SATZUNG DER STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN

UBER DIE 5. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 17
Sondergebiet ,,Am Bootshafen”

Teil A - Planzeichnung M 1:1000

QY
Planzeichenerklarung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),
sowie die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),

zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 5. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 17 (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Kihlungsborn-Bad Doberan. GemaR § 136 Abs. 1 des Wassergesetzes des Landes
Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) bleiben die auf der Grundlage des Wassergesetzes der DDR
beschlossenen Trinkwasserschutzgebiete weiterhin bestehen. Die Verbote und
Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz gemafR der Richtlinie fur Trinkwasserschutzgebiete
- 1. Teil "Schutzgebiete fur Grundwasser" (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen,
Zweckbestimmung: Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Nach gegenwaértigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Bodendenkmale
bekannt. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gem. § 11 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) die zusténdige Untere Denkmalschutzbehdrde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder
Beauftragten des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege in unveréndertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich hierfur 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.

- Stellung der Hauptbaukérper (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)

+4.0 maximale Gelandehdhe liber HN (§ 9 Abs. 2 BauGB)

/ ’ 3. Darstellungen ohne Normcharakter
e Hafenstrafie West 7

vorhandene bauliche Anlagen aus Kataster / Vermessung

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Altablagerungen oder
Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fiir bisher unbekannte
Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter
Flussigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist der Grundstiicksbesitzer gem. § 4
Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemafen Entsorgung des belasteten .
Bodenaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Abfallbehdrde des Landkreises i
Rostock wird hingewiesen.
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vorhandene Flurstlicksgrenzen
Flurstliicksnummern

il BemalRung
Fir das Sonstige Sondergebiet SO 7 ,Fremdenverkehr® gilt die Stellplatzsatzung (Satzung der Stadt

: = S 7 . 5 e - Ostseebad Kihlungsborn uber die Gestaltung, GroRe und Zahl der Stellplatze fir Kfz sowie tber die . 425 Hohenpunkte in m . HN (HN 76)

Mafgeblicher 1.2 |MaBgeblicher AuReniérmpegel flir Raume, die Mafigeblicher g i=haekiiches AllGatianmpagel MFR-Time, die finanzielle Ablésung der Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen fiir Kfz) in der jeweils geltenden :
AuRenliarmpegel . Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kdnnen. AuRenlarmpegel Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen. Fassung H]\ I 6

<= 55 dB(A) <= 55 dB(A) ] : 0 ,LJJILU Boschung

- 60 dB(A) - 60 dB(A) =

- 65dB(A) : - 65dB(A) | Eine Schadigung oder Beeintrachtigung des Wurzelschutzbereiches der gemal § 18 NatSchAG M-V F il IR

.- 322,’3 i SS% N gesetzlich geschiitzten Pappel ist unzuléssig. Es sind die geltenden Standards bei der Bauausfiihrung R e S

- 80 dB(A) 75 - 80 dB(A) \ zu beachten, insbesondere sind Schutzmafnahmen fir den Wurzelbereich bei ggf. Bodenauf- und sy

» BoieBe) -abtrag, Griindung und der Baustelleneinrichtung vorzusehen. b < kuinftig fortfallend

Notwendige Gehdlzrodungen sowie Schnittmanahmen an vorhandenen Gehdlzen sind gemanl § 39
BNatSchG im Zeitraum von 01. Oktober bis zum 28. Februar (auBerhalb der Vogelbrutzeiten)
durchzufiihren. Gegebenenfalls ist die Fallung der Gehdlze, wenn diese aullerhalb dieses Zeitraumes
erfolgen soll, artenschutzfachlich zu begleiten.

Sollten wahrend der Abbrucharbeiten tote oder lebende Fledermause aufgefunden werden, ist der
Artenschutzgutachter unverziglich zu informieren und die Bauarbeiten sind in diesem Bereich bis zur
fachgerechten Versorgung der Tiere zu unterbrechen.
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Plangrundlagen:

Lage- und Hohenplan, Vermessungsbiro Kratschel, Rostock, 13.05.2016; Digitale topographische
Karte, © GeoBasis DE/M-V 2016; Bebauungsplan Nr. 17 einschlieRlich aller Anderung; Unterlagen des
Bauamtes Kiihlungsborn.

