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Beschlussvorschlag

Es bestehen keine Bedenken bzw. Anregungen seitens des Ausschusses fir
Stadtentwicklung, Bau und Planung, Umwelt- und Landschaftsschutz.

Sachverhalt

Die Stadt Ostseebad Kuhlungsborn hat sich nach Beratungen im Bau- sowie im
Hauptausschuss iiber den zugrundeliegenden Anderungsantrag und unter Abwagung der zu
beachtenden stadtebaulichen und nachbarlichen Belangen zur Durchfiihrung der
vorliegenden Anderungsplanung entschlossen.

Mit der vorliegenden Planung soll das Dauerwohnen geférdert und eine ortsangepasste
Nachverdichtung planungsrechtlich vorbereitet werden. Der Anderungsbereich bezieht sich
auf das Grundsttick ,Neue Reihe 122b" in Kilhlungsborn-West (ehemals Friedrich-
Borgwardt-Str. 9a).

Das Planungsziel besteht in der Errichtung eines freistehenden Wohngebaudes als
Ersatzneubau anstelle des vorhandenen Wohngebaudeanbaus an das Gebaude in der
Friedrich-Borgwardt-Str. 9. Das neue Geb&ude soll mit maximal sieben Dauerwohnungen
ausgestattet werden unter Ausschluss von Zweit- und Ferienwohnungen.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a
Baugesetzbuch (BauGB) als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Das
Verfahren nach § 13a BauGB dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderen MalRBnahmen der Innenentwicklung.

Die Grundflache nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von 20.000 m2 wird weit unterschritten.

Mit der Planung werden keine Vorhaben vorbereitet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen oder fir die Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke von Natura-2000 Gebieten
(europaische Schutzgebiete: FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen. Des Weiteren
bestehen keine Anhaltspunkte fir Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen schwerer Unfélle (im Sinne des § 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz).



Finanzielle Auswirkungen

Anlage/n
Keine



STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN
DER BURGERMEISTER

Stadt Ostseebad Kithlungsborn e Ostseeallee 20 e 18225 Ostseebad Kiihlungsborn . .
Fachbereichsnummer / Fachbereich

Stadt Kropelin 60/7 / Bauleitplanung

Der Burgermeister

Am Markf 1 . Auskunft erteilt Ihnen: Maja Kolakowski
18236 Kropelin

info@stadt-kroepelin.de Zimmer: 32

Telefon: 038293 / 823 - 432
Telefax: 038293 / 823 - 333
E-Mail: m.kolakowski@stadt-kborn.de

Datum: 15.10.2024

3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn

»Neue Reihe - siidwestliches Teilstiick“

hier: Aufforderung der Behérden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange sowie der
Nachbargemeinden zur Stellungnahme und Information iiber die Offentlichkeitsbeteiligung gemiR §
13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn hat in ihrer Sitzung am
01.10.2024 den Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 gebilligt und die
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Die konkreten
Planungsinhalte entnehmen Sie bitte den Anlagen.

Wir bitten Sie als Behdrde oder sonstiger Triger éffentlicher Belange um die Bekanntgabe lhrer
Hinweise und Anregungen bis spitestens zum 22.11.2024.

Bitte senden Sie Ihre Stellungnahmen elektronisch an m.kolakowski@stadt-kborn.de bzw. schriftlich
an das Bauamt. Sollte bis zu diesem Zeitpunkt keine Stellungnahme lhrerseits vorliegen, geht die
Stadt davon aus, dass Ihre Belange nicht betroffen sind bzw. Anregungen nicht bestehen.

Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 und der Entwurf der Begriindung dazu sind
in der Zeit vom 28.10.2024 bis zum 29.11.2024 auf der Internetseite der Stadt Kahlungsborn unter
https://stadt-kuehlungsborn.de/buergerservice/bekanntmachungen.html sowie auf dem zentralen
Landesportal https://www.bauportal-mv.de/Bauleitplaene einsehbar. Dariiber hinaus liegen die o.g.
Entwurfsunterlagen in diesem Zeitraum wihrend der Offnungszeiten in der Stadtverwaltung,
Bauamt, Zimmer 30, Ostseeallee 20, 18225 Kiihlungsborn, 6ffentlich zur Einsichtnahme aus.

