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SATZUNG DER
STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN
UBER DIE 2. ANDERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES NR. 30
"Untere und mittlere Hermann-Hacker-Stra3e"

gelegen in Kihlungsborn West, umfassend zwei Teilflachen des Bebauungsplanes
Nr. 30: Flurstiicke 214/2 (Neue Reihe Nr. 128) und 154/6 der Flur 1, Gemarkung
Kdhlungsborn

BEGRUNDUNG

Satzungsbeschluss

08.09.2011



Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn
"Untere und mittlere Hermann-H&cker-StraBe"

1. Planungsanlass und Planungsziele

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 umfasst zwei Teilflichen im Gebiet
des rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Der Geltungsbereich 1 umfasst hierbei das Flurstiick 214/2 (Neue Reihe 128). Hier
wurde die Umwidmung der Nutzungsart beantragt, um das nicht mehr benétigte Ge-
meindehaus kinftig fir Dauerwohnungen und einen Gemeindesaal nutzen zu kén-
nen.

Im Geltungsbereich 2, der das Flurstlick 154/6 umfasst, soll eine Korrektur der im
B-Plan erfolgten Ausweisung erfolgen.

Da durch die Aufstellung des B-Planes die Grundziige der Planung nicht berihrt
werden, erfolgt die Aufstellung des Bauleitplanes im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB.

2. Gebietsabgrenzung

Der Geltungsbereich umfasst zwei Teilflachen des Bebauungsplanes Nr. 30. Der
Geltungsbereich 1, umfassend das Flurstlick 214/2 der Flur 1, Gemarkung Kuh-
lungsborn, besitzt eine GréBe von rund 1945 m? Der Geltungsbereich 2, umfas-
send das Flurstlick 154/6 der Flur 1, Gemarkung Kihlungsborn besitzt eine GréBe
von rund 799 m?.

3. Bisherige Planungen, Planungsrecht, Plangrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 30 ist seit 2006 rechtskraftig. Er hat seit dem bereits eine
wirksame Anderung erfahren, die seit dem 14.08.2008 rechtskraftig ist.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Sept. 2004 (BGBI. | S. 2414) einschlieBlich aller rechtswirksamen Anderungen,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | S. 466),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990,

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.4.2006 (GVOBI. M-V S. 102) einschlieBlich aller
rechtswirksamen Anderungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giltigen

Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Der Flachennutzungsplan der Stadt wird im Rahmen der 5. Anderung, die sich Auf-
stellung befindet, entsprechend der Nutzungsanderungen angepasst.

Bei der Art und der GréBe der im Rahmen des B-Planes zuldssigen Vorhaben sind
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Eine Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung wird daher nicht begriindet, eine Beeintrachti-
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gung von Schutzgitern erfolgt nicht. Im vereinfachten Bauleitplanverfahren nach
§ 13 BauGB wird daher von einer Umweltprifung abgesehen.

Als Plangrundlagen wurden die Flurkarte im MaBstab 1:1000 des Kataster- und Ver-
messungsamtes Bad Doberan, Stand 31.7.08, die Topographische Karte im MaBstab
1:10 000 des Landesamtes fiir innere Verwaltung M-V, Schwerin, der rechtskréaftige
Bebauungsplan Nr. 30 in der Fassung der 1. Anderung und Unterlagen des Bauam-
tes Kihlungsborn verwendet. Weiterhin wurden eigene Bestandsaufnahmen durch-
gefluhrt.

4. Inhalte der Anderung

Die beiden Geltungsbereiche der 2. Anderung umfassen lediglich einen sehr kleintei-
ligen Bereich des urspriinglichen Bebauungsplanes.

Geltungsbereich 1

Im Geltungsbereich 1 wird mit der Anderung des Bebauungsplanes eine Umnutzung
der vorhandenen Bebauung vorbereitet. Im Bebauungsplan Nr. 30 ist das denkmal-
geschitzte, evangelische Gemeindehaus an der Neuen Reihe Nr. 128 bisher als
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung: ,Kirchen und kirchlichen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtung- :
en“ ausgewiesen.

