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1.

1.1

Einleitung

Planungsziele, Planverfahren

Die Stadt hat am 20.10.2011 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 44 "Ostliche
Neue Reihe" beschlossen, gleichzeitig wurde eine Veréinderungssperre erlassen.

Die Grundstiicke Neue Reihe 2 - 14 werden vom vorliegenden Satzungsbe-
schluss ausgenommen. Hier gibt es einen bisher unge|6sten Konflikt zwischen
der Tischlerei und der benachbarten Wohnbebauung. Ein Lérmgutachten wur-

, das SchaIIschutzmaBnahmen vorsieht. Schallschiitzende MaB-
nahmen sollen im B-Plan festgesetzt werden. Weiterhin sind Fragen zum Fe-
rienwohnungsbestand in der Neuen Reihe 14 nicht eindeutig geklért. Fiir den
jetzt ausgenommenen Teilbereich ist nach Anpassung der Festsetzungen eine
erneute 6ffentliche Auslegung und eingeschrénkte Behérdenbeteiligung erfor-
derlich. Diesbeziiglich gestrichene Passagen in der vorliegenden Begriindung
werden durchgestrichen gekennzeichnet.

de erarbeitet

Mit dem Bebauungsplan (B-Plan) werden die folgenden Planungsziele verfolgt:
die Sicherung der stéidtebaulichen Ordnung und Entwicklung durch eine angepasste
Neubebauung und ggf. den Rtickbau von stédtebaulichen Misssténden bzw. die Kor-
rektur von Fehlentwicklungen. Es soil eine angepasste, ortsfibliche Bauweise gesi-
chert bzw. wiederhergestellt werden, mdglichst im Vorfeld von Bauantrégen.
Eine zu hohe Verdichtung in den vorwiegenden Wohngebieten, die in den letzten
Jahren durch den Neubau von Gebéiuden in der zweiten und z.T. dritten Reihe, den
Aus- und Umbau erfolgt ist, ist in Zukunft zu vermeiden. Die Regelung der Errichtung
von Gebétuden in zweiter (z.T. auch in erster) Reihe und der Erhalt innerstédtischer
Grdnfléchen sind vorrangige Ziele der Bebauungsplanung, um die gesunden Lebens-
und Arbeitsverhéiltnisse in der Stadt zu bewahren. Die in bereits verdichteten Berei-
chen noch vorhandenen Gérten und Grdnfléchen sind vor einer zu hohen Versiege-
lung zu schutzen. So so|| geméiI3 § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) eine nachhalti-
ge stédtebauliche Entwicklung gewéihrleistet werden.

af

Dazu zéhlt auch eine Einschrénkung von zusétzlichen Beherbergungsbetrieben und
Ferienwohnungen. Die Anzahl der Betten insgesamt hat in KUhlungsborn ein Maf3
erreicht, das die Grenze einer vertréglichen, nachhaltigen Stadtentwicklung zu iiber-
schreiten droht. Die Nutzung fUr Dauerwohnungen hat in den iiberplanten Wohnquar-
tieren Vorrang bzw. ist zu erhalten. Fiir touristische Nutzungen stehen ausreichende
Fremdenverkehrsquartiere im Stadtgebiet, vorrangig in Strandnéhe, zur VerfUgung.
Daher sollen nur die z.T. schon seit vielen Jahrzehnten vorhandenen Ferienunter-
kElnfte im Plangebiet gesichert werden, aber keine zusétzlichen Ferienbetten entste-
hen.
Die zuléssigen gewerblichen Nutzungen im Plangebiet sollen mit dem Bebauungs-
plan ebenfalls geregelt werden, eine Héufung von Einzelhandelseinrichtungen ist
z.B. zu vermeiden.

Da durch die Aufstellung des B-Planes in dem Gebiet nach § 34 BauGB (|nnenbe-
reich) der sich aus der vorhandenen Eigenart der néiheren Umgebung ergebende
Zulé§ssigkeitsma|'3stab nicht wesentlich veréndert wird, erfolgt die Aufstellung des
Bauleitplanes im vereinfachten Verfahren nach § 13 i.V.m. §§ 2 u. 8 BauGB. Bei der
Art und der Gr6I3e der im Rahmen des B-Planes zuléissigen Vorhaben sind, ver-

..
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gleichbar zu den ohne Umweltpriifung zuléissigen Vorhaben nach § 34 BauGB im
Innenbereich, keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Eine Pflicht zur
Durchffihrung einer Umweltvertréiglichkeitsprfifung wird daher nicht begrfindet, eine
Beeintréchtigung von Schutzgfitern vermieden. lm vereiniachten Bauleitplanverfah-
ren nach § 13 BauGB wird daher von einer UmweltprUfung abgesehen.

Der Bebauungsdruck auf Grundstiicke im Innenbereich KUhlungsborns ist nach wie
vor hoch. In den Ietzten Jahren hat sich die Bebauung in Teilbereichen des Gel-
tungsbereiches - wie auch in anderen Stadtgebieten - immer weiter verdichtet. Priva-
te Grundstticksfléchen werden z.B. zunehmend mit Mehrfamilienhéusern anstelle
von Einfamilienhéusern oder Nebengebétuden bebaut. Teilweise wurden in den ver-
gangenen Jahren die AuI3enanlagen ftir Stellplétze und Zufahrten stark versiegeit.
Die Bebauung mit Ferien- oder Wohnhéiusern und Steliplétzen dringt auch in die bis-
herigen Gartenfléichen immer weiter vor.
Dabei ist die ursprUngliche Siedlungsstruktur an der Neuen Reihe von einer Bebau-
ung mit Einzelhéusern mit Nebengeiass auf ehemais groBztigigen GrundstUcken ge-
kennzeichnet.

Die o.g. genannten Faktoren fUhren z.T. zu einer unerwilnschten Verdichtung der
Grundstiicke durch Bauk6rper und zu einer hohen Anzahl von Wohneinheiten. Damit
einher geht ein hoher Versiegeiungsgrad fur Stellfléchen, Zufahrten usw. Nach § 34
BauGB wurden z.T. Vorhaben im Innenbereich genehmigt, die sich nach Art und
MaB der baulichen Nutzung sowie nach der Bauweise aus Sicht der Stadt nicht in die
Umgebung einzufijlgen scheinen. Der Bebauungsplan bietet hier eindeutige Rege-
Iungsm6glichkeiten.

In der Neuen Reihe sind z.T. noch groBzClgige Grundstiicke vorhanden, die vor einer
zu hohen Verdichtung bewahrt werden sollen und fiir die eine neue Bebauung in der
ersten oder zweiten Reihe zu regeln ist.

Die Stadt hat inzwischen fast den gesamten Innenbereich Kfihlungsborns mit Be-
bauungsplanen iiberplant. Damit wurden die o.g. Ziele weitgehend erreicht.
Mit dem Ausschluss von neuen Beherbergungseinrichtungen oder Ferienwohnungen
hat die Stadt das sehr starke Anwachsen der Zahl von Fremdenbetten erfolgreich
begrenzt. Vor allen Dingen hat sich diese Zielstellung und der Weg von der Quantitat
zu mehr Qualitat bei Einwohnern, Bauwilligen und Géisten manifestiert.