Mit fregpdlichen GriRen
A4 /r‘llv‘/
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i.A. Maja Kolakowski

Anlagen
Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 einschlieRlich Begriindung, Bearbeitungsstand
16.08.2024

Offnungszeiten: Bankverbindung

Mo, Di, Do 09:00 - 12:00 Uhr Deutsche Kreditbank Berlin IBAN: DE98 1203 0000 0000 1660 82 BIC: BYLADEM1001

Di 13:00 - 16:00 Uhr Ostseesparkasse Rostock IBAN: DE36 1305 0000 0525 0010 50 BIC: NOLADE21ROS

Do 13:00 - 18:00 Uhr Volks- und Raiffeisenbank Giistrow IBAN: DE40 1406 1308 0104 7641 02 BIC: GENODEF1GUE

AuBerhalb dieser Zeiten nur nach Vereinbarung



SATZUNG DER STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN

uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 ,Neue Reihe - sudwestliches Teilstuck"

Teil A - Planzeichnung

Nutzungsschablone
we21 | llo
GRZ 0,35 FH 12,0

Hinweise

Zur Beriicksichtigung des vorsorgenden Arenschulzes ist vor dem Abriss von Gebauden bzw. der Rodung von
(Gesiaen nachwiich 24 prifen oder rfen 2 assen o geéude-oder ghszhewoinends Aren e - oder
Esistder Eintit von

2 g von Schaden an Einzelo

 die geltenden Standards bei der Bavausflihrung
. Grindung und

der Bausteleneinrichiung vorzusehen.

liegt imerhaly einer Schutzzone IV fir Grundwasser, Kihlungsborn"
iy vetundenen Vetoe nd Nuzungsbeshiningen um Tinvssaschdz g doc
Richtine fir (DVGW Regelwerk Arbetstlat W 107)

sind zu beachten.

Der voriegende Entwurf istnicht rechisverbindiich. Alle Rechisgeschafte, die auf Grundlage dieses Entwurfes getatigt
werden, geschehen auf eigene Verantwortung

Sonstiges
Alle sonsiigen Fesisetzungen, Hinweise sowie die Ortichen Bauvorschyien des rechiskiflgen Bebauungsplanes
Nr.38in g far

Planzeichenerklarung

Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBL. 1991 1 S. 58),

2uletzt geandert durch Artkel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | . 1802).

1. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1, 4a, 11 BauNVO)

GRZ Grundflachenzahl als Hchstmaly

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

o ofene Bauneise
A nur Einzelhauser zulassig
— Baugrenze

Griinfichen (§ 9 Abs. 1N 15 BauGB)

- Grinfiichen
F] ousgaren oivet

‘Sonstige Planzeichen

(5 9Abs. 1 Nr. 24) - L PB) IV
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 3. Anderung
des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

2. Darstellungen ohne Normcharakter

vorhandene Flurstiicksgrenzen

£ Fursicksnummemn
—s0—  Bematunginm
X Kl forfalend

Unverbindliche Planerl&uterung
Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 betiftim Wesentichen:

- Nummerierung des Besonderen Wohngebietes mit der laufenden Nummer WB 2.1 (vorher Telldes
wB2),

- t2ung zur Art der

- Anpassung der Baugrenze und der rmsammg i o Ertung shes iwsistendon Gebbuces mk s
telle g

- Enfall einer festgeselzlen Grinflache von ca. 65 m* meuen il ciner Nebananiage bebaut) m sudostichen

- 035,

"~ Festsezung 2r ubersmrsllung der zmzssnen Gmnﬂﬂame durch szgen mm Ste\lmzlze mit iren Zufahrten,
)

- Verzicht auf die chgah- o Farben fi die Fau:dwyﬂhllung

Praambel

Aufgrund des § 10 iV.m. § 13a des Baugeselzbuches (BauG) in der Fassung der Bekannimachung vom 3
November 2017 (BGBI. | 5. 3634), zulezt geandertdurch Artkel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGB.
223 | . 304 swi § 08 dor Landestmrung MockburyVpenmens (B0 14) bn ot Fasng v
15.10.2015 (GVOBL. MV . 334), zuletat geandert durch Gesetz 9. April 2024 (GVOBL. M-V S. 110), wird nach
Bescthssissun dor St Ossaabd Kiblgsbon voen e Satzurg Ut do . Andoung des

Verfahrensvermerke

(1 Dor Aiiehursoechiss der Siverctevesammngihor i . Andrng cos Sebuapires v
jefass. Die orsibiche Bekannimachung des. Auistelungsbeschiusses st am
durch Verofentichung im Amiichen Bekannimachungsblatt dr Siadt Osiseabad Kihiungsbor

sowie m

(2) Die Stadtvertreterversammiung hat am den Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38
mit

