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SATZUNG DER
STADT OSTSEEBAD KUHLUNGSBORN
UBER DIE 3. ANDERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES NR. 32
"CubanzestraRe/Ecke Wittenbecker Landweg"
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gelegen in Kithlungsborn Ost, umfassend einen Teilbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 32 mit den Flurstiicken 362/2, 363, 364, 365, 366, 367, 368, 369, 370/4
und 370/5, Flur 2, Gemarkung Kiihlungsborn

Begriindung

SATZUNGSBESCHLUSS
27.09.2018



Stadt Ostseebad Kiihlungsborn - 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32
"CubanzestralRe/Ecke Wittenbecker Landweg"

1. Anlass der Plandnderung/Planverfahren

Der Bau- und der Hauptausschuss der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn haben be-
reits zu Beginn des Jahres 2017 die Aufstellung der 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 32 beflirwortet. Bei der Erstellung der Planung wurden weitere
Sachverhalte bekannt, die einer Anpassung des bisherigen Bebauungsplanes an
die vorhandene und geplante Bebauung bedurften.

Die Stadtvertretung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn hat am 19. Oktober
2017 den Aufstellungsbeschluss tber die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32
gefasst. Dieser wurde am 16. November 2017 ortsiiblich im Amtsblatt der Stadt Ost-
seebad Kuhlungsborn bekannt gemacht. Ebenfalls am 19. Oktober 2017 wurde der
Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 mit Begriindung sowie dem
Entwurf der értlichen Bauvorschriften in der Stadtvertretersammlung gebilligt und
fur die 6ffentliche Auslegung bestimmt.

Im Rahmen eines ersten Entwurfes wurde bereits der Landkreis Rostock als Trager
offentlicher Belange zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Aus der Beteili-
gung des Landkreises Rostock zum Entwurf resultierten keine wesentlichen Ande-
rungen fir die Planung. Von Seiten der Offentlichkeit wurden wahrend der &ffentli-
chen Auslegung vom 27. November bis 29. Dezember 2017 keine Stellungnahmen
abgegeben.

Seitens der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn haben sich jedoch wihrend der Ausle-
gungsfrist weitere Planungsziele fur die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32
"Cubanzestrale/Ecke Wittenbecker Landweg" ergeben, sodass ein erneuter Entwurf
mit dem zusatzlichen Teilbereich 3 erarbeitet wurde. Dieser wurde am 12. April 2018
von der Stadtvertretung gebilligt und die 6ffentliche Auslegung nach § 13 Abs. 2
I.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB beschlossen. Die erneute &ffentliche Auslegung wurde
zwischen dem 02. Mai und dem 04. Juni 2018 durchgefiihrt.

Von Seiten der Offentlichkeit wurde eine Stellungnahme abgegeben, die einen wei-
teren Anderungsbereich innerhalb des Geltungsbereiches der 3. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 32 vorschlug. Der vorgelegte Antrag wurde jedoch seitens des
Bau- sowie des Hauptausschusses der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn abgelehnt
und wird innerhalb der vorliegenden Planung nicht beriicksichtigt.

Seitens der unteren Naturschutzbehérde wurde darauf hingewiesen, dass ein arten-
schutzrechtlicher Hinweis in die Planung erganzt werden soll, da die Planung den
Verlust von Gehdlzen bzw. die Aufhebung von Erhaltungsgeboten vorsieht. Dieser
wurde in die Planzeichnung sowie die Begriindung aufgenommen.

Die geplanten Anderungen beriihren die Grundziige der Planung nicht, sodass ein
vereinfachtes Verfahren gemaR § 1 Abs. 3 und 8 BauGB i.V.m. § 13 BauGB durch-
gefuhrt werden kann. Die stadtebauliche Konzeption und die ErschlieRung des Ge-
bietes wurden nicht wesentlich geandert.
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2. Inhalt der Plananderung

Der Geltungsbereich der 3. Anderung umfasst die Flursticke 362/2, 363, 364,
365, 366, 367, 368, 369, 370/4 und 370/5, Flur 2, Gemarkung Kiihlungsborn und
wird in drei Teilbereiche untergliedert.