Wesentlicher Anlass fClr die Aufstellung des B-Plans Nr. 44 ist vor dem Hintergrund
aktueller Rechtsprechung die Notwendigkeit, die Vereinbarkeit von vorhandenen
(genehmigten bzw. ungenehmigten) Ferienwohnungen zum Zeitpunkt der Bestands-
aufnahme mit Dauerwohnungen rechtlich verbindlich und abschlief3end zu regeln.
Durch die Entscheidung des Obewerwaltungsgerichts Mecklenburg-Vorpommern
vom 28.12.2007 (3 M 190/07), insoweit bestatigt durch Urteil vom 19.02.2014 (3 L
212/12), hatte sich eine Verwaltungspraxis der Bauaufsichtsbehérde dahingehend
entwickelt, dass ein Gebéude mit Ferienwohnungen grundsatzlich nicht als Wohnge-
baude im Sinne des Bauplanungsrechtes nach §§ 4, 4a BauNVO angesehen wurde.
Derartige Gebaude mit Ferienwohnungen sind danach in Wohngebieten nicht allge-
mein zuléissig. Aufgrund dieser Rechtsprechung wurden in den Folgejahren entweder
auf entsprechende Anzeige Dritter oder von Amts wegen Verwaltungsverfahren mit
dem Ziel der Untersagung der weiteren Ferienwohnnutzung eingeleitet. Im Ergebnis
muss daher - bezogen auf den derzeitigen Stand der Rechtsprechung - davon aus-

4

l



Stadt Ostseebad Kilhlungsborn - Bebauungsplan Nr. 44 "Ostliche Neue Reihe

gegangen werden, dass die Nutzung der nicht baurechtlich genehmigten Ferienwoh-
nungen im Gebiet des Bebauungsplans Nr. 44 unzuléissig ist.

Es besteht allerdings seitens der Stadt - aus den im Folgenden genannten Grfinden -
ein stéidtebauliches Interesse daran, den bisherigen Bestand an Ferienwohnungen
im Wesentlichen aufrechtzuerhalten, selbst wenn ein baurechtlicher Bestandsschutz
fiir die Ferienwohnnutzung im Rechtssinne z.T. nicht besteht, da fiir Ferienwohnun-
gen z.B. in Einfamilienhausern oftmals keine separate Baugenehmigung beantragt
wurde. Dabei soll auch beriicksichtigt werden, dass gerade die tatsachlich ausgeilb-
ten Ferienwohnnutzungen Uber Iange Jahre beanstandungsfrei geblieben waren. Bis
zu der bereits zitierten Entscheidung des Oberverwaltungsgerichts aus dem Jahre
2007 wurde jedenfalls die Zulassigkeit der Ferienwohnnutzung auch durch die Bau-
aufsichtsbeh6rden nicht in Frage gestellt. Dieselbe Ansicht wurde neben der Stadt
auch vom Landkreis bzw. von den Bauaufsichts- und Genehmigungsbehdrden und
dem Land MV bis 2011 vertreten.
Die Stadt stimmt hinsichtlich der mit der vorliegenden Planung beabsichtigten Be-
standssicherung fUr die Ferienwohnungen mit der Rechtsauffassung des Landkrei-
ses Uberein, die dieser im Beteiligungsverfahren in der Stellungnahme zum Entwurf
der 2. Anderung des B-Plans Nr. 10 ,,Holmblick" vom 02.06.2015 éuBert. Demnach
k6nnen fiir vorhandene Ferienwohnungen, ,,gleich ob sie rechtmaf3ig errichtet oder
genehmigt wurden oder nicht, Festsetzungen getroffen werden, um diese nachtrég-
Iich auf planungsrechtliche Grundlagen zu ste||en."

l i

Mit der Anderung des Baugesetzbuches und der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
vom 04.05.2017 erfolgte nun mit dem neu eingefOhrten § 13a BauNVO eine Klarstel-
lung der Zulassigkeit von Ferienwohnungen in Baugebieten. Demnach sind Ferien-
wohnungen in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise und in Mischgebieten
allgemein zulassig. Nach § 13a BauNVO sind Ferienwohnungen (,,Raume oder Ge-
baude") in der Regel in Wohngebieten als nicht stérende Gewerbebetriebe bzw. in
Mischgebieten als Gewerbebetriebe zulassig. ,,Raume" fUr die Géistebeherbergung
(worunter auch Ferienwohnungen fallen, nicht aber reine Ferienhauser) k6nnen, ins-
besondere bei einer baulich untergeordneten Bedeutung gegeniiber der Hauptnut-
zung im Gebaude (hier: Dauerwohnen), zu den Betrieben des Beherbergungsgewer-
bes gehbren.
lm Bereich des B-planes Nr. 44 trifft die baulich untergecrdnete Bedeutung gegen-
Uber der Hauptnutzung im Gebaude in vielen Fallen nicht zu. lnsofern dijrften die
Ferienwohnungen in den hier betroffenen Wohngebieten zu den nicht stbrenden Ge-
werbebetrieben bzw. in Micchgcbictcn *u den Gcwcrbchctricbcn geh6ren.
Dementsprechende Festsetzungen wurden fUr die vorhandenen Ferienwohnungen
getroffen, sie werden im Kap. 2.1 erlautert. Die Festsetzungen erfolgen abweichend
von den bestandssichernden Festsetzungen nach § 1 Abs. 10 BauNVO, die im ers-
ten Entwurt des B-Plans Nr. 44 auf der bisherigen Rechtsgrundlage getroffen worden
sind. Mit der o.g. neuen BauNVO sind nun die Festsetzungen auf der neuen Rechts-
grundlage zu treffen. Das B-Plan-Verfahren wird also gemaf3 § 245c BauGB nach
neuen Recht weitergeffihrt.

Die Stadt Ostseebad KClhlungsborn hat im Rahmen der Erarbeitung des Planent-
wurfs des B-Plans Nr. 44 eine sehr umfangreiche und ausftlhrliche Bestandsaufnah-
me durchgefUhrt. Dazu wurden alle Eigentiimer schriftlich befragt, Bauantragsunter-
Iagen ausgewertet, Begehungen und Internet-Recherchen durchgefuhrt und Stel-
Iungnahmen im Rahmen der fiffentlichkeitsbeteiligung ausgewertet. Letztlich wurde
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eine Schliissigkeitspriifung beziiglich der getéitigten Angaben, der Bauantragsunter-
Iagen und der sonstigen Bestandserfassung durchgefiihrt.
Im Ergebnis hat sich dabei ergeben, dass sich in 30 von ca. 120 Gebéiuden im Gel-
tungsbereich gemeldete Ferienwohnungen befinden. Dabei sind jeweils eine bis drei
Ferienwohnungen in einem Gebéude vorhanden. Eine Ausnahme stellen die als
Sondergebiete ausgewiesenen Ferienwohnanlagen dar. Insgesamt sind 43 Ferien-
wohnungen (ohne die Ferienwohnanlagen mit 20 bzw. 12 Ferienwohnungen) bei ca.
250 Wohneinheiten in den Wohn- und Mischgebieten vorhanden. Der Ferienwoh-
nungsanteil Iiegt also bei unter 20 % der Wohnungen. Daher dominiert auch im ge-
samten Gebiet (mit Ausnahme der SO- und-Mi-Fléchen) der Wohngebietscharakter
und es ist eine entsprechende baurechtliche Regelung erforderlich.