(8) Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Tox (T B sovi i Bgrundung dazyhabo nach § 132 Abs 2. 1., 3 Abs. 2B3uGB i dor Zi vor

er Intemetseite der Stadt verdffenticht und war im zentralen Bau- und

Phnungspm\n\ s Lo W Siventr Daibe i naben i Unterlagen im Verdffentichungszeiraum
wahrend der Offnungszeiten in der Stadtverwaltung Ostsoebad Kihlungsbom Gffentich ausgelegen. Die

wurde durch im Amichen der Stadt
Ostsecbad _Kihlungsbom sowie im _Intemet ~unter ~hitps:/wwi.stadt-kuehlungsbor delbuergerservicel
bekanntmachungen.html bekannt gemacht,

(4] Die von der Planung berihrien Behorden und sonsiigen Trager offenticher Belange sind gemals § 13a Abs. 2
om. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom bgabe einer Stellungnahme

aulgefordert

Telber
. evetond des g Nove Rl 1520 beshond ot e Panscchnung (T Ay g dom Tor (et
B) sowe den ortichen Bauvorsciriten erassen:

Teil B - Text

Es git die ung (BGBL 1
.3786), 2ultzt geandert durch Artkel 2 des oseies vom 034 2083 (BGBI. 2023 | W 175)

Abweichend von der Festsetzung Nr. 1.2im Bebauungsplan Nr.38 gilt fir den Geltungsbereich der
38 fur das Gebiet WB 2.1

12 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1, 4a, 13a BauNVO)
Innerhalb des Gebistes WB 2.1 sind Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO sowie Betriebe des
Sehatargnguianstios guTdS § § Abn. 5 BANO N ks, Dl rech § 4a Abe, 3 BavO

ind geméit § 1
I W8 21 snd gomat§ 1 A 9 B0 nquuhnleen d der nvamcnotenan Nuxzumumn Personen
diene

Erganzend zur Festsetzung Nr. 26 im Bobauungsplan Nr. 38 git mv den Geltungsbereich der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 38 fr das Gebiet WB 2.1 die folgende Festsetzung

26 Zulsige Grundfiacho (59 Abs. 1 282G, 4 19 s 4 BaulvO)
Innerhalb des Gebietes W8 2. fahrt

Erganzend zur Festsetzung Nr. 6 im Bebauungsplan Nr. 38 it fr den Gelungsbereich der 3. Andenung des
38 i das Gebiet WB 2.1 o

Wohngebuden (§ 8 Abs. 1 Nr. 6 BauGE)

Hachstzuléssige Zahl der Wohnungen
21

den.

(Siege) Der Biirgermeister

15) Dle Staderoloversanmiurg hat do Stlurgrahmen dor Memhmken sowie_de_Stellungnahmen der
Beorden und sonstigen Trager Gffenticher Belange a jeprit, Das Ergebnis ist mitgetelt
worden.

‘Stact Ostseebad Kihlungsbom, den
(Siegel) Der Bigermelster

(6) Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Tei B),
wurde am von der Stadtverreterversammiung als Satzung beschiossen. Die Begrindung zur 3
Andenung des Bebauungsplanes Nr. 38 vurde gebiligt
‘Stadt Ostseebad Kihlungsbom, den

(Siogel) Der Biirgermeister

(7) Die Satzung iber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38, bestshend aus der Planzeichnung (Teil A) und
dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt
‘Stadt Ostseebad Kihlungsbom, den

(Siege) Der Biirgermeister

® Der 1 o S, bol dor dor Pt Daver it dor Offrgzstn von et

Abweichend von der Ortichen Bauvorschrit N 1.2 im Ne.38 git fir den
38 fir das Gebiet WS 2.1

1.2 Ortiche Bauvorschiften (5 9 Abs. 4 BauGB sowis § 86 LBau0 N-V)

Gingesehn werden ko und ber den Il vkt 2u ahalen st s in Atchen
Bekanntmachungsblatt  der  Stadt  Ostsesbad  Kihlungsbom  sowie unter
bekannt gsmachl v, 1 dor
ist auf der Verletzung von Verfahens- und Formvorschiften und von

Die Fassaden sind n allen Baugebieten nur als glatt verputzte Fassaden oder zulissig. Aut
untergeordneten Fassadenflachen (Kieiner als 113 der jowsiigen Fasudenwla) st auch die Verwendung von
Haiz s Evarao st d Kot o geoarean Gosisungusvari o echi Fachmck
die andere Bausloffe vortauschen,