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

— West

Das Bemessungshochwasser betragt im Bereich der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn 3,0 m . NHN.
Das Vorsorgemafy fur das Jahr 2120 betragt 3,5 m 0. NHN. Es wird empfohlen dieses Mall zu
berlicksichtigen. Die unterhalb dieser Hohe liegenden Teile der Uuberbaubaren Flache im
Geltungsbereich 2 sind daher potenziell Uberflutungsgefahrdet. Die betroffenen Raume mussen
entweder baulich geschitzt oder durfen nicht zu Wohnzwecken genutzt werden.

Praambel

Aufgrund des § 10 i.V.m. § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli
2021 (BGBI. | S. 2939), sowie des § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO
M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033), wird nach Beschlussfassung der
Stadt Ostseebad Kiihlungsborn vom 28.04.2022 folgende Satzung Uber die 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 17 der Stadt Ostseebad Kihlungsborn fiir das Sondergebiet ,Am Bootshafen*,
gelegen in Kiihlungsborn Ost, umfassend das Baufeld Nr. 7 des Ursprungsplanes, Flurstiick 9/14 der
Flur 4, Gemarkung Kuhlungsborn, sowie das Baufeld Nr. 1, Flurstlick 195/42, Flur 2, Gemarkung
Kihlungsborn, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) mit den ortlichen
Bauvorschriften, erlassen:

Teil B - Text

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Fir die beiden Geltungsbereiche der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 wird der Punkt 1 der
textlichen Festsetzungen der Ursprungssatzung einschlieBlich aller Anderungen wie folgt ersetzt:

1. Art und MaRB der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 u.2 BauGB, §§ 2, 11 und 16-20 BauNVO)

1.1 In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA, Baufeld 1) sind gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO die ansonsten
nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil dieser Satzung.

1.2 Das Sonstige Sondergebiet (SO-FV, Baufeld 7) mit der Zweckbestimmung ,Fremdenverkehr* dient
vorwiegend der Fremdenbeherbergung und der Gastronomie. Zulassig sind maximal zehn
Ferienappartements und maximal zwei Dauerwohnungen. Weiterhin sind Schank- und
Speisewirtschaften zulassig.

1.3 Die Errichtung von Terrassen, auch von gewerblich genutzten Terrassen fiir die
AuRengastronomie, ist auch auBerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu einem Maf
von 200 m* zulassig. Balkone dirfen die festgesetzten Baugrenzen um maximal 2,0 m
Uberschreiten. Unterirdische Tiefgaragen und Hausnebenrdume, die nicht iiber das anstehende
Gelénde hinausragen, sind ausnahmsweise bis zu einer Uberschreitung der Baugrenzen von 6,0 m
zulassig.

1.4 Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl (GRZ) ist im SOFV nur fir
PKW-Stellplatze und deren Zufahrten im SO FV bis zu einer GRZ von 0,8 zulssig.

1.5 Als Bezugspunkt fiir die festgesetzten Gebaudehohen gelten die im Teil A festgesetzten, maximal
zulassigen, durchschnittlichen Gelandehéhen G.HN (HN76).

Fir den Geltungsbereich 1 der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 wird folgende Festsetzung
getroffen:

2. Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Je Wohngebé&ude sind im WA (Baufeld 1) maximal 2 Wohnungen zul3ssig.

Fir den Geltungsbereich 2 der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 wird folgende Festsetzung
getroffen:

3. Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion (§ 22 BauGB)
Zur Sicherung der Zweckbestimmung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen gilt fir das
SO FV der Genehmigungsvorbehalt fiir die Begriindung oder Teilung von Rechten nach dem
Wohnungseigentumsgesetz.
Fir die Grundstiicke im Geltungsbereich der Satzung unterliegen die Begriindung oder Teilung
von:
1. Wohnungseigentum oder Teileigentum (§ 1 des Wohnungseigentumsgesetzes)
2. Wohnungs- oder Teilerbbaurechten (§ 30 des Wohnungseigentumsgesetzes)
3. Dauerwohnrechten oder Dauernutzungsrechten (§ 31 des Wohnungseigentumsgesetzes)
dem Genehmigungsvorbehalt nach § 22 des Baugesetzbuches.

