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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47

1. Planungsanlass und Planungsziele

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn hat in ihrer Sitzung am
16.09.2021 die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 ,Zur Steinbeck” ge-
man §§ 2 und 8 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

Das Planungsziel besteht in der zusatzlichen Festsetzung von Parkplatzen entlang der StraBe
~Zur Steinbeck* fiir den Besucherverkehr. Die dafiir beanspruchten privaten Teilflachen sollen
gegen einen Teil der offentlichen Griinflachen nérdlich des Baugebietes getauscht und fur
Anpflanzungen als Abschluss des Baugebietes genutzt werden.

Da die Grundnge der Planung fir das Gesamtgebiet nicht betroffen sind, wird der Bebau-
ungsplan im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpru-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

2. Gebietsabgrenzung

Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst Verkehrs- und Bauflachen entlang des 6stlichen
Teils der StraBe ,Zur Steinbeck“ sowie einen Streifen nérdlich des Baugebietes (Flurstii-
cke 483/54, 483/55, 483/56, 483/57 und 483/59 (jeweils teilweise), Flur 2, Gemarkung Kiih-
lungsborn). Die FlachengréBe der beiden Anderungsbereiche betragt rund 1.400 mz.

3. Planungsrecht, Plangrundlagen

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021
(BGBI. | S. 4147),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.
Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 26. Juni
2021 (GVOBI. M-V S. 1033),

'sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giiltigen Geset-
zesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Gesetze, Erlasse und Richtlinien sind im Bau-
amt der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, Ostseeallee 20, 18225 Kiihlungsborn, wahrend der
Offnungszeiten einsehbar.

Die PIanung wird gemén § 8 Abs. 2 BauGB aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt entwickelt.

Bei der Art und der GréBe der im Rahmen der Anderung zulassigen Vorhaben sind keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Eine Pflicht zur Durchfilhrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung wird nicht begriindet, eine Beeintrachtigung von Schutzgitern erfolgt
nicht. Im vereinfachten Bauleitplanverfahren nach § 13 BauGB wird daher von einer Umwelt-
prufung abgesehen.



Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47

Als Plangrundlagen wurden der Bebauungsplan Nr. 47 vom 22.11.2013, die topographische
Karte, © GeoBasis DE/M-V 2021 sowie eigene Erhebungen verwendet.

Die Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung mit dem Entwurf des Bebauungsplanes wurde
im Zeitraum Januar/Februar 2022 durchgefiihrt. Aus den Anregungen der unteren Natur-
schutzbehoérde des Landkreises ergeben sich gednderte Festsetzung flr die private Griinfla-
che, die nun nicht mehr als AusglelchsmaBnahme herangezogen werden kann. Das dadurch
entstandene Kompensationsdefizit wird durch ein Okokonto der Landesforst Mecklenburg-
Vorpommern ausgeglichen.

4. Inhalte der Anderung

Ziel der Bebauungsplananderung ist die Schaffung von zusétzlichen Parkplatzen, um dem ge-
stiegenen Bedarf fur Besucher und Anlieger gerecht zu werden. Dazu sollen die 6stlich der
StraBe ,Zur Steinbeck® Iangs der Fahrbahn vorhandenen 8 Stellplatze nun quer zur Fahrbahn
ausgebaut werden, wodurch sich 17 zusétzliche, davon 15 &ffentliche und 2 private Stellplatze
ergeben.

Konkret bedeutet dies, dass urspriingliche StraBenverkehrsflachen und Teile von urspringli-
chen Allgemeinen Wohngebieten (Teile der Gebiete WA 5 und WA 6) als Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung: Parkplatz festgesetzt werden. Darunter fallen auch Grundstlcks-
zufahrten und Verkehrsgran. i

Die Stadt nimmt diese kleinteilige Anderung vor, um die klnftigen privaten und 6ffentlichen
Flachen genau definieren zu kénnen. Die Planzeichnung muss daher entsprechend kleinteilig
ausgearbeitet werden.

Die neuen Parkplatze in Queraufstellung sollen nach Abschluss der BaumafBnahmen in die
offentliche Hand (ibergeben werden. Daher sollen die beanspruchten, privaten Baugebietsfla-
chen (Aligemeine Wohngebiete) gegen eine nérdlich gelegene, éffentliche Ausgleichsflache
getauscht werden.