9
= unzulassig

Plangrundiagen
Lageplan zum Bauantrag (DHKN2016), VermessungsDbiro Shuek, Wismar, Stand Aug. 2022; Bebauungsplan Nr. 33
in der Fassung der 2. Anderung: Digitle topographische Karte, Landesamt o imere Verwaltung M-V, © GeoBasis
DEMY 2024;

Planverfasser:

Mengeln der Abwagung sowie auf die Rechisfolgen
(55 214, 215 BauGB) und weter auf Falligkeit und Eroschen von Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGB)

Stact Ostseebad Kihlungsbom, den

(Siegel) Der Birgermelster

Obersichtsplan
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn - Entwurf

Stadt Ostseebad Kihlungsborn

Begrindung zur Satzung
uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38
,Neue Reihe — stidwestliches Teilsttick”
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn - Entwurf

1. Planungsanlass und Planungsziele, Planverfahren

Der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 liegen neue Planungsabsichten fiir einen Teil-
bereich des rechtskraftigen Ursprungsplanes zu Grunde.

Die Stadt hat sich nach intensiven Beratungen im Bau- sowie im Hauptausschuss Uber den
zugrundeliegenden Anderungsantrag und unter Abwéagung der zu beachtenden stadtebauli-
chen und nachbarlichen Belange zur Durchfihrung der vorliegenden Anderungsplanung ent-
schlossen.

Mit der vorliegenden Planung soll das Dauerwohnen geférdert und eine ortsangepasste Nach-
verdichtung planungsrechtlich vorbereitet werden. Der Anderungsbereich bezieht sich auf das
Grundsttick ,Neue Reihe 122b“ in Kiihlungsborn-West (ehemals Friedrich-Borgwardt-Str. 9a).
Das Planungsziel besteht in der Errichtung eines freistehenden Wohngebaudes als Ersatz-
neubau anstelle des vorhandenen Wohngeb&dudeanbaus an das Geb&dude in der Friedrich-
Borgwardt-Str. 9. Das neue Gebaude soll mit maximal sieben Dauerwohnungen ausgestattet
werden unter Ausschluss von Zweit- und Ferienwohnungen.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 wird im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a Baugesetzbuch (BauGB) als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Das Ver-
fahren nach § 13a BauGB dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdich-
tung oder anderen Maflinahmen der Innenentwicklung. Die Bebauungsplan&nderung dient der
Nachverdichtung im Innenbereich. Die Grundflache nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von
20.000 m2 wird weit unterschritten.

Mit der Planung werden keine Vorhaben vorbereitet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen oder fir die Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachti-
gung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke von Natura-2000 Gebieten (europaische
Schutzgebiete: FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen. Des Weiteren bestehen keine An-
haltspunkte fir Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen schwerer Un-
falle (im Sinne des 8§ 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz).

2. Gebietsabgrenzung
Der Geltungsbereich der 3. Anderung betrifft einen Teilbereich des rechtskréaftigen Bebau-

ungsplanes Nr. 38, gelegen in Kiihlungsborn West. Er umfasst das Grundstlick ,Neue Reihe
122b“ (ehemals Friedrich-Borgwardt-Str. 9a) (Flurstiick 234/4, Gemarkung Kihlungsborn, Flur

ey 236 SN A i

Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 38 mit dem Geltungsbereich der 3. Anderu‘ng

1



3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn - Entwurf

Ls #

Luftbild und Flurkarte mit dem eltungsbereich der 3. Anderung, © GeoBasis /M—V 2024

3. Bisherige Planungen, Planungsrecht, Plangrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 38 wurde am 11. Dezember 2008 von der Stadtvertreterversammlung
als Satzung beschlossen und hat, da aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, durch Be-
kanntmachung am 19. September 2009 Rechtskraft erlangt. Ziel war die Sicherung der stad-
tebaulichen Ordnung und Entwicklung durch die Uberplanung eines bereits bebauten Gebie-
tes sowie damit einhergehend der Riuckbau von stadtebaulichen Missstdnden und entstande-
nen Fehlentwicklungen.

Fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde 2014 ein Aufstellungsbeschluss gefasst.
Ziel dieser Anderung war eine restriktive Regelung zur Zulassigkeit von Ferienwohnungen und
zur Forderung von Dauerwohnungen vor dem Hintergrund der aktuellen Rechtslage in Meck-
lenburg-Vorpommern. Die Planung wurde bisher nicht fortgesetzt.

