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Satzung der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn tiber den Bebauungsplan Nr. 11 "Am Buttweg"

1. Planungsziele, Geltungsbereich

Die Stadtvertreterversammlung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn hat beschlossen,
den Bebauungsplan Nr. 11 fur das Gebiet ,Am Buttweg" zu &ndern. Anlass fir die
Planung und Entstehung des Bebauungsplanes Nr. 11 war das Vorhaben, die Ruine
einer ortsbildpragenden Feldsteinscheune am Ortseingang von Kiihlungsborn wieder
aufzubauen und zeitgemaR fiir Wohnzwecke zu nutzen. Desweiteren solite die
Sicherung des vorhandenen Wohnungsbestandes im Plangebiet erfolgen, ohne
zuséatzliche Baufelder oder neue Nutzungen auszuweisen. Eine touristische Nutzung
in Form von Ferienwohnungen etc. wurde ausgeschlossen. Die Festsetzungen zum
MaR der baulichen Nutzung gingen nicht Gber die Bestandssituation hinaus.

Das Wohngebdude im Baufeld 1 sollte die Grundmale und die Kubatur des
ehemaligen Scheunengebaudes wieder aufnehmen. Dabei sollten die vorhandene
Feldsteinwand an der Nordostseite sowie die beiden Giebelwande in rotem Klinker
erhalten werden.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes hat die Forstbehérde auf den
einzuhaltenden Waldabstand gemal § 20 Landeswaldgesetz von 30 m zur
Sicherung vor Gefahren vor Windwurf und Waldbrand hingewiesen. Der nordéstliche
Teil des ehemaligen Scheunengebaudes liegt innerhalb des 30 m Abstandes zum
Wald. Der innerhalb des Waldabstands liegende, kleine Teilbereich der
Feldsteinscheune darf daher nicht fiir den dauernden Aufenthalt von Menschen
genutzt werden. Eine entsprechende Festsetzung musste in den B-Plan
aufgenommen werden.

Im Rahmen der Bauvorbereitungen hat der Eigentimer aktuell die Standsicherheit
der Giebelwande und der Feldsteinwand von einem Gutachter beurteilen lassen.
Dieser ist zu dem Ergebnis gelangt, dass ein Nachweis der Standsicherheit nach den
heutigen Regeln der Technik nicht méglich ist. Ein Abriss der Ruine wird daher
empfohlen.

Da nun ein komplett neues Gebéaude errichtet werden muss, erfolgte am 05.02.2016
nochmals eine Vor-Ort-Begehung mit dem Forstamt Bad Doberan, dem Bauamt der
Stadt Kuhlungsborn und dem Eigentimer. Eine Waldumwandlung oder eine
Erteilung einer Ausnahme vom Waldabstand wurde jedoch auch fir ein neues Ge-
baude nicht in Aussicht gestellt. Der Eigentiimer beantragte daher die Verschiebung
des Baufeldes aus dem Waldabstand heraus, um damit eine Wohnnutzung dber die
gesamte Grundflache zulassen zu kénnen. Diesem Antrag hat die Stadt zugestimmit.
Dabei wurde festgelegt, dass das neue Gebaude ebenfalls die Grundmale und die
Kubatur des ehemaligen Scheunengebaudes wieder aufnehmen muss und mit Feld-
steinmauer und roten Giebelwénden gestaltet werden soll.

Entsprechend dem gednderten Baufeld 1 ist die Lage der Stellplatzflache fur dieses
Baufeld anzupassen.

Dartiber hinausgehende Anderungen der Ursprungsplanung des B-Planes Nr. 11
sind mit der 1. Anderung nicht verbunden.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 umfasst den
stidwestlichen Teilbereich des Ursprungsplanes mit dem Baufeld 1 und den westlich
angrenzenden Grinflaichen und somit das Flurstiick 61/13 (teilw.) und 6/14 (teilw.)
der Flur 3, Gemarkung Kihlungsborn, gelegen siidwestlich der SchloRstrale am
Ortsausgang von Kiihlungsborn in Richtung Krépelin, zwischen Buttweg und Cuban-
ze.
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Satzung der Stadt Ostseebad Kulhlungsborn tber den Bebauungsplan Nr. 11 "Am Buttweg"

2. Bisherige Planungen, Planungsrecht, Plangrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 11 ,Am Buttweg” wurde am 21. Mai 2015 bekannt gemacht
und rechtswirksam, nachdem die parallele 6. Anderung des Flachennutzungsplanes
der Stadt Ostseebad Kihlungsborn genehmigt und bekannt gemacht worden war.
Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 wird demnach aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt entwickelt.