Fur die beiden Geltungsbereiche der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 wird der Punkt 11 der
textlichen Festsetzungen der Ursprungssatzung einschlieRlich aller Anderungen wie folgt ersetzt:

4. Fléachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

4.1 Durch Anordnung der Baukorper und/oder durch geeignete Grundrissgestaltung sind die Fenster
von Schlafrdumen im Plangebiet den larmabgewandten Geb&udeseiten zuzuordnen. Sofern eine
Anordnung aller Fenster von Schlafrumen einer Wohnung an den larmabgewandten
Gebéaudeseiten nicht mdglich ist, sind diese Schlafraume durch geeignete konstruktive
MaRnahmen gemaR DIN 4109:2018 vor Larm zu schiitzen.

4.2 Schlafraume sind mit schallgedammten Liftungseinrichtungen zu versehen. Durch diese ist eine
ausreichende Beliftung sicherzustellen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf
andere, nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik, geeigneten Weise sichergestellt
werden kann. Die Schallddmmung der Liftung/Liiftungselemente ist so auszuwahlen, dass das
angegebene resultierende Bauschallddmm-MaR der Umhdillungsflachen nicht unterschritten wird.
Aus hygienischen Griinden ist ein Luftaustausch von 20 bis 30 m® je Person und Stunde fir
Schlafrdume erforderlich. Wohn-/Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind
wie Schlafrdume zu beurteilen.

4.3 Die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen ist nach Gleichung 6 der DIN 4109: 2018-01, Teil 1
(Kapitel 7.1) zu bestimmen und im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens und des
Baufreistellungsverfahrens nachzuweisen. Zur Umsetzung von Satz 1 sind die maRgeblichen
AuRenlarmpegel gemal DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 in den Nebenplanen 1.1
und 2.1 fir Raume, die nicht Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen, und in den
Nebenplénen 1.2 und 2.2 fir Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kdénnen,
festgesetzt. Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRRe R'wges der
AuBenbauteile von schutzbedirftigen Raumen ergibt sich unter Beriicksichtigung der
unterschiedlichen Raumarten nach folgender Gleichung:

R'w,ges = La - KrRaumart (Gleichung 6 der DIN 4109:2018-01).

Dabei ist
Kraumart = 25 dB fiir Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien;
Kraumat = 30 dB fir Aufenthaltsraume in  Wohnungen, Ubernachtungsrdume in

Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume und Ahnliches:
Kraumart = 35 dB fur Blroraume und Ahnliches;
La der MaRRgebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01.

4.4 Fir einen AuBenwohnbereich einer Wohnung ist entweder durch Anordnung auf einer
larmabgewandten Seite oder durch bauliche SchallschutzmalRnahmen wie z.B. verglaste
Vorbauten sicherzustellen, dass insgesamt eine Schallpegelminderung erzielt wird, die es
ermdglicht, dass hier ein Tagpegel von kleiner 60 dB(A) erzielt wird.

4.5 Von den Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises
ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den
Schallschutz resultieren.

Fir die beiden Geltungsbereiche der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 wird der Punkt 13 der
textlichen Festsetzungen der Ursprungssatzung einschlieRlich aller Anderungen wie folgt ersetzt:

Fir den Geltungsbereich 2 der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 wird folgende Festsetzung
getroffen:

5. Flachen mit besonderen baulichen Vorkehrungen und SicherheitsmaBnahmen gegen
Naturgewalten, Wasserfldchen und Flédchen fiir die Wasserwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 16, Abs. 5
Nr. 1 und Abs. 6 BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich 2 des Bebauungsplanes sind das Kellergeschoss (auch
Tiefgaragen) und das Erdgeschoss durch bauliche Vorsorgemanahmen des Hochwasserschutzes
(z.B. mobiler Hochwasserschutz durch Dammbalken, Vorhalten von Pumpsystemen u.8.) gegen
das Eindringen von Hochwasser zu schiitzen. Auch die AuRenwande miissen so abgedichtet
werden, dass kein Wasser eindringen kann.

6. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB sowie § 86 LBauO M-V)

6.1 Im Geltungsbereich 2 sind ausschliellich Hartd&acher zuléssig.

6.2 Das dritte Vollgeschoss ist im Sonstigen Sondergebiet SO-FV nur als Staffelgeschoss zuldssig,
dass maximal 66 % der Grundfliche des zweiten Vollgeschosses aufweisen darf. Die
entstehenden Dachflachen koénnen als Dachterrassen ausgebildet werden. Dachterrassen
oberhalb des obersten Vollgeschosses sind unzulassig.