Die wesentlichen Planungsziele fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 bestanden
in der Erweiterung der Baugrenze sowie damit einhergehend der Erweiterung der Verkaufsfla-
che des vorhandenen Lebensmittelmarktes in der Neuen Reihe von 800 m2 auf 1 000 m2; der
Erweiterung der Flache fur den Gemeinbedarf ,Feuerwehr sowie des angrenzenden Misch-
gebietes und in der Erhéhung der zuldssigen GRZ im Bereich der Feuerwehr sowie der Tank-
stelle gemaR dem tatsachlichem Bestand. Weiterhin wurden Standorte erhaltenswerter
Baume sowie textliche Festsetzungen der Ursprungsplanung angepasst. Die 2. Anderung ist
am 17. Oktober 2019 in Kraft getreten.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn sind die Flachen des
vorliegenden Anderungsbereiches als Besondere Wohngebiete nach § 4a BauNVO darge-
stellt. Die Planungsziele sind gemé&nR 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.



3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn - Entwurf

Planungsrechtliche Grundlagen fur die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. De-
zember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015, zuletzt geandert durch Gesetz vom 26. Juni 2021
(GVOBI. M-V S. 1033),

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

Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Gesetze, Erlasse, Normen, Richtlinien und Ver-
ordnungen sind in der Stadtverwaltung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, Bauamt, Ostsee-
allee 20, 18225 Kiihlungsborn, wahrend der Offnungszeiten einsehbar.

Als Plangrundlagen wurden der Lageplan zum Bauantrag (DHHN2016), Vermessungsburo
Siwek, Wismar, Stand Aug. 2022, der Bebauungsplan Nr. 38 in der Fassung der 2. Anderung,
die digitale topographische Karte, Landesamt fur innere Verwaltung M-V, © GeoBasis DE/M-
V 2024 und sonstige Unterlagen des Bauamtes Kihlungsborn verwendet.

4, Inhalte der Anderung

Der Bereich der 3. Anderung bezieht sich auf ein bereits bebautes und genutztes Grundstiick
in der Stralke ,Neue Reihe 122b“ (ehemals Friedrich-Borgwardt-Str. 9a). Der vorhandene
Wohngebaudeanbau und die alten Nebenanlagen sollen abgerissen werden. Eine Neubebau-
ung mit einem freistehenden Einzelhaus mit maximal sieben Wohneinheiten ist vorgesehen.

Die Inhalte der vorliegenden Anderung betreffen:

Nummerierung des Besonderes Wohngebietes (WB) mit der laufenden Nummer 2.1 (vorher
Teil des WB 2):

Der Anderungsbereich betrifft einen Teil der festgesetzten Gebiete ,WB 2 der Ursprungspla-
nung. Die Stadt Ostseebad Kiihlungsborn wahlt fiir die bessere Lesbarkeit und Nachvollzieh-
barkeit der Planung eine neue Nummerierung (WB 2.1), da auch weiterhin in der rechtskrafti-
gen B-Plan-Fassung Gebiete mit ,WB 2 bezeichnet sind, fir die abweichende Festsetzungen
gelten.

Festsetzung zur Art der Nutzung: Ausschluss von Zweit- und Ferienwohnungen zur Stérkung
des Dauerwohnen:

Innerhalb des Gebietes WB 2.1 sind Ferienwohnungen (im Sinne des § 13a BauNVO) sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes nicht zuléassig (8 1 Abs. 5 BauNVO). Die nach § 4a Abs.
3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes. Im WB 2.1 sind gemal3 § 1 Abs. 9 BauNVO nur Wohnungen,
die der dauerwohnlichen Nutzung durch Personen dienen, die ihren Lebensmittelpunkt in Kih-
lungsborn haben, nicht hingegen Zweitwohnungen zuléssig.

Mit dem Ausschluss von neuen Beherbergungseinrichtungen oder Ferienwohnungen will die
Stadt seit vielen Jahren das weitere Anwachsen der Zahl von Fremdenbetten begrenzen. Die
Anzahl der Betten insgesamt hat in Kidihlungsborn ein Mal} erreicht, das die Grenze einer
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vertraglichen, nachhaltigen Stadtentwicklung zu tberschreiten droht. Gerade die (Besonde-
ren) Wohngebiete sollen sich nicht (weiter) zu Beherbergungsquartieren wandeln. Dazu die-
nen vorwiegend die Sonderbauflachen in Strandnahe.