Die Aufstellung der 1. Anderung erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13 des
Baugesetzbuches (BauGB), da die Grundzige der Planung nicht beriihrt werden.
Von einer Umweltprifung wird im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 Abs. 3
BauGB abgesehen.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

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

- die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Ja-
nuar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548),

- die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990, geédndert durch Art. 2
des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
vom 15.10.2015 (GVOBI. M-V S. 334) einschlieBlich aller rechtswirksamen An-
derungen

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung giiltigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

3. Anderungsinhalte

Im Baufeld 1 ist im B-Plan 11 ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festge-
setzt worden. In den Allgemeinen Wohngebieten sind Laden, Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
auch ausnahmsweise nicht zulassig. GemaR § 1 Abs. 9 BauNVO wird bestimmt,
dass in den Allgemeinen Wohngebieten die Neuerrichtung von Ferienhdusern und
Ferienwohnungen oder der Umbau bzw. die Umnutzung vorhandener Gebaude bzw.
Wohnungen zu Ferienhdusern bzw. Ferienwohnungen oder die Vermietung von Fe-
rienzimmern unzulassig ist.

Die zulassige Grundflache des Gebdudes von max. 490 m? wird entsprechend dem
Bestand der Scheunenruine (ca. 14 x 35 m) beibehalten. Die Traufhéhe ist mit 3,8 m
(statt bisher 3,2 m), die Firsthhe wie bisher mit max. 12,5 m festgesetzt.

Die bisher im B-Plan Nr. 11 festgesetzten Baulinien fir das Baufeld 1 der Feldstein-
scheune werden als Baugrenzen entsprechend der o.g. Ausfiihrungen soweit in siid-
Ostliche Richtung verschoben, dass das gesamte Baufeld aus der 30 m - Waldab-
standsflache des westlich des Cubanze-Baches gelegenen Waldauslaufers heraus-
rickt. Dadurch ergibt sich ein Mindestabstand zum 6stlich benachbarten Bestands-
gebéude von 8,0 m und von 3,0 m zur sidlich gelegenen, &ffentlichen Verkehrsfla-
che. Ausrichtung, Kubatur und Gestaltung des neuen Gebaudes sollen — unter Be-
ricksichtigung der Wohnnutzung, zeitgeméafRer Baumaterialien und aktueller Bauvor-
schriften - der alten Feldsteinscheune nachempfunden werden.
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Satzung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn tiber den Bebauungsplan Nr. 11 "Am Buttweg"

Es erfolgt eine entsprechende Anpassung der textlichen Festsetzungen und der &rtli-
chen Bauvorschriften. Abgesehen von den gednderten Festsetzungen und &rilichen
Bauvorschriften gelten alle sonstigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 11 sowie die Festsetzungen zu den 6értlichen Bauvorschriften flr die
Satzung tber die 1. Anderung unveréndert weiter fort.

Innerhalb des Baufeldes mit der laufenden Nummer 1 ist nach wie vor die Errichtung
eines Wohngebaudes als Einzelhaus mit max. 10 Wohneinheiten zu Dauerwohn-
zwecken zuladssig. Der zweite Satz der Festsetzung 1.2: ,In dem abgegrenzten
nordwestlichen Bereich des Baufeldes 1, der im 30 m — Waldabstandsstreifen liegt,
ist zur Sicherung von Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand eine Nutzung unzu-
lassig, die dem dauernden Aufenthalt von Menschen dient.” wird gestrichen.

Das zweite Vollgeschoss ist im Baufeld 1 nur innerhalb des Daches zulassig. Fur die
festgesetzten Trauf- und Firsthéhen gilt als Bezugspunkt die mittlere Hohe der vom
Gebaude (iberdeckten Geléndeoberfliche. Die vorhandene Gelédndehdhe darf um
max. +/- 0,75 m verandert werden. Die vorhandene Scheunenruine liegt in einer
Senke, daher ist eine Angleichung des Geléndes fiir das neue Gebdude an das 6stli-
che Nachbargebéude in diesem Rahmen zulassig.

Die zulassige Grundfladche darf im Baufeld 1 fur Terrassen und Balkone um max. 80
m? Uberschritten werden. Das entspricht z.B. vier Terrassen mit 20 m? oder funf Ter-
rassen mit ca. 15 m? Flache und darliber stehenden Balkonen. Damit sollen ausrei-
chende AulRenwohnbereiche fiir die Wohnungen zur Verfiigung gestellt werden kén-
nen. Terrassen einschlieBlich Uberdachungen diirfen die siidwestliche Baugrenze
des Baufeldes 1 um max. 3,0 m und Balkone um max. 2,0 m Uberschreiten. Dabei ist
allerdings der 30 m — Waldabstand zu beachten und einzuhalten.

In den festgesetzten Baufeldern ist nur die offene Bauweise zuldssig. Die bisherige
Festsetzung: ,Die Errichtung des Wohngeb&udes im Baufeld 1 muss innerhalb der
festgesetzten Baulinien erfolgen. Innerhalb der siidwestlich vorgelagerten Baugren-
zen sind ausschlieBlich Terrassen einschlieRlich Uberdachungen und Balkone zuléds-
sig.” ist mit der Verschiebung des Baufeldes hinfallig.

Der Stellplatzbedarf ist innerhalb der festgesetzten Flachen fur Stellplatze zu erfillen.
Dazu wurde eine Ausnahmegenehmigung zur Unterschreitung des 30 m — Waldab-
standes von der Forstbehorde erteilt. Die Errichtung von Carports oder Garagen ist
unzuldssig, um eine Beeintrachtigung des Ortsbildes zu vermeiden.