Teilbereich 1:
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Teilbereich 1, Auszug aus der digitalen topograpﬁischen Karte. © GeoBasis DE/M-V 2018

Das Planungsziel fir den Teilbereich 1 besteht in der Anderung der bisherigen
Festsetzung Nr. 1.5 zur zulassigen Firsthéhe fir Gebaude in der zweiten Reihe.
Diese wird von maximal 7,0 m auf maximal 8,5 m erhdht. Zusatzlich wird die 6rtliche
Bauvorschrift Nr. 8.2 Uber die zulassige Dachneigung angepasst und geéndert. Ab-
weichend von der bisherigen Festsetzung gilt im gesamten Teilbereich 1 fir einge-
schossige Hauptgebdude in zweiter Reihe eine zuldssige Dachneigung zwischen
25° und 45°.

Durch diese Anderungen soll gewahrleistet werden, dass sich die Bebauung ange-
passt an die heutigen Wohnanspriiche weiter entwickeln kann. Durch die Erhéhung
der zuldssigen Firsthdhe der Gebaude in zweiter Reihe sind zukinftig auch Steilda-
cher mdglich, die dem Bestand im restlichen Plangebiet entsprechen und sich so-
mit in das stadtebauliche Gesamtbild einfigen.

Zudem wird die o6rtliche Bauvorschrift Nr. 8.2 umformuliert, um unmissverstand-
lich die Dachneigung der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 festzulegen. Nur bei
zweigeschossiger Bebauung gilt auch kiinftig eine Dachneigung zwischen 15° und
25°. Fur die eingeschossigen Gebaude in zweiter Reihe wird in allen Allgemeinen
Wohngebieten die Dachneigung von 15° bis 25° auf 25° bis 45° erhéht. Mit diesen
Festsetzungen werden auch andere Gebaudetypen als Bungalows in zweiter Reihe
ermoglicht. Dies entspricht sowohl dem Bestand als auch den geénderten stadte-
baulichen Zielen der Stadt Kiihlungsborn fiir diesen Bereich.
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Teilbereich 2:
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Teilbereich 2, Auszug aus der digitalen topographischen Karte. © GeoBasis DE/M-V 2018

Der Teilbereich 2 liegt im Teilbereich 1 und umfasst die Flurstiicke 366 und 367 der
Flur 2, Gemarkung Kuhlungsborn. Dort wird zusatzlich zu den bisher beschriebenen
Anderungen die Grundflachenzahl (GRZ) geringfiigig von 0,2 auf 0,25 fur das All-
gemeine Wohngebiet erhoht. AuRerdem wird eine Korrektur der festgesetzten Fla-
chen fur den Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung in den siid-
lichen Grundstiicksbereichen vorgenommen, diese Flachen entfallen kiinftig.

Auf dem Grundstiick CubanzestraRe Nr. 29 (Flurstiick 366) ist bereits ein Wohnge-
baude in erster Reihe vorhanden. Nun soll das Baufeld in zweiter Reihe ebenfalls
bebaut werden. Durch den erhdhten ErschlieBungsaufwand tber die nordwestlich
gelegene Cubanzestrale ist eine gréRere Flache alleine fur die Zuwegung notwen-
dig. Deshalb soll die GRZ, wie auch in den anderen Wohngebieten im Plangebiet,
von 0,2 auf 0,25 erhéht werden. Um den Eigentiimer des angrenzenden Flurstii-
ckes 367 nicht zu benachteiligen, soll auch dort, wie im restlichen Gebiet des Be-
bauungsplans Nr. 32, die GRZ auf 0,25 erhéht werden. Auf dem Flurstiick 366 soll
des Weiteren das vorhandene Baufeld verschoben werden, um das Grundstiick
besser ausnutzen zu kénnen. Das vorhandene Nebengebzude soll abgebrochen
werden und wird daher als kiinftig fortfallend gekennzeichnet.

Gemal dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 32 ist in diesem Teilbereich an den
stdlichen Grundstiicksgrenzen je eine Flache fur den Erhalt von Baumen, Stréau-
chern und sonstiger Bepflanzung festgesetzt. Diese Flachen werden in der 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 32 nicht mit aufgenommen, da es sich bei der vor-
handenen Bepflanzung nicht um naturschutzfachlich hochwertige, erhaltenswerte
Baume, Straucher oder sonstige Bepflanzungen handelt. Auf dem Grundstiick
CubanzestraRe 29 ist derzeit keine solche Bepflanzung vorhanden. Bei den vorhan-
denen Einzelbdumen handelt es sich um Obstbaume und eine Fichte. Auch auf dem
Nachbargrundstiick CubanzestraBe 27 befinden sich in diesem Bereich lediglich
Obstb&ume, weshalb diese Festsetzung fortan im Teilbereich 2 entfallt.
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Teilbereich 3:
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Teilbereich 3, Auszug aus der digitalen topographischen Karte. © GeoBasis D‘E/M-V 2018

Der Teilbereich 3 liegt ebenfalls im Teilbereich 1 und umfasst das Flurstick 363 der
Flur 2 in der Gemarkung Kiihlungsborn. Hier wird statt des bisherigen WA 2 das
WA 5 festgesetzt.