Daruber hinaus soll dem Mangel an Dauerwohnungen fir Einheimische durch das Untersagen
von weiteren Ferienwohnungen und Zweitwohnungen begegnet werden.

Besonders in den kistennahen Ferienorten differenziert sich das Wohnen in Dauerwohnen
mit dem Hauptwohnsitz und dem Lebensmittelpunkt der Personen in der Stadt Ostseebad
Kihlungsborn und dem Freizeitwohnen mit dem Nebenwohnsitz in einer Zweitwohnung, ohne
dass sich der Lebensmittelpunkt der Personen in Kilhlungsborn befindet. In den letzten Jahr-
zehnten erfolgte eine schleichende Verdrangung der Dauerwohnungen durch Ferienwohnun-
gen oder durch Zweitwohnungen fir die Nutzung zu Freizeitwohnzwecken.

Grundsatzlich sind in Wohngebieten neben den Dauerwohnungen (Hauptwohnungen) auch
Zweitwohnungen (Nebenwohnungen) zu Freizeitwohnzwecken allgemein zuldssig. Von den
beiden genannten, allgemein zulassigen Nutzungsarten des Wohnens gehen unterschiedliche
stadtebauliche Auswirkungen aus, sodass eine Unterscheidung als gerechtfertigt angesehen
und ein Regelungsbedarf erkannt wird.

Wesentlich ist dabei die Nutzung als Hauptwohnung nach dem Melderecht. Insofern kann aus
der Festsetzung zum Dauerwohnen auf den (mittelbaren) Ausschluss von sogenannten Ne-
benwohnungen nach dem Melderecht geschlossen werden (vgl. hierzu Soéfker in EZB
BauGB/BauNVO, 8§ 11 Rn 39, Lfg. 127 Oktober 2017). Den Ausschluss von Zweitwohnungen
in einem Sonstigen Sondergebiet hat das OVG Lineburg, Urteil vom 18. September 2014 - 1
KN 123/12 im Grundsatz unter Wirdigung der stadtebaulichen Griinde anerkannt.

Die Stadt bestimmt nach § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO, dass die Nutzung als
Zweitwohnung, als eine bestimmte Unterart der allgemein zuldssigen Wohnnutzung in Wohn-
gebauden, innerhalb des festgesetzten WB 2.1 unzulassig ist. Zulassig sind nur Wohnungen,
die der dauerwohnlichen Nutzung durch Personen dienen, die ihren Lebensmittelpunkt in Kiih-
lungsborn haben.

Die stadtebaulichen Auswirkungen von Zweitwohnungen, die Freizeitwohnzwecken dienen,
unterscheiden sich deutlich von denen der Hauptwohnungen zum Dauerwohnen. In der Regel
dient ein Zweitwohnsitz dem zeitweisen Aufenthalt des Eigentiimers selbst. Das zur Verfiigung
stellen einer Zweitwohnung durch den Eigentiimer an einen standig wechselnden Personen-
kreis oder an Personen fir einen bestimmten Zeitraum kann nicht ausgeschlossen werden.
Zu den negativen stadtebaulichen Folgen von Zweitwohnungen gehdrt der Wohnungsleer-
stand wéahrend der meisten Zeit des Jahres. Damit verbunden sind meist fehlende nachbar-
schaftliche Strukturen und der Verlust der fiir Wohngebiete typischen sozialen Kontakte. Dies
steht der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bevélkerungsstrukturen entgegen. Dartber
hinaus fihren Zweitwohnungen bei der Versorgung mit Wohnraum fiir die ortsansassige Be-
volkerung und fur Hinzuziehende zu einer inzwischen sehr starken Verknappung von Wohn-
raum, was steigende Immobilienpreise und Wohnungsmieten nach sich zieht. Insbesondere
wahrend der Urlaubszeiten, der hauptsachlichen Nutzung von Zweitwohnungen, werden die
ortlichen Infrastrukturen, wie auch die Anlagen der technischen Ver- und Entsorgung tberbe-
ansprucht. In den tbrigen Zeiten wird die vorzuhaltende Infrastruktur unzureichend genutzt.
Mit der Sicherung des Dauerwohnens sollen die negativen stadtebaulichen Folgen von Zweit-
wohnungen vermieden werden.