Die Stadt Ostseebad Kilhlungsborn ist Iaut Regionalem Raumentwicklungsprogramm
Mittleres Mecklenburg/Rostock (RREP) als Grundzentrum ausgewiesen und besitzt
eine hervorgehobene touristische Bedeutung und neben der Funktion fUr die Versor-
gung des Umlandes auch eine zentrale Funktion hinsichtlich der Wohnungsentwick-
lung. Im Vergleich zum landlichen Raum veriiigt der kdstennahe Raum Uber eine
h6here Bevélkerungsdichte und eine geringere Abwanderungsquote. Die Touris-
muswirtschaft verzeichnet anhaltende Wachstumsraten. Dies fiJhrt dazu, dass Kuh-
Iungsborn als Standort fUr Wohnen und Beherbergung stark nachgefragt ist. Die wei-
tere Entwicklung der Siedlungsfléichen soll sich Iaut RREP auf die zentralen Orte
konzentrieren. Dadurch wird die vorhandene Infrastruktur besser ausgelastet und
eine Zersiedlung des Iandlichen Raumes vermieden.
Die touristische und Naherholungsnutzung spielt in KUhlungsborn die zentrale wirt-
schaftliche Rolle. Die Ferienwohnungen geben der ortsanséissigen Bevélkerung die
Mdglichkeit, eine angemessene finanzielle Teilhabe an den Einkommensmdglichkei-
ten im Tourismus zu erzieien. Der Ausbau der Beherbergungskapazitaten, auch im
privaten Bereich, wurde seit der Wende im Fremdenverkehrsschwerpunktraum It.
RREP stets propagiert. Sie sollen daher im vorliegenden Bestand als gewerbliche,
gewinnorientierte Nebennutzung ausdriicklich zugelassen werden.

Gegen die weitere Neuzulassung von Ferienwohnungen, die in KClhlungsborn seit
den 2000er Jahre m6glichst verhindert wird, spricht allerdings das starke Anwachsen
der Bettenzahlen insgesamt in Ktihlungsborn.
In dem von der Stadt beschlossenen Kurortentwicklungskonzept von 1998 (Rep-
pel+Partner, Berlin) wurden 7630 Betten fiir 1997 gezahlt. Dabei wurde von einem
Ausbau dieser Kapazitaten ausgegangen: ,,In den kommenden Jahren ist eine deutli-
che Ausweitung der Bettenkapazitaten geplant" (S. 27), ,,Die Betten- und Fremden-
verkehrsintensitat in Ktihlungsborn ist im Vergleich zu den iibrigen Seebétdern und
Seeheilbadern niedrig" (S. 76), die ,,Anlage von Ferienwohnungen schwerpunktma-
Big in Ortsrandbereichen bzw. in strandferneren Stadtregionen" wird als ,,wichtiger
Baustein fClr die kur6rtliche/touristische Entwicklung" (S. 109) im ,,Entwicklungspro-
gramm" ffir KUhlungsborn definiert !
Im Kurortentwicklungskonzept wurde von einer max. vertraglichen Zahl von 12000
Betten in KUhlungsborn als Soll-Zustand ausgegangen. Die Uberschreitung dieser
Zahl wurde allerdings bereits Anfang der 2000er Jahre erkennbar.
In der ,,Weiterentwicklung einer Tourismuskonzeption fClr die Stadt Ostseebad Kuh-
Iungsborn" (GLC AG, Hamburg, Beschluss der Stadt vom 19.5.2011) wurden bereits
15500 Betten ermittelt. Die Anzahl der Betten insgesamt hat damit in KUhlungsborn
ein Mal3 erreicht, das die Grenze einer vertraglichen, nachhaltigen Stadtentwicklung
zu Uberschreiten droht. Eine m6gliche Erweiterung wird im neuen Konzept nur noch
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im gewerblichen Qualitéitssegment (v.a. Hotels) auf ein absolutes Limit von 16500
Betten gesehen. Dabei steht das ,,...qualitativ hochwertige Urlaubsversprechen an
erster Stelle, ausdrUcklich vor einer quantitativen Ausweitung. Kiihlungsborn will eine
quantitative Ausdehnung der Ubernachtungszahlen Uber den Punkt hinaus, wo ins-
besondere in der Hochsaison deutliche (Verkehrs-) Infrastrukturinvestitionen not-
wendig wéren, unbedingt verhindern." (Tourismuspolitische Leitlinie S. 255).

Die stark gestiegenen Bettenzahlen fUhrten also zu einer verénderten Ausgangslage
fClr Kilhlungsborn.

Eine zu hohe Anzahl von Ferienwohnungen und Beherbergungsbetrieben fUhrt letzt-
lich zu negativen wirtschaftlichen und stadtebaulichen Effekten. Diese reichen von
sinkender Auslastung bestehender Betriebe Uber eine zu hohe Verkehrsbelastung in
den Sommermonaten bis hin zu Liberfiillten Stréinden. Damit verbundene negative
Auswirkungen auf das Image Kfthlungsborns als Urlaubsort schadigen die Wirtschaft
nachhaltig.
Zu groBe und unangemessene Ferienwohnungseinheiten oder Beherbergungsbe-
triebe in Wohngebieten kOnnen, im Gegensatz zu Einzelwohnungen, auch zu St6-
rungen der Nachbarschaft ftihren.
Die Erfahrungen der Stadt zeigen, dass sich Ferienwohnungen, die z.B. in vom Ei-
gentUmer selbst bewohnten Gebétuden untergebracht sind, was in Kiihlungsborn
auch historisch bedingt sehr verbreitet ist, in Wohngebieten nicht stOrend auswirken.
Eine soziale Kontrolle der Feriengaste ist durch den Hauseigentiimer oder auch
durch einen Dauermieter gesichert und ruhestOrendes, ausuferndes Verhalten von
Feriengasten wird vermieden. Der Immissionsschutz fClr die benachbarten Wohnun-
gen, der u.a. Hintergrund von Beschwerden ist, wird also i.d.R. gewahrleistet bzw.
muss bei Verst6Ben ordnungsrechtlich geahndet, nicht jedoch planungsrechtlich ge-
lOst werden. Dies trifft auf Ferienwohnungen genauso zu wie auf Dauerwohnungen.
Auch dauerwohnende Nachbarn kOnnen ruhestOrenden Larm verursachen oder sich
in anderer Art nicht angemessen verhalten. Die Stadt geht also davon aus, dass das
traditionell gewachsene, eigenttimerbegleitete Ferienwohnen keine erheblichen Be-
eintrachtigungen des benachbarten Dauerwohnens mit sich bringt, wobei auch Dau-
ermieter die Funktion des Eigentiimers tibernehmen kOnnen.