Fur das neue WA 5 gelten das MaR der Nutzung sowie die Bauweise unverandert
fort:

- GRZvon 0,25,

— Firsthéhe von 8,50 m,

— abweichende Bauweise, Geb&udelédngen tiber 20 m sind unzuléssig sowie

— Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhausern.

Anderungen ergeben sich im WA 5 fur die Wohnbebauung in erster Reihe. Zum ei-
nen wird die Baugrenze geringfiigig um 0,65 m in &stliche Richtung verschoben, eine
VergroRerung des Baufeldes wird nicht angestrebt. Zum anderen ist das Angebot an
kleinteiligem Wohnraum in der Stadt Ostseebad Kuhlungsborn derzeit begrenzt, so-
dass fir das Baufeld in erster Reihe die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden erhéht werden soll. Statt maximal einer Wohnung je Einzelhaus
bzw. Doppelhaushalfte, wird kiinftig festgesetzt, dass je Einzelhaus maximal vier und
je Doppelhaushalfte maximal zwei Wohnungen zulassig sind. Dadurch kann drin-
gend benétigter kleinteiliger Wohnraum fiir die Kuhlungsborner Bevélkerung ge-
schaffen werden. Die Neuerrichtung von Ferienhdusern und Ferienwohnungen oder
der Umbau vorhandener Gebaude zu Ferienwohnungen ist, wie bereits in der Ur-
sprungssatzung unter Punkt 1.3 der textlichen Festsetzung ausgefihrt, unzulassig.
Fur das Baufeld in zweiter Reihe ist weiterhin je Einzelhaus bzw. Doppelhaushalfte
maximal eine Wohnung zuléssig.
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3. Umweltbelange

Umweltbelange sind durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 nicht be-
troffen. Diese wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 32 um-
fassend und abschlieRend bearbeitet. Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes
wird lediglich die GRZ von 0,2 auf 0,25 angehoben, wie es auch in den anderen
Wohngebieten des Plangebietes der Fall ist, Baufenster leicht verschoben sowie
eine Korrektur des urspriinglichen Planes in den siidlichen Grundstiicksbereichen
vorgenommen. Im vereinfachten Bauleitplanverfahren nach § 13 BauGB wird daher
von einer Umweltpriifung abgesehen.

Weitere umweltrelevante Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 32 werden im
Rahmen der 3. Anderung nicht tangiert und gelten auch fur den Geltungsbe-
reich der 3. Anderung des Planes unverandert fort.

4. Sonstiges

Zum Schutz potentiell vorkommender, besonders geschitzter Arten wahrend der
Brut- und Aufzuchtzeit ist die Baufeldfreimachung einschlieBlich/sowie die Gehdlzro-
dung nur auRerhalb der Brutzeit im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 1. Méarz zulas-
sig. Ein Beginn der Bautatigkeiten oder die Rodung von Gehdlzen aullerhalb dieser
Zeit bedarf gesonderter Nachweise, dass die artenschutzrechtlichen Bestimmungen
des § 44 Bundesnaturschutzgesetzes eingehalten werden. Dieser Nachweis, dass
keine geschitzten Arten vorkommen bzw. erheblich beeintrachtigt werden, ist durch
den Bauherrn/Vorhabentrager der zusténdigen Behorde rechtzeitig vor Beginn der
Baumalinahme vorzulegen.

Alle sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 32 id.F. der 2. Ande-
rung, die nicht von der 3. Anderung betroffen sind, gelten unveréndert fort. Dies gilt
auch fur die Hinweise und fur die Begriindung.

Die Kosten fiir das Anderungsverfahren werden von den Antragsstellern und der
Stadt getragen.

Stadt Ostseebad Kiihlungsborn, den .74 70 LOA7
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