Anpassung der Baugrenze und der Festsetzung fur die Errichtung eines freistehenden Gebau-
des mit maximal sieben Wohneinheiten, anstelle einer Baugrenze fiir den Anbau an die Be-
bauung in der Friedrich-Borgwardt-Str. 9:

Innerhalb des Gebietes WB 2.1 sind je Einzelhaus maximal sieben Wohneinheiten zulassig.
Mit der Zulassigkeit von maximal sieben Wohnungen zum Dauerwohnen kann fir Kihlungs-
born dringend benétigter Wohnraum in einer angemessenen Dichte bereitgestellt werden.
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Mit Festsetzung einer Baugrenze fiir die geplante, freistehende Villa wird die stadtebauliche
Struktur der Umgebung aufgegriffen.

Entfall einer festgesetzten Grinflache von ca. 65 m2im siuddstlichen Grundsticksteil und Fest-
setzung als besonderes Wohngebiet (WB 2.1):

Die kleinteilige Griunflache im stdostlichen Bereich wird als Baugebiet festgesetzt, um eine
bessere Grundstiicksgestaltung zu ermoglichen. Die Griinflache ist derzeit ohnehin mit einer
Nebenanlage bebaut, die abgerissen werden soll.

Erhdéhung der zuldssigen Grundfldchenzahl (GRZ) fur Hauptnutzungen von 0,3 auf 0,35:
Um gute Moglichkeiten fir die Bereitstellung von Wohnungen in einem Mehrfamilienhaus zu
schaffen, wird die geringfligige Erhéhung der Grundflachenzahl erforderlich.

Festsetzung zur Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch Garagen, Stellplatze mit
ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,6
(anstelle von 0,45):

Innerhalb des Gebietes WB 2.1 darf die zulassige Grundflache durch Garagen und Stellplatze
mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einem Malf3 von
0,6 Uberschritten werden. Fiir den Anderungsbereich ist es das Ziel, maximal sieben Wohnun-
gen in einem Einzelhaus zu errichten. Mit dieser Nutzung ist ein hdherer Bedarf an gestalte-
ten/befestigten Freiflachen, u.a. fur Pkw-Stellplatze, Fahrradunterstellmdglichkeiten usw. ver-
bunden. Daher ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzabhl fiir solche Anlagen
bis zu einem Maf von 0,6 zulassig. Eine Uberschreitung der GRZ fiir diese Anlagen ist auch
allgemein um 50 % nach der BauNVO zulassig.

Verzicht auf die Vorgabe von Farben fiir die Fassadengestaltung

Die Fassaden sind in allen Baugebieten nur als glatt verputzte Fassaden oder mit Sichtmau-
erwerk zulassig. Auf untergeordneten Fassadenflachen (kleiner als 1/3 der jeweiligen Fassa-
denseite) ist auch die Verwendung von Holz zulassig. Ebenso zulassig ist die Kombination der
genannten Gestaltungselemente mit echtem Fachwerk. Die Verwendung von Fassadenmate-
rialien oder von Fassadenverkleidungen, die andere Baustoffe vortauschen, ist unzulassig.

Mit den getroffenen Festsetzungen bestehen ausreichende Vorgaben fiir die Fassadengestal-
tung, damit sich die kinftige Bebauung in das Ortsbild einfligt. Auf die bisherige Festlegung
von bestimmten Farben im Ursprungsplan wird daher verzichtet.

Alle sonstigen Festsetzungen, Hinweise sowie die Qrtlichen Bauvorschriften des rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes Nr. 38 in der Fassung der 2. Anderung gelten fur die Satzung tber die
3. Anderung unverandert weiter fort.

Dazu zahlen folgende Festsetzungen:

- Die Errichtung von maximal zwei Vollgeschossen.

- Die Berucksichtigung der offenen Bauweise fiir Einzelhausbebauung.

- Die maximale Firsthéhe liegt bei 12,0 m.

- Die Mindestgrundstiicksgrof3e von 500 mz2 ist zu beachten.

- Die Errichtung von Kfz-Stellplatzen, Carports, Garagen, Nebengeb&uden i.S.d. § 14 Abs.
1 BauNVO und Stellplatzen fur Mullbehalter ist im Vorgartenbereich unzulassig. Vorgar-
tenbereich ist der Bereich zwischen den 6ffentlichen StraRen und der straf3enseitigen
Hauptgebaudeflucht.

- Stellplatze und Zufahrten sind unversiegelt zu belassen oder in wasserdurchlassiger Bau-
weise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflaster oder wassergebundene Decke) herzu-
stellen.
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- Die in der Planzeichnung dargestellten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Hausgar-
ten“ kénnen den ortlichen Erfordernissen der ErschlieBung und Grundstiickszuwegung
entsprechend unterbrochen werden.