Eine zu hone Anzahl von Ferienwohnungen bzw. die Umwandlung von Wohnhéiu-
sern zu Ferienwohnungen oder Zweitwohnungen fUhrte auI3erdem zu einer Verdréin-
gung und Verknappung von (giinstigem) Wohnraum fiir die einheimische Bev6|ke-
rung, so dass sich z.B. Angestellte in der Gastronomie und Hotellerie oftmals keine
Wohnungen mehr in Kfihlungsborn Ieisten konnten. Dadurch wird das Problem ver-
schérft, Arbeitskréfte fUr Betriebe in Kiihlungsborn zu finden.

Mit dem Anwachsen von ,,Ro|||adensiedlungen", also Stadtgebiete oder Héiuser, in
denen ein groBer Teil der Wohnungen Uber gr6I3ere Zeitrétume nicht genutzt wird und
die Héuser bzw. Wohnungen durch herunter gelassene Rollléiden gekennzeichnet
sind, sind weitere nachteilige stéidtebauliche Auswirkungen verbunden. Diese reichen
von einer Schéidigung des Ortsbildes bis hin zu einer Nicht-Ausiastung der Infrastruk-
tur, die von der Stadt fUr Dauernutzungen vorgehalten wird.

Dieser Entwicklung hat die Stadt mit dem Stopp des weiteren Ferienwohnungsbaus
und der Begrenzung weiterer Beherbergungsbetriebe per Bauleitplanung Einhalt ge-
boten. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind ,,die Ergebnisse eines von der Stadt be-
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schlossenen stéidtebaulichen Entwicklungskonzeptes bei der Aufstellung der Bau-
Ieitpiéne insbesondere zu berUcksichtigen". Die o.g. Konzepte bilden also eine
Grundlage fljr den Wandel in der Bauleitplanung hinsichtlich der Fremdenbetten.

In den neueren B-Plénen seit Mitte der 2000er Jahre wurde daher bereits klarstellend
aufgenommen, dass keine Neuerrichtung von Ferienhéiusern oder -wohnungen oder
die Umnutzung von Dauerwohnungen zu Ferienwohnungen mehr zuléélssig ist. Mit
dem Ausschluss von neuen Beherbergungseinrichtungen oder Ferienwohnungen hat
die Stadt seitdem das weitere, starke Anwachsen der Zahl von Fremdenbetten er-
folgreich begrenzt. Mit dem weiteren lnfrastrukturausbau ist es der Stadt auI3erdem
gelungen, die Géiste- und Ubernachtungszahlen sowie die Verweildauer bei nur noch
gering gestiegenen Bettenzahlen zu steigern.

Der tatséchlich etablierte Bestand an Ferienwohnungen soll jedoch aus den oben
dargelegten Grtmden zu den damaligen Zielstellungen Kflhlungsborns gesichert
werden. Dieser Bestand war gewollt und gef6rdert und trégt zur Sicherung der wirt-
schaftlichen Entwicklung der Stadt und zur Generierung von Einkommen aus dem
Fremdenverkehr bei. Von diesem Bestand gehen i.d.R. keine St6rungen der Nach-
barschaft aus, da man an dieses traditionelle Nebeneinander gew6hnt ist. Erst durch
angelaufene Beschwerdeverfahren aufgrund der o.g. Rechtsprechung wurde das
Nebeneinander von Ferienwohnungen und Dauerwohnungen generell kritisch be-
trachtet.

Mit dem Erreichen einer Obergrenze an Gastebetten hat sich - wie bereits erwahnt -
die Ausgangslage fiir Kilhlungsborn geandert. Um stadtebaulichen und wirtschaftli-
chen Schaden abzuwenden, ist das weitere Anwachsen von Gastebetten zu unter-
binden.
Daher liegen besondere stadtebauiiche GrUnde fUr die Stadt Ostseebad Ktihlungs-
born vor, den vorhandenen Bestand an Ferienwohnungen im Bebauungsplangebiet
Nr. 44 auf Basis der derzeitigen rechtlichen Mdglichkeiten abzusichern, jedoch m6g-
Iichst keine neuen Beherbergungsbetriebe, Ferienwohnungen, -hauser oder
-zimmer mehr entstehen zu lassen.
Dies erfolgt vorliegend auf der Basis stadtebaulich begrflndeter, gebietsdifferenzie-
render Festsetzungen nach den rechtlichen Mdglichkeiten des neuen § 13a
BauNVO. In den Wohngebieten wird dabei vorwiegend auf das o.g. eigentfimerbe-
gleitete Ferienwohnen abgestelit, wahrend in dem Sondergebiet fUr Woh-
nen/Ferienwohnen ein Nebeneinander von Ferienwohnungen und Dauerwohnungen
zugelassen wird, wie im Bestand vorhanden.

Der GIeichbehandlungsgrundsatz wird mit diesen Regelungen nicht verletzt, denn
jede Bebauungsplanung fijhrt zu einer Veréinderung der bisherigen Zuléissigkeiten,
so wie jede neue Gesetzgebung die bisherigen Verhéitnisse veréndert. Die Be-
bauungsplanung ist, ebenso wie die Landes- oder Bundesgesetzgebung, eine ho-
heitliche Planung, die von einem demokratisch gewéhlten Gremium mehrheitlich be-
sohiossen wird. Der Gleichbehandlungsgrundsatz wiJrde nur verletzt werden, wenn
auf der Basis derselben Rechtsgrundlage unterschiedliche Entscheidungen getroffen
wOrden. Dieser Fall liegt aber hier nicht vor.
Bis zum Auftauchen der vorliegenden rechtlichen Probleme 2007 bzw. deren Be-
kanntwerden 2011 héitte z.B. jeder Eigentiimer eine Ferienwohnung mit Bauantrag
nach § 34 BauGB realisieren k6nnen. Nun ist die o_g_ rechtliche Klarstellung erforder-
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Iich. Vor dem Hintergrund der genannten stéidtebaulichen Entwicklung sollen jedoch
mdglichst keine neuen Ferienwohnungen mehr entstehen.
Die stédtebauliche Planung fiihrt also dazu, dass ab dem Zeitpunkt der Rechtskraft
nicht mehr bisherige Zuléssigkeiten gelten (oder hier: Unsicherheiten bezClg|. der Zu-
Iéssigkeiten), sondern fortan die (neu) definierten stéidtebaulichen Ziele umgesetzt
werden. Der gewachsene Bestand ist stéidtebaulich erwiinscht und soll in seinem
gegenwéirtigen Zustand gesichert werden.

Das Planungserfordernis des B-planes Nr. 44 ergibt sich aus den o.g. Griinden. Der
Erhalt der vorhandenen Ferienwohnungen war und ist geméiI3 § 1 Abs. 3 Satz 1
BauGB fur die stédtebauliche Entwicklung Kfihlungsborns erforderlich. Die besonde-
ren stéidtebaulichen Grfinde, basierend u.a. auf den Tourismuskonzeptionen, wurden
ausfiihrlich erléutert. Allerdings ist die stédtebauliche BegrClndung unabhéngig von
der exakten Verortung einzelner Ferienwohnungen zu sehen. Nicht das Verteilungs-
muster spielt hier die ausschlaggebende Rolle, sondern die Gesamtzahl der Ferien-
unterkfinfte, die in einem gewissen Zeitraum in Kiihlungsborn geschaffen worden
sind.