Die evangelisch-lutherische Kirchen-
gemeinde Kiuhlungsborn hat nun eine B8
Umwidmung dieser Nutzungsart be- §
antragt, da seit langerer Zeit kein |
Bedarf mehr an der Einrichtung be- }
steht. _
So soll eine Umnutzung zu Dauer- B
wohnungen ermdglicht werden, wobei
Ferienwohnungen oder Beherber-
gungsbetriebe ausgeschlossen wer- Rrit
den. Ein Saal der als Gemeinde- & *.
einrichtung genutzt werden kann, soll
allerdings erhalten bleiben. Gemeindehaus, Neue Reihe Nr. 128

Um die geplante Umnutzung zu ermdglichen, wird fir den Geltungsbereich 1 ein
neues Allgemeines Wohngebiet WA 3 ausgewiesen. Fir die Flachen werden von der
Ursprungsplanung abweichend ausschlieBlich nachfolgend erlauterte Festsetzungen
und Ortliche Bauvorschriften getroffen.

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA 3) sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise
nicht zuldssig. GemaB § 1 Abs. 9 BauNVO wird bestimmt, dass die Neuerrichtung
von Ferienhausern und Ferienwohnungen oder der Umbau vorhandener Gebaude zu
Ferienhausern und Ferienwohnungen unzuléssig ist.

Die zulassige Grundflache fir Garagen, Carports und Nebengebaude i.S.d. §§ 12 u.
14 BauNVO betragt zusatzlich zur festgesetzten zulassigen Grundflache insgesamt
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max. 200 m?. Die Errichtung von Kfz-Stellplatzen, Carports, Garagen, Nebengebau-
den und Stellplatzen fir Millbehalter ist dabei im Vorgartenbereich unzulassig.

Unter Berlicksichtigung der Umweltbelange wird festgesetzt, dass bei Erdarbeiten
anfallender, unbelasteter Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten ist und im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes wieder zu verwerten oder einer Wiederver-
wertung zuzuflihren ist. Stellplatze und Zufahrten sind unversiegelt zu belassen oder
in wasserdurchlassiger Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflaster oder
wassergebundene Decke) herzustellen.

Wie bisher gilt: Einheimische Laub- und Nadelbdume mit einem Stammumfang ab 50
cm und mehrstimmige Laubbdume ab 80 cm Gesamtumfang zweier Stdmme, ge-
messen in 1,0 m Héhe Uber Gelandeoberflache, GroBstraucher ab 3,0 m Héhe und
freiwachsende Hecken ab 10,0 m Lange sind zu erhalten. Sie sind vor Beeintrachti-
gungen des Wurzelraumes durch Versiegelung, Abgrabung, Aufschittung, durch das
Lagern oder Ausbringen von festen oder fllissigen Stoffen, die schadigenden Einfluss
auf das Wachstum haben kdénnen, und vor Beschadigungen der Baumrinde sowie
wahrend BaumaBnahmen gem. DIN 18920 zu schitzen. PflegemaBnahmen und
MaBnahmen zur Abwehr unmittelbar drohender Gefahren sind zulédssig. Der Abgang
von Baumen, GroBstrauchern und Hecken ist gleichwertig innerhalb der Grund-
stlicksflache zu ersetzen. Fir Baume gilt: bis zu einem Stammumfang von 60 cm ist
ein Ersatzbaum, von 60 cm bis 1,20 m sind zwei Ersatzbdume, von 1,20 m bis 1,80
m sind drei Ersatzbaume und Gber 1,80 m Stammumfang sowie flr jeweils angefan-
gene 50 cm ein zusatzlicher Ersatzbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten
(Pflanzqualitat Hochstamm, 3x v., Stammumfang 14-18 cm gemessen in 1 m Héhe).
Far GroBstraucher und Hecken gilt ein Ausgleichserfordernis von 1:1 bis zu 3:1 je
nach Art, Gr6Be, Vitalitat und 6kologischer Bedeutung (Straucher in Baumschulquali-
tat, mind. 2x v., mit Ballen 60-100 cm, Hecken mind. dreireihig). Uber Ausnahmen
und das Ausgleichserfordernis entscheidet die Stadt.

Bei dem Gemeindehaus handelt es sich um ein Denkmal. Daher wird beziglich der
Ortlichen Bauvorschriften festgesetzt, dass samtliche bauliche und gestalterische
MaBnahmen am Hauptgebaude sowie an Garagen und Nebenanlagen mit den zu-
standigen Denkmalschutzbehérden abzustimmen sind. )

Des Weiteren wird festgesetzt, dass die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehal-
ter nicht zuldssig ist. Stellplatze von Miillboehaltern sind mit einer blickdichten, dauer-
haften Bepflanzung, mit einer begriinten Umkleidung oder mit Rankgittern zu verse-
hen.