Diese Flache soll nun als Rasenflache mit Hecken- und Strauchanpflanzungen und Einzel-
baumanpflanzungen gestaltet werden. Hierdurch kénnen die Wohnbaugrundstlcke zu den 6f-
fentlichen Wegen abgeschirmt werden.

Aufgrund der zwischenzeitlich erfolgten Grundstlicksteilungen werden auch kleinteilig Flachen
Uber den bisherigen Geltungsbereich hinaus als private Grinflache festgesetzt und im Bereich
der 1. Anderung beriicksichtigt.

Mit der gednderten Festsetzung fur die nun private Grinflache, dient diese Flachen nicht mehr
als naturschutzfachliche AusgleichsmaBnahme. Das dadurch entstehende Kompensationsde-
fizit wird durch ein Okokonto der Landesforst Mecklenburg-Vorpommern ausgeglichen.

Die urspriinglich dargestellten Vorgartenbereiche reduzieren sich auf Flachen, die kinftig au-

Berhalb von Parkplatzen und Grundstiickszufahrten liegen.

Fir diese gelten weiterhin die Festsetzungen der Ursprungsplanung:

In den festgesetzten Vorgartenbereichen sind Garagen, Stellplatze und tiberdachte Stellplatze

sowie Nebengeb&ude und Stellplatze fir Millbehalter unzulassig. Die Vorgarten sind gartne-
“risch anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Grundstiickszufahrten sind hier im WA 1 - 3 und

WA 7 bis zu einer Breite von max. 3,5 m und im WA 4 - 6 bis zu einer Breite von max. 5 m

zuléssig.

Nachfolgend erfolgt eine Gegenliberstellung der FlachengréBen fur die festgesetzten Nutzun-
gen im Ursprungsplan und in der 1. Anderung.
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Tabelle 1: Flachenbilanz (gerundete Werte)
Bebauungsplan Nr. 47 13 Anderung

Verkehrsflache bes. Zweckbestim-
StraBenverkehrsflache 370 m2 | mung — Parkplatz, auch Grund- 585 m2
‘ stlickszufahrten und Verkehrsgriin

Verkehrsflache bes. Zweckbestim- | Verkehrsflache bes. Zweckbestim-

2 2
mung - FuBweg 20 mung - FuBweg ; 16 1
Allgemeine Wohngebiete 440 m?2 | Allgemeine Wohngebiete 225 m?
Griinflache, offentlich 480 m? | Grunflache, privat 545 m2

5. Verkehrliche ErschlieBung sowie Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist durch die vorhandene StraBe ,Zur Stein-
beck” sowie durch FuBwege gesichert.

Die erforderlichen Stellplatze sind auf dem privaten Grundstiick herzustellen. In der Stellplatz-
satzung der Stadt Kiihlungsborn ist u.a. geregelt, wie viele Stellplatze auf den Grundstiicken
entsprechend der Nutzung zu errichten sind. Fir die Bereitstellung von zusatzlichen 6ffentli-
chen Besucher- und zwei privaten Stellplatzen wird die vorliegende 1. Anderung erarbeitet.

Die ErschlieBungsanlagen im Plangebiet sind vorhanden und erfahren durch die Planung
keine Veranderung oder Beeintrachtigung. Die geregelte Ver- und Entsorgung ist durch die
vorhandenen Anschlisse bzw. Anschlussmoglichkeiten gewéhrleistet. Die beteiligten Er-
schlieBungstrager sind friihzeitig in die Ausflihrungsplanung einzubeziehen, um die gleichzei-
tige Einbringung der Ver- und Entsorgungsleitungen zu gewahrleisten. Die Mindestabstande
zu Leitungen sind bei Bau- und AnpflanzungsmaBnahmen zu beachten.

Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 ergeben sich auch hinsichtlich
der ordnungsgemaBen Abfallentsorgung keine Anderungen. Die Abfallentsorgung kann durch
die Bereitstellung der Abfallbehélter am Tage der Entsorgung an der dffentlichen Strafe gesi-
chert werden.