Zur Sicherung dieser Planungsziele wurde die Verénderungssperre fur den Gel-
tungsbereich erlassen. In dem von der Verénderungssperre betroffenen Gebiet dUr-
fen Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB nicht durchgefUhrt oder bauliche Anlagen
nicht beseitigt werden und erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Verénderungen
von Grundstiicken und baulichen Anlagen, deren Veréinderungen nicht genehmi-
gungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden. Wenn
Uberwiegende Offentliche Belange nicht entgegenstehen, kann von der Verénde-
rungssperre eine Ausnahme zugelassen werden. Die Entscheidung iiber Ausnahmen
trifft die BaugenehmigungsbehOrde im Einvernehmen mit der Gemeinde.
Bauliche Maf3nahmen sind demnach genehmigungspflichtig, Genehmigungen wer-
den nur erteilt, wenn die Ziele der baulichen MaI3nahmen mit den Zielen des kUnfti-
gen B-Planes Ubereinstimmen.

Der erste Entwurf des B-Plans Nr. 44 wurde im April/Mai 2017 dffentlich ausgelegt
und an die beriihrten Tréger dffentlicher Belange versendet.
Das Amt fUr Raumordnung und Landesplanung stimmt der Planung zu. Der Land-
kreis hat keine Bedenken, Hinweise werden beachtet. Das Forstamt Bad Doberan
hat nach PrUfung der vorhandenen Gebéiude im 30 m-Waldabstand das Einverneh-
men mit Hinweisen erteilt.
BezClglich der angrenzenden Molli-Bahn wurden Beschréinkungen zur m6glichen
Gleisquerung und zu brennbaren Dachmaterialien aufgenommen.
Das Landesamt fiJr Kultur und Denkmalpflege verwies auf bekannte Bodendenkmal-
bereiche.
Eine Festsetzung zur Ahndung von Verst6f3en gegen die Baumschutzbestimmungen
wurde aufgenommen.
Fur den Stromversorger wurde ein Leitungsrecht ergénzt.
Weitere Aktualisierungen wurden aufgenommen.
2017 wurden die Anderungen des BauGB und der BauNVO hinsichtlich der Klarstel-
lung zu Ferienwohnungen beschlossen und im Bundesgesetzblatt ver6ffentlicht. Dies
machte eine Uberarbeitung des Entwurfs hinsichtlich der Zuléissigkeit von Ferien-
wohnungen nach dem neuen § 13a BauNVO erforderlich, um den vorhandenen Be-
stand zu sichern. Der erneute Entwurf wurde am 19.10.2017 gebilligt. Die erneute
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Cbffemiichkens- und vom 27.11.2017 bis zum
29.12.2017.
Darfiber hinaus haben sich die Ausschiisse der Stadt mit diversen Anderungswiin-
schen von Privateigentiimern befasst, die entweder abgelehnt oder im geéinderten
Entwurf berticksichtigt worden sind.

Behérdenbeteiligung erfolgte

Wie eingangs bereits erwéihnt werden die Grundstficke Neue Reihe 2 - 14 vom vor-
Iiegenden Satzungsbeschluss ausgenommen. Hier gibt es einen bisher ungeI6sten
Konflikt zwischen der Tischlerei und der benachbarten Wohnbebauung. Ein Léirm-
gutachten wurde erarbeitet, das Scha|Ischutzma|'3nahmen vorsieht. Schallschfitzende
MaI3nahmen sollen im B-Plan festgesetzt werden. Weiterhin sind Fragen zum Fe-
rienwohnungsbestand in der Neuen Reihe 14 nicht eindeutig geklért. FUr den jetzt
ausgenommenen Teiibereich ist nach Anpassung der Festsetzungen eine erneute
dffentliche Auslegung und eingeschrénkte Behdrdenbeteiligung erforderlich. Diesbe-
ziiglich gestrichene Passagen in der voriiegenden Begriindung werden durchgestri-
chen gekennzeichnet.

I
1

1.2 Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich (einschliel3Iich der vom vorliegenden Satzungsbeschluss aus-
genommenen Fléiche) Iiegt in Kilhlungsborn Ost bzw. Mitte und umfasst das Gebiet
beidseitig der Neuen Reihe, begrenzt durch den Stadtwald und den Geltungsbereich
des B-Planes Nr. 28 (Neue Reihe) im Norden, durch die Bahnanlagen der Schmal-
spurbahn ,,Molli" im Osten und Suden sowie durch den Geltungsbereich des
B-Planes Nr. 31 (Ehemalige Baugenossenschaft) im Westen.
Die Gesamtfléche innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 44 betrégt rund
14,6 ha.

1_3 Planungsrechtliche Grundlagen, Fléichennutzungsplanung

Der seit 1998 gfiltige Flachennutzungsplan (F-plan) weist das gesamte Plangebiet
entsprechend der vorherrschenden Nutzung als Wohnbauflache (W) aus. Zur ,,Molli"
nach Suden hin sind private Grtinflachen mit der Zweckbestimmung Abschirm-/
Zasurgrtin/Hausgarten dargestellt.
Die Festsetzungen des B-Planes Nr. 44 entsprechen im Wesentlichen dieser Aus-
weisung. Die Griin- bzw. Gartenflachen befinden sich n6rdlich der Molligleise. Der
weit Uberwiegende Teil des Plangebiets ist als Allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO ausgewiesen. Nur eine vorhandene Ferienwohnanlage (mit Dauerwohnun-
gen in den Vorderhausern) wurde als Sonstiges Sondergebiet Woh-
nen/Ferienwohnen ausgewiesen. Ebenso fléchenmaBig untergeordnet ist eine
Micchgebictsfléchc mit einer Ticchlerci am éictlichcn Plangcbictscndc. Diese Fest-
setzungen sind als kleinraumige Differenzierungen der Ausweisungen im F-Plan zu
interpretieren. Der B-plan ist daher als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt zu
betrachten.

Planungsrechtliche Grundlagen fUr die Erarbeitung der Satzung sind:
das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Nov.
2017 (BGBI. I s. 3634),
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die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. Nov. 2017 (BGBI. I S. 3786),
die Planzeichenverordnung (PIanZV) vom 18. Dez. 1990, zuletzt geéndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057),
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.

Als Plangrundlagen wurden verwendet:
- die Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK), Bearbeitungsstand 09.10.2013,

Kataster- und Vermessungsamt Landkreis Rostock,
die topographische Karte, MaBstab 1:10000, Landesamt fiJr innere Verwaltung
M-V, sowie Luftbilder, gaia MV, © GeoBasis DE/M-V 2015,
Lagepléne und die o.g. Erfassungen des Bauamtes Kilhlungsborn,
eigene Ortsbegehungen.