In diesem Zusammenhang wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ord-
nungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig der nach § 86 LBauO M-V erlas-
senen Satzung Uber die értlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Far die Eigentimer und Nutzer des Flurstickes 198 der Flur 1, Gemarkung Kuh-
lungsborn (Kleingartenanlage) wird ein Geh- und Leitungsrecht in den Geltungsbe-
reich aufgenommen.
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Geltungsbereich 2

Im Geltungsbereich 2 ist auf dem Flurstiick 154/6 der Flur 1, Gemarkung Kihlungs-
born eine private Grinflache ausgewiesen. In diesem Bereich befindet sich jedoch
seit vielen Jahren die Stellplatzflache einer Pension an der Friedrich-Borgwardt-
StraBe. Im Rahmen der 2. Anderung des B-Planes Nr. 30 soll nun eine Korrektur der
Ausweisung erfolgen. Zu diesem Zweck wird die private Grinflache mit der Zweck-
bestimmung extensives Gartenland in eine Stellplatzflache umgewidmet.
Hochbauliche Anlagen sind nicht geplant. Diesbeziglich wird festgesetzt, dass die
Errichtung von Garagen auf den ausgewiesenen Flachen fir Nebenanlagen mit der
Zweckbestimmung Stellplatze unzulassig ist. Des Weiteren ist in einer Breite von
7,0 m ab Bdschungsoberkante der Asbeck jegliche Bebauung oder Befestigung von
Flachen unzulassig. MaBnahmen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung, Verande-
rung des charakteristischen Zustandes oder sonstigen erheblichen oder nachhaltigen
Beeintrachtigung des Graben (Asbeck) fliihren kénnen, sind unzuléassig. Die Verwen-
dung von Dingemitteln oder Pestiziden im Gewasserschutzstreifen ist in diesem Zu-
sammenhang ebenfalls unzulassig.

5. Artenschutz

Hinsichtlich des Artenschutzes ist anzumerken, dass es sich bei der vorliegenden
Planung um eine BestandslUberplanung handelt, die im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB ohne Umweltbericht durchgefihrt wird.

Die Bebauung und dauerhafte Nutzung im Geltungsbereich 1 ist bereits vorhanden,
es erfolgt lediglich eine Anderung der Nutzung.

Die Nutzung im Geltungsbereich 2 ist ebenfalls bereits vorhanden. Wie erlautert wird
in diesem Bereich lediglich eine Korrektur der Ausweisung vorgenommen. Betroffen-
heiten nach dem Bundesartenschutzgesetz liegen daher nicht vor.

6. Eigentumsverhaltnisse und Planungskosten

Das Flurstlick 214/2 befindet sich in Besitz der evangelischen Kirche, das Flurstick
154/6 in Privatbesitz. i
Die Planungskosten bzgl. der Anderungen im Geltungsbereich 1 werden vom An-
tragsteller der B-Plananderung lbernommen. Bei der Anderung im Geltungsbe-
reich 2 handelt es sich um eine Korrektur der Ausweisungen, wodurch keine zusatz-
lichen Planungskosten entstehen.

7. Sonstiges

Die Geltungsbereiche der Satzung liegen innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il B
der Wasserfassung Kihlungsborn-Bad Doberan. Die damit verbundenen Verbote
und Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemafB der Richtlinie fir
Trinkwasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete fir Grundwasser" (DVGW Regel-
werk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.
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Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind in den Geltungsbereichen keine Boden-
denkmale bekannt. Bei Bauarbeiten kénnen jedoch jederzeit archdologische Funde
und Fundstellen entdeckt werden. Werden wahrend Erdarbeiten Funde oder auffalli-
ge Bodenverfarbungen entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 DSchG M-V unverziglich
der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind bis zum
Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege in unver-
andertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfir sind der Entdecker, der Leiter
der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Das Hauptgebaude im Geltungsbereich 1 unterliegt dem Denkmalschutz und ist in
der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet. Alle Verédnderungen an einem
Denkmal und in seiner Umgebung bedirfen gemaB § 7 Abs. 1 DSchG M-V der Ge-
nehmigung durch die Untere Denkmalschutzbehérde bzw. gemaB § 7 Abs. 6 DSchG
M-V durch die zustandige Behorde.

Es qilt die Stellplatzsatzung (Satzung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn Uber die
Gestaltung, GréBe und Zahl der Stellplatze fur Kfz sowie Uber die finanzielle Ablé-
sung der Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen fir Kfz) sowie die Erhal-
tungssatzung (Satzung zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart der Stadt Ost-
seebad Kihlungsborn — Planungsbereich B flir den Ortskern West) in der zuletzt ge-
anderten Fassung.

Stadt Ostseebad KUhlungsborn, den .......cccccccccceee. e,
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