- Aufden privaten Grundstiicksflachen ist je 4 Kfz-Stellplatzen ein einheimischer Laubbaum
mit einem Stammumfang von mind. 16 cm / 3 x verpflanzt, anzupflanzen und dauerhaft
zu erhalten.

- Innerhalb der WA und der WB sind in der ersten Reihe der F.-Borgwardt-StrafRe und der
Neuen Reihe Flachdacher unzulassig. Zulassige Dachfarben sind in allen Baugebieten:
rot, braun, rotbraun, anthrazit und schwarz.

- Einfriedungen sind in allen Baugebieten nur als Laubholzhecke aus heimischen Arten zu-
lassig. An der StralRenfront betragt die max. zulassige Hohe 0,80 m.

- Aus gestalterischen Grunden ist bei der Neuerrichtung von Garagen, Carports, Stellplat-
zen oder Nebengebauden zu allen Grundstlicksgrenzen eine gartnerisch angelegte Fla-
che von mind. 1,0 m Breite herzustellen.

- Die Umsetzung von passiven Larmschutzmafl3nahmen.

Flachenbilanz

Der Anderungsbereich umfasst eine GroRe von rund 1.185 m2, die sich unterteilt in

Besonderes Wohngebiet WB 2.1 965 m?
Private Grunflachen, Hausgarten 220 m2
5. Verkehrliche und technische ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt durch Grundstuckszufahrten und -zugénge an der
,Neuen Reihe“. Bei Herstellung der Zufahrten ist die bestehende Baumreihe zu berticksichti-
gen.

Die Ver- und Entsorgung des Anderungsbereiches erfolgt durch die Herstellung neuer Haus-
anschlisse mit Anbindung an die Leitungen, die im Bereich der ,Neuen Reihe* vollsténdig
vorhanden sind.

6. Umweltbelange

Der Geltungsbereich der vorliegenden 3. Anderung bezieht sich auf eine innerdértliche, dauer-
haft genutzte und bebaute Flache in der ,Neuen Reihe 122b".

Im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB ist die Umweltpriifung gemaf § 2 Abs. 4
BauGB einschlieBlich der Erstellung des Umweltberichtes nicht durchzufiihren. Da bei der vor-
liegenden Planung die bebaubare Grundflache weniger als 20.000 m2 betragt, entfallt auch die
Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung, da die Eingriffe im Innenbe-
reich als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Allerdings sind
die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 BauGB zu beriicksichtigen. Bei Erfordernis sind entspre-
chende Malinahmen festzulegen.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete werden durch die Umsetzung der Planung nicht beein-
trachtigt. Gesetzlich geschuitzte Grunstrukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Umweltbelange sind durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 nicht betroffen.
Diese wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 38 bearbeitet. Durch die
3. Anderung des Bebauungsplanes wird eine kleinteilige private Griinflache in das festge-
setzte Besondere Wohngebiet einbezogen, die jedoch mit einem Nebengebaude bebaut ist.
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Zur Vermeidung von Schéden an erhaltenswerten Einzelbdumen, u.a. Baumreihe an der
.Neuen Reihe*, sind die geltenden Standards bei der Bauausfilhrung zu beachten. Es sind
insbesondere SchutzmafRnahmen fir den Wurzelbereich bei Bodenauf- und -abtrag, Grin-
dung und Baustelleneinrichtung vorzusehen.

Die ubrigen umweltrelevanten Regelungen des Bebauungsplanes gelten auch fir den Gel-
tungsbereich der 3. Anderung des Planes unverandert fort.

Artenschutz

Zur Beriicksichtigung des vorsorgenden Artenschutzes ist vor dem Abriss von Geb&uden bzw.
der Rodung von Geholzen nachweislich zu prufen oder prifen zu lassen, ob gebaude- oder
geholzbewohnende Arten ihre Brut- oder Ruhestatte dort haben. Es ist der Eintritt von Ver-
botstatbestanden gemars 44 Abs. 1 BNatSchG zu verhindern.

7. Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen des Anderungsbereiches befinden sich in Privateigentum.

8. Sonstiges

Die im Bebauungsplan Nr. 38 in der Fassung der 3. Anderung gegebenen, sonstigen Hinweise
sowie geltende Satzungen und Richtlinien im Plangebiet werden durch die 3. Anderung nicht
berthrt und gelten weiterhin fort.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den ...................

Der Blrgermeister
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