1.4 Ausgangssituation

Das Plangebiet stellt einen intensiv bebauten, innerdrtlichen Bereich an der Neuen
Reihe in KUhlungsborn-Ost bzw. Mitte dar. Die Neue Reihe ist die seit Ende des 19.
Jahrhunderts gewachsene Verbindung zwischen den ehemaligen Ortsteilen
Arendsee und Brunshaupten. Die ursprUngliche Bebauung ist teilweise noch in Form
von eingeschossigen, ehemaligen Bauernkaten mit KrUppelwalmdach (ca. 45° Dach-
neigung) vorhanden (z.B. Neue Reihe Nr. 10). In den folgenden Jahren wurden die
heute in der dstlichen Neuen Reihe besonders ortstypischen, Ianggezogenen einge-
schossigen Gebéude mit Drempelgeschoss (Kniestock) bzw. zwei Vollgeschossen
errichtet. Sie weisen ein flaches Satteldach mit einer Dachneigung um 16° auf und
sind mit Teerpappe eingedeckt. Viele dieser traufsténdigen Gebéude haben einen
Zwerchgiebel zur StraBe. Der Charakter dieses Gebietes wird durch die Uberwiegend
zweigeschossige Bebauung entlang der Neuen Reihe und die tiefen GrundstUcke mit
einer unterschiedlichen Nutzungsintensitéit bestimmt. Die GrundstUcksgr6f3en be-
weg(t)en sich zum Teil zwischen 1000 m2 und 2500 m2_
Der Charakter der Bebauung ist insbesondere im 6stlichen Teil der Neuen Reihe
durch die genannten Haustypen gepréigt, wéhrend die Neue Reihe im Westen mit
einer Einfamilienhaus- und z.T. Blockbebauung einen anderen Charakter aufweist. In
spéteren Bauphasen wurden im westlichen Teil z.T. giebelsténdige Wohnhéuser in
Backsteinoptik errichtet.

Die Gebéude wurden entsprechend der sich entwickelnden Geschéfts- oder touristi-
schen Nutzungen in den vergangenen Jahrzehnten Uberformt. Z.T. wurden massive
Veréinderungen und Erweiterungen vorgenommen. Insbesondere das Entstehen von
,,Schuppenlandschaften" muss aus heutiger Sicht als Fehlentwicklungen bezeichnet
werden.
Die ursprilngliche Bebauung an der Neuen Reihe wurde z.T. auf zwei Vollgeschosse
mit Dachgeschossausbau, mitunter bis auf drei Vollgeschosse ausgebaut. Daneben
wurden eine Vielzahl von An- und Vorbauten sowie Garagen, Schuppen, Garten-
bzw. Ferienhéuschen usw. im riickwértigen Bereich errichtet.
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An der Neuen Reihe werden oftmals Gebéudebreiten und -tiefen von 20 m und mehr
erreicht. Bei groBen Gebéiudekomplexen ist auf3erdem ein sehr hoher Versiege-
Iungsgrad der Freifléchen zu verzeichnen.

Daneben gibt es unterschiedlich gestaltete Einfamilienhauser aus verschiedenen
Bauperioden. So finden sich Einfamilienhauser aus den 1980er Jahren im Bunga-
Iowstil oder mit steilem Satteldach mit hochgezogenem Kellergeschoss, die gestalte-
risch aus dem Rahmen der traditionellen Bebauung fallen.
Umbauten ehemaliger Nebengebaude weisen zumeist flache Dacher auf.
Nach der Wiedervereinigung errichtete Einfamilienhauser, Doppelhauser oder Mehr-
familienhauser filllten Baulfrcken auf oder wurden auf geteilten Grundstiicksfléchen
errichtet.

Siidlich der neuen Reihe wurde am westlichen Ende eine ehemalige Kleingartenan-
Iage fUr Wohnzwecke Cnberformt.
In den 1950er Jahren entstanden sudlich der Neuen Reihe sechs zweigeschossige
Wohnblocks in Hufeisenform in Klinkerbauweise mit steil geneigten Satteldéchern mit
umgebenden Kleingérten fUr die Mieter.
Teilweise sind individuell gestaltete Gebéude mit groBen Hausgérten im rfnckwértigen
Grundstilcksbereich oder grof3zUgigen Vorgérten vorzufinden.

Bei den Nutzungen dominiert die Wohnnutzung. Zwei Ferienwohnanlagen in um- und
ausgebauten ehemaligen Wohnhéusem und die verstreuten Ferienwohnungen sind
als untergeordnete Nutzungen zu bezeichnen. lm Oston be*ir:dct sich im Mischgcbict
eine Tisch'crci a's aitcingcwcscncr Bctricb. Daneben existieren einige Dienstleis-
tungsunternehmen. Die Nutzung eines Wohnheimes fUr Menschen mit Behinderun-
gen in dem grof3en dreigeschossigen Gebéude Neue Reihe Nr. 31 wurde inzwischen
vom Betreiber aufgegeben und das Gebéude verkauft.

.1; riilr--a

der Neuen Reihe
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Landschaft

Im Zuge der Strafiensanierung der Neuen Reihen ist die préigende, alte Lindenallee
entfallen und durch eine Neupflanzung, aufgrund Platzmangels z.T einseitig als
Baumreihe auf der sfldlichen StraBenseite ersetzt worden.

Sfidlich der Neuen Reihe und nach Norden zum Stadtwald hin sind noch grdiiere
Griin- bzw. Gartenfléichen vorhanden. Eine weitere Bebauung bzw. Versiegelung
solite hier nur sehr behutsam in geeigneten Bereichen vorgenommen werden.

Im Siilden des Geltungsbereiches ist eine Stellplatzanlage des Kleingartengebietes
,,An'n Molli e.V." vorhanden, die Uber einen Stichweg von der Neuen Reihe aus er-
schlossen wird. Westlich davon befindet sich eine Stellplatzanlage der Ferienwohn-
anlage.
Gegeniiber des Stichweges und auch weiter westlich verlaufen Geh- und einge-
schrénkte Fahrwege zum Stadtwald und binden damit an die fuf3|éiufigen Wege in
Richtung Ostseeallee/Strand an.

Cstlich angrenzend verléuft die Cubanze als wichtiger Entwéisserungsgraben II. Ord-
nung (Nr. 12/1), der vom Wasser- und Bodenverband ,,He|Ibach-Conventer Niede-
rung" gepflegt wird. Geméf3 Wasserrahmenrichtlinie darf sich der Gewéisserzustand
nicht verschlechtern. Dies ist hier nicht zu befflrchten, da Iediglich eine Festsetzung
des Bestandes und die Einschréinkung der Baum6glichkeiten nach § 34 BauGB er-
folgt. Dasselbe gilt fiir den westlich des Plangebietes verlaufenden Graben Nr. 11.
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lm gesamten Plangebiet befindet sich auf3erdem ein z.T. erhaltenswerter Baumbe-
stand auf den privaten GrundstUcken sowie entlang der Neuen Reihe, der zu schiit-
zen ist.