6. Umweltbelange

Die Planung wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ohne Durchfiihrung einer Um-
weltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ohne Umweltbericht nach § 2a aufgestellt.
Wesentliche Umweltbelange sind durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 nicht
‘betroffen. Die Umweltbelange wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 47 umfassend und abschlieBend bearbeitet.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes werden lediglich kleinteilig Baugebiete in Ver-
kehrsflachen sowie eine 6&ffentliche Grinflache in eine private Grinflache umgewidmet.
Dadurch ergibt sich ein Ausgleichserfordernis, da hier bisher eine AusgleichsmaBnahme
festgesetzt war.

Urspringliche Festsetzung:

Innerhalb der urspriinglich festgesetzten, ffentlichen MaBnahmenflache war die Anlage von
naturnahen Wiesen mit Feldholzinseln zu realisieren. Auf 10 % der Flache waren Feldhol-
zinseln mit einer MindestgréBe von 20 gm aus heimischen Baumen und Striduchern der
Pflanzenliste anzulegen. Folgende Pflanzenqualitdten waren zu verwenden: Baume in der
Mindestqualitat Heister o. B., Hohe 125-150 cm und Straucher als Str. 2xv, Héhe 60-100 cm.
Die Wiesenflachen sollten durch einmalige Mahd im September extensiv gepflegt werden.
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Festsetzung im Rahmen der 1. Anderung:

Auf der nunmehr privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Abstandsgriin® sind als
Umrahmung eine Hecke und Strauchgruppen, aus standortgerechten Strauchern, sowie min-
destens 3 Baume anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Beschadigte oder abgegangene
Gehdlze sind an etwa gleicher Stelle gleichwertig zu ersetzen. Zudem sind die Freiflachen mit
Landschaftsrasen zu begriinen und dauerhaft zu erhalten.

Bestimmung der erforderlichen KompensationsmaBnahme:

Die nun festgesetzte private Grinflache kann nicht mehr als naturschutzschutzrechtliche
AusgleichsmaBnahme herangezogen werden, daher wurde das entstehende Ausgleichdefizit
berechnet und neue AusgleichsmaBnahmen bestimmt.

Tabelle 2: Urspriingliche KompensationsmaBnahmen des Bebauungsplanes Nr. 47

MaBnahme Flache in m2 | Wertstufe Kompensa- Wirkungs- Flachen-
tionszahl faktor aquivalent
(KFA)
Anlage von naturna- 1.805 2 2,5 1 4.513
hen  Wiesenfldchen
mit Feldholzinseln

Mit der Umwidmung der urspriinglichen KompensationsmaBnahmenflache im Anderungs-
bereich in eine private Grinflache ,Abstandsgrin®, stehen von den 1.805 m2 nun 545 m?
nicht mehr als Ausgleichsflache zur ,Anlage von naturnahen Wiesenflachen mit Feldholzin-
seln“ zur Verfugung.

Daraus ergibt sich ein Kompensationsdefizit:

FlachengréBe 545 m2 x Kompensationszahl (2,5) x Wirkungsfaktor (1) = 1.363 KFA

Das Kompensationsdefizit von 1.363 m2 KFA wird durch eine externe Kompensationsmaf-
nahme, durch ein geeignetes Okokonto der Landesforstanstalt Mecklenburg-Vorpommern in
der Landschaftszone 1 ,Ostseekustenland“ mit dem Namen LRO-083 ,Naturwald Ostenholz
bei Haschendorf*, ausgeglichen.

Baume:
Die Zahl der anzupflanzenden Baume ostlich der StraBe ,Zur Steinbeck® bleibt im Vergleich

zur Ursprungsplanung identisch.

Sonstiges:
Weitere umweltrelevante Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 47 gelten auch fur den

Geltungsbereich der 1. Anderung des Planes unverandert fort.

7. Sonstiges

Wenn wahrend der Erdarbeiten archéologische Funde oder aufféllige Bodenverfaroungen ent-:
deckt werden, ist gemaR § 11 Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V) die zustandige untere
Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis
zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fur Kultur und Denkmal-
pflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierflr der Entdecker, der -
Leiter der Arbeiten, der Grundeigentlimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige. '

Alle sonstigen Festsetzungen, Hinweise sowie die értlichen Bauvorschriften des rechts
gen Bebauungsplanes Nr. 47 gelten flr die Satzung Gber die 1. Anderung unveréande
fort.

Stadt Ostseebad Kihlungsborn, den J?Oé .‘.20’2'2' . .