6.3 Fassaden sind nur mit Glattputz oder Klinker zuldssig. Abweichende Materialien sind bis zu einem
Anteil von insgesamt 30 % aller Fassadenflachen zulassig. Die Verwendung von Dach- oder
Fassadenmaterialien, die andere Baustoffe vortauschen, ist unzuldssig. Sichtbare Rollladenkasten
sind unzul&ssig. Fensterlose, ungegliederte Fassadenfldchen Uiber 6 m Lange sind durch vor- oder
zuriicktretende Geb&udeteile zu gliedern und zu begriinen.

6.4 Stellplatze von Millbehaltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, mit einer
begriinten Umkleidung oder mit Rankgittern zu versehen. Sichtschutzanlagen sind mit
Rankpflanzen zu begriinen.

6.5 Einfriedungen zu den offentlichen Verkehrsflachen sind nur als Laubholzhecken aus heimischen
Arten mit einer Hohe von maximal 0,80 m zuldssig.

6.6 Die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehélter ist nicht zuldssig.

6.7 Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig. Werbeanlagen sind
nur an der Statte der Leistung bis zu einer GroRe von jeweils 1,0 m? im Bereich des
Erdgeschosses zulassig.

6.8 Wer vorsatzlich oder fahrlédssig gegen die gestalterischen Festsetzungen verstoRt, handelt
rechtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V und kann mit BuBgeld bis zu 100.000 € geahndet
werden.

Alle Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 17 einschlieBlich aller Anderungen bleiben
rechtskraftig.

Verfahrensvermerke

(1) Der Aufstellungsbeschluss der Stadtvertreterversammlung (iber die 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 17 wurde am 08.12.2016 und erganzend am 28.10.2021 gefasst. Die
ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist am 24.09.2020 und am 11.11.2021
durch Veroffentlichung im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn
erfolgt.

(2) Die Stadtvertreterversammliung hat am 17.09.2020 den Entwurf und am 28.10.2021 den

geanderten und erganzten Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 einschlieRlich der
Ortlichen Bauvorschriften mit Begriindung gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

(3) Der Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B) mit den ortlichen Bauvorschriften und die Begriindung dazu haben
nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.10.2020 bis zum 03.11.2020
sowie vom 22.11.2021 bis zum 23.12.2021 wéhrend der Dienststunden in der Stadtverwaltung
Ostseebad Kuhlungsborn 6ffentlich ausgelegen. Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis,
dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird und dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist
von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, am 24.09.2020 und
am 11.11.2021 durch Verdffentlichung im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad
Klhlungsborn und im Internet bekannt gemacht worden. Ebenfalls wurde daraufhin gewiesen, dass
nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tiber den Bebauungsplan
unberticksichtigt bleiben kénnen.

(4) Die von der Planung berlihrten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind geman
§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 25.09.2020 und vom 17.11.2021 zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert und tiber die 6ffentliche Auslegung unterrichtet worden.

Al

Der Burgermeister

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den #7. 05°. 22

(5) Die Stadtvertreterversammlung hat die Stellungnah Sffentlichkeit sowie die
Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange am 28.04.2022 gepriift.

Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.
//Lf (Z@.\

Der Blrgermeister

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den 7. Q€. 2

(6) Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B) mit den Oortlichen Bauvorschriffen wurde am 28.04.2022 von der
Stadtvertreterversammlung als Satzung beschlossen. Die undung zur 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 17 wurde gebilligt.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den /7~ S . 22
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(8) Der Satzungsbeschluss und die Stelle, bei der der Plan auf Dauéer wahrend der Dienststunden von
jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind
am/(7, d5- 22im Amtlichen Bekanntmachungsblatt der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn und im
Internet bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die
Rechtsfolgen (8§ 214, 215 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungs-
anspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist am 45, 22in Kraft getreten.
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SATZUNG DER
STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN

UBER DIE 5. ANDERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES NR. 17
Sondergebiet "Am Bootshafen"

gelegen in Kihlungsborn Ost, umfassend die Flachen Nr. 1 und Nr. 7
des Ursprungsplanes

Satzungsbeschluss

28.04.2022