Bebauungskonzept
Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Aufgrund der eingangs genannten Zielstellungen und der o.g. baulichen Fehlentwick-
Iungen in einigen Bereichen soll bewusst eine zurflckhaltende Ausweisung zukilnfti-
ger Bebauungsméglichkeiten erfolgen. Die Verdichtungen der Vergangenheit dUrfen
nicht fortgesetzt werden. Die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse sind zu
wahren. Auch wenn die vorhandenen Gebéude und Aniagen Bestandsschutz genie-
Ben, wird doch die stédtebauliche Zielstellung fiir die ktinftige, Iangfristige Entwick-
lung klar definiert.

Es sollen geordnete Bebauungs- und auch Erweiterungsméglichkeiten fUr die Anlie-
ger vorgehalten werden. Die Festsetzungen des B-Plans erfolgen unter Berijicksichti-
gung der stéidtebaulichen Ziele und der Vorgaben in Anlehnung an den § 34 BauGB
grundstiicksbezogen und z.T. individuell angepasst. Eine einheitliche Ausweisung
gleichartiger Festsetzungen wiirde, z.B. aufgrund der unterschiedlichen Grund-
stiJcksgr6f3en, der benachbarten Bebauung USW. dem Bestand und den Zielstellun-
gen nicht gerecht werden.
Bei vorhandenen Fehlentwicklungen konkurrieren die Ubergeordneten, langfristigen
stédtebaulichen Zielstellungen mit den "Realitéiten" eines vorhandenen, sanierten
oder neu errichteten Gebéudes. In Abwégung dieser Faktoren erfolgen die Festset-
zungen daher zum Einen zukunftsorientiert, d.h. Fehler der Vergangenheit sollen bei
einer Neubebauung korrigiert werden. Zum Anderen erfolgen die Festsetzungen am
vorhandenen Bestand bzw. an Baugenehmigungen orientiert, d.h. der Bestand wird
als in den néchsten Jahren realistisch kaum verénderbar akzeptiert.

FUr kiinftige Neu- oder Umbaumaf3nahmen bedeutet dies, dass das Vorhaben sich
grundséitzlich an die in der Umgebung iiberwiegend und préigend vorhandene Be-
bauung anpassen soll. Dies gilt sowohl hinsichtlich Art und Mal3 der Bebauung als
auch hinsichtlich der Gestaltung und v.a. auch hinsichtlich der Nutzung, wobei bauli-
che Fehlentwicklungen der Vergangenheit hier nicht als Mal3stab herhalten sollen.

Nach § 20 Landeswaldgesetz M-V sind in einem Abstand von 30 m zum Stadtwald
mit Ausnahme von genehmigten Vorhaben Neubebauungen jeglicher Art, auch von
Nebengebéiuden, unzuléssig. Abweichend davon k6nnen fElr Vorhaben nach § 34
BauGB, soweit diese zur SchlieBung von Baulficken innerhalb einer bestehenden
Bebauung, die den gesetzlichen Waldabstand unterschreitet, durchgefUhrt werden.
Nach § 3 Waldabstandsverordnung M-V k6nnen ebenfalls Ausnahmen fiir Vorhaben
zugelassen werden, die sich an bestehende Bebauung anschlief3en, sofern der 6rt-
Iich geprégte Waldabstand nicht unterschritten wird.
Diese Ausnahmetatbestéinde treffen fClr weite Teil der Bebauungsreihe entlang des
Stadtwaldes zu.
Fiir die Errichtung von baugenehmigungsfreien baulichen Anlagen (z.B. nicht Uber-
dachte und Uberdachte Stellpléitze, unbedeutende bauliche Anlagen ab 10 ma) ist im
Bereich des gesetziichen Waldabstandes geméB § 20 Landeswaldgesetz eine forst-
rechtliche Genehmigung bei der zusténdigen Forstbeh6rde einzuholen.
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Allgemeine Wohngebiete
Aufgrund der dominierenden Wohnnutzung wird der iiberwiegende Teil des B-plan-
Gebietes als allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind auch ausnahmsweise nicht zuléissig. Nicht stdrende Gewerbebe-
triebe sind demnach ausnahmsweise zuléissig. Dabei wird gemaI3 § 1 Abs. 8 und 9
BauNVO bestimmt, dass aus besonderen stadtebaulichen Griinden Ferienwohnun-
gen als nicht stdrende Gewerbebetriebe gemal'3 § 13a BauNVO nur auf den nachfol-
gend genannten Flurstiicken ausnahmsweise zulassig sind. Darfiber hinaus sind Fe-
rienhéiuser, Ferienwohnungen oder Raume zur Beherbergung nach § 13a BauNVO
als nicht st6rende Gewerbebetriebe oder als Betriebe des Beherbergungsgewerbes
unzulassig.

Geméf3 § 1 Abs. 5, 8 und 9 BauNVO sind Ferienwohnungen geméiB § 13a BauNVO
ausnahmsweise als nicht st6rende Gewerbebetriebe in den Allgemeinen Wohngebie-
ten aus besonderen stédtebaulichen Griinden nur auf den folgenden FlurstUcken in
folgender Anzahl zuléssig:
auf den FlurstUcken 547/3, 585/1, 584/5, 543/5, 536, 577/2, 574/1, 530/6, 565/1 ,
562/6, 561/1, 519/2, 519/1, 518/1 und 518/12 der Flur 2, Gemarkung K[]hlungsb0|'n
sind neben Dauerwohnungen jeweils eine Ferienwohnung ausnahmsweise zuléssig,
auf den FIurstUcken 552/2, 552/1, 584/4, 578, 574/2, 533, 529/2, 567/1, 566 und
575/1 der Flur 2, Gemarkung Kljhlungsborn sind neben Dauerwohnungen jeweils
zwei Ferienwohnungen ausnahmsweise zuléssig,
auf den Flurstficken 586/5, 577/3 und 534/1 der Flur 2, Gemarkung KUhlungsborn
sind neben Dauerwohnungen jeweils drei Ferienwohnungen ausnahmsweise zuléis-
sig.

Damit wird der vorhandene und abgewogene Bestand an Ferienwohnungen aus den
eingangs genannten Griinden gesichert und baurechtlich genehmigungsféhig.
Mit dem Ausschluss von neuen Beherbergungseinrichtungen und neuen Ferienwoh-
nungen will die Stadt, wie oben bereits ausgefiihrt, das weitere Anwachsen der Zahl
von Fremdenbetten begrenzen. Gerade die Wohngebiete sollen sich nicht zu Beher-
bergungsquartieren wandeln. Dazu dienen vorwiegend die Sonderbaufléichen in
Strandnéihe.

Die Stadt bevorzugt und empfiehlt eine Beschrénkung auf nicht mehr als vier Gétste-
betten je Ferienwohnung, da diese Zahl eine typische Familiengr6Be abbildet und
deshalb kein Uber eine Dauerwohnung hinausgehendes St6rpotentia| durch die Be-
legungszahl zu erwarten ist. Dabei sind Ferienwohnungen fiJr vier Gétste gemeint,
nicht vier Géistebetten und zuséitzliche Ausziehsofas o.é. fur weitere Géste. Ferien-
wohnungen mit deutlich mehr Betten k6nnen zu erheblichen Konflikten in Wohnge-
bieten fUhren.