Gemal § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen
und freistehenden Antennenmasten im gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ausgeschlossen.

In Abanderung der bisherigen ortlichen Bauvorschriften wird aufgenommen, dass die
Nordostfassade aus Feldsteinen herzustellen ist. Die beiden Giebelwande im Norden
und Siden des Geb&udes sind ausschlielich in rotem Klinker zuléssig.

Die zulassige Dachneigung des ausschlieRlich zuldssigen Krippelwalmdaches wird
statt bisher mit 45°-52° auf 40° - 50° festgesetzt.



Satzung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn Gber den Bebauungsplan Nr. 11 "Am Buttweg"

4. Umweltbelange, Artenschutz

Die Planung wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ohne Umweltbericht
durchgefuhrt. Mit der vorliegenden Planung andert sich das stddtebauliche Pla-
nungskonzept des B-Planes Nr. 11 nicht. Es erfolgt lediglich eine Verschiebung eines
Baufeldes und einer Stellplatzflache. Die nach Westen riickende Stellplatzflache wird
durch breitere Grunflachen westlich des Baufeldes kompensiert. Eine Erhéhung der
zulassigen Grundflachen erfolgt nicht. Insofern gelten die festgesetzten Ausgleichs-
mafinahmen der Ursprungsplanung.

Hinsichtlich des Artenschutzes ist ebenfalls anzumerken, dass es sich bei der vorlie-
genden Planung um eine Anderung handelt, die im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB ohne Umweltbericht durchgefiihrt wird.

Eine Bebauung und dauerhafte Nutzung ist bereits vorhanden. Hinsichtlich der kiinf-
tig moglichen Bebauung ergeben sich keine Anhaltspunkte auf die Beeintrachtigung
vorhandener Gehdlze oder auf das Vorkommen streng geschiitzter Arten, da es sich
um bereits intensiv genutzte Flachen bzw. Gebaude handelt. Betroffenheiten nach
dem Bundesartenschutzgesetz liegen daher nicht vor.

5. Eigentumsverhiltnisse

Das von der Anderung betroffene Grundstiick befindet sich in Privatbesitz. Die siid-
lich angrenzende Verkehrsflache gehdért der Stadt.

6. Ver-und Entsorgung

Die vorhandenen oder mit dem B-Plan Nr. 11 geplanten bzw. festgesetzten Erschlie-
Rungsanlagen im Plangebiet erfahren durch die Planung keine wesentliche Verédnde-
rung. Die geregelte Ver- und Entsorgung des Gebietes ist durch die vorhandenen
Anschlisse bzw. Anschlussmoglichkeiten und die im Ursprungsplan festgesetzten
Erschliefungsanlagen gewahrleistet.

Die Mindestabsténde zu Leitungen sind bei allen Baumalnahmen zu beachten.

7. Sonstiges, Hinweise

Abgesehen von den o.g. Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften gelten alle
sonstigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 11 sowie die dort
getroffenen Festsetzungen zu den 6rtlichen Bauvorschriften fiir die Satzung tiber die
1. Anderung unverandert weiter fort.

Der Geltungsbereich der Satzung liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Ill B der
Wasserfassung Kuhlungsborn-Bad Doberan. GemalR § 136 Abs. 1 des Wasserge-
setzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) bleiben die auf der Grundlage
des Wassergesetzes der DDR beschlossenen Trinkwasserschutzgebiete weiterhin
bestehen. Die Verbote und Nutzungsbeschrankungen zum Trinkwasserschutz
gemal der Richtlinie fur Trinkwasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete fir
Grundwasser" (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.
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Satzung der Stadt Ostseebad Kihlungsborn iber den Bebauungsplan Nr. 11 "Am Buttweg"

Nach gegenwartigem 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 zustdndige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten
des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege in unverandertem 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.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Alt-
ablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Werden bei Bauarbeiten An-
zeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatirlicher Geruch,
anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerun-
gen) angetroffen, ist der Grundstlicksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutz-
gesetz (BBodSchG) zur ordnungsgeméflen Entsorgung des belasteten Bodenaus-
hubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Abfallbehérde des Landkrei-
ses Rostock wird hingewiesen.

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. Es kann jedoch
nicht vollstdndig ausgeschlossen werden, dass Munitionsfunde auftreten kdnnen.
Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiih-
ren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition
gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die 6rtliche Ordnungsbehérde
hinzuzuziehen.

Nach § 20 Landeswaldgesetz M-V sind in einem Abstand von 30 m zum Wald Neu-
bebauungen jeglicher Art, auch von Nebengebauden, unzulassig.

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn in der zuletzt gean-
derten Fassung. Darliber hinaus gilt im gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes die Richtlinie fur die Anlage von StadtstralRen (RASt 06 Ausgabe 2006, For-
schungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen, Koéln 2007).

Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Gesetze, Erlasse und Richtlinien sind
im Bauamt der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn, Ostse lee_ 20, 18226 Kuhlungs-
born, wahrend der Offnungszeiten einsehbar. yTA Dr
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