Im WA 10 bestand ehemals ein Wohnheim fiir Menschen mit Behinderungen. Nach
dem Eigentflmerwechsel soll dieses Gebéude nun fUr Personengruppen mit beson-
derem Wohnbedarf dienen, hier als dringend beniitigter Wohnraum fClr Saisonar-
beitskréfte und Auszubildende sowie auch weiterhin fUr Menschen mit Behinderun-
gen oder fUr Senioren.
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Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzuno
Die im B-Plan festgesetzten Baugrenzen umfassen bei bereits sehr grof3en Gebéiu-
den, bei ortsbildprégenden Héiusern oder bei kleinen Grundstficken konkret die vor-
handenen Gebéiude. Auf die Ausweisung offener, durchgehender Baufelder wurde
verzichtet, um den stédtebaulichen Zieistellungen der Planung gerecht zu werden. Je
nach Gebéude- und Griinbestand, Grundst|Ilcksgr6f3e und stéidtebaulicher Situation
werden ErweiterungsmOglichkeiten bzw. eine geordnete Zweit- oder Erstreihenbe-
bauung ermoglicht. In Bereichen mit Grundstficken, die mit ca. 1000- 2000 m2 relativ
grof3 und bisher nur mit einem Gebéiude bebaut sind, wird nach dem Gieichbehand-
Iungsprinzip eine zuséitzliche Bebauung ermOglicht, wie sie auch nach § 34 BauGB
zuléissig wére.

In weiten Teilen der Neuen Reihe werden die markanten Hauptgebéiudefluchten mit
Baulinien festgesetzt, um auch bei einem Ersatz vorhandener Gebéude ein Vor- oder
Zurilckspringen zu vermeiden und das StraBenbild zu erhalten.

Die Zahl der Vollgeschosse wird dem Bestand entsprechend auf ein bis zwei Vollge-
schosse festgelegt. Ergéinzungen im rdckwértigen Bereich solien i.d.R. nur als einge-
schossige Gebéude ermdgiicht werden und einen ausreichenden Abstand zur Be-
bauung in der ersten Reihe einhalten, um dem Gartencharakter der Grundstiicke zu
entsprechen.
Eine Ausnahme bildet das o.g. ehemalige Wohnheim Neue Reihe Nr. 31, das vierge-
schossig ist.

Doppelhéiuser werden dem Bestand entsprechend zugelassen. Die GRZ liegt zwi-
schen 0,25 und 0,35 je nach Grundstiicksgr6f3e und vorhandener Bebauung und ist
nur ausnahmsweise h6her. Damit wird verhindert, dass zu massive Gebéiudekérper
entstehen. Mit der zuléssigen, max. 50%-igen Uberschreitung geméiB § 19 Abs. 4
BauNVO ffir Nebenanlagen, Stelipléitze und Garagen wird auch eine Beschrénkung
der Gesamtversiegelung erreicht.

Die Firsth6he wurde ebenfalls am Bestand orientiert in den verschiedenen Baugebie-
ten begrenzend festgesetzt.

Eine Abweichung der in den Nutzungsschablonen festgesetzten Zahl der Vollge-
schosse, der zuiéssigen Zahl von Wohnungen in Wohngebéuden und unterschiedli-
che Grundfléchenzahien sind im jeweiligen Baufeld festgesetzt. Diese Festsetzungen
erfolgen gebéudebezogen aufgrund des vorhandenen Bestandes oder abgestimmter
Planungen und begrUnden sich aus der stédtebaulichen Eigenart des betreffenden
Gebietes.

Insgesamt sind im Geltungsbereich ca. 20 neue Baufelder mit vorwiegend Einfamili-
enhéusern bebaubar.

Die Bebauung am Gartenweg stellt einen Sonderfall innerhalb der Wohngebiete dar.
Hier wurden in den vergangenen Jahren diverse Baugenehmigungen fiir neue Ge-
béiude zum Dauerwohnen erteilt, wodurch sich die ehemalige Kleingartenanlage bzw.
Wochenendhaussiedlung komplett zu einem Wohngebiet gewandelt hat. Dabei sind
aufgrund der vorherigen Nutzung die Ursprungsgrundstficke nur 11 m schmal. Teil-
weise wurden Grundstficke zusammengelegt. Die Bebauung hat sich dem angepasst
mit entsprechend kleinen bzw. schmalen Wohnhéiusern. Da die 3 m - Abstéinde zu
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den NachbargrundstUcken zumeist nicht eingehalten werden k6nnen, wurden Bau-
lasten gewéihrt bzw. die Gebéude aneinander gebaut. Diesbezuglich wurde die Fest-
setzung in den B-Plan aufgenommen, dass abweichend von der offenen Bauweise
die gem. § 6 LBauO M-V vorgeschriebene Tiefe der Abstandsfléichen entsprechend
den festgesetzten Baugrenzen reduziert werden darf bzw. einseitig an die seitlichen
Grundstticksgrenzen sowie gemétI3 Baugrenze an den Gartenweg angebaut werden
darf.
Um eine noch stéirkere Verdichtung zu vermeiden, wurde die maximale Wohnungs-
anzahl auf eine Wohnung je Einzelhaus beschréinkt, die Firsth6he wurde auf 7,0 m
begrenzt.
Da im Bereich der sUdlichen Gartenfléiche viele Geréiteschuppen etc. stehen, wurden
diese Fléichen mit in die WA-Fléche einbezogen.
Fljr das westlichste Grundstdcke ist aufgrund des noch engeren Zuschnitts eine
Wohnbebauung nicht mdglich, es verbleibt daher als private Gartenfléche.

Micchqcbiat
Die 6st!Echston beidon Grundstisckc sildlich der Ncuen Rciho mit Tischlcrci, Wchn-
und Ferionwohnnutzungen werden als Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgcsetzt.
Hier sind gerniiB § 1 Abs. 5 u. 6 BauNVO Bctriebe dcs Beherbergungsgewerbcs,
Anlager: fflr Vcrwaltungcn, Einzelhandclsbetriebc mit den Sertimcnten Lebcnsrnittel,
Tcxtilien und Bek!eidung, Gartcnbaubctricbc, Tankstellcn und Vergnilgungsstéttcn
auch auenahmswoiso nicht zuliissig. Damit eollon unorvvfinsohto Nutzungen ausge-
schlosson wordon.
Dabci wird gcmfiB § 1 Abs. 5, 8 und Q BaLiNVG bestirnmt, dass aus bcscnderen
ctiidtcbauiichcn Griindcn Fcricnwchnungen als Gcwerbebctriebc gcm§.B § 13:
BauNVO nur auf dem nachfdgend genanntcn Fiurstiick ausnahmswcisc zuiiiesig
sind. Dariibcr hinaus sind Fcrienhiiuser, Fericnwohnungen oder Réumc zur Bchcr-
bergung nach § 13:1 BaLiNVO ale Gcwerbebetricbc cdcr aic Bctriebe des Bchcrbcr
gungegoworbos unzuliiesig.
Die zwci vorhandcncn Fericnwehnungcn auf dem Fiurstfick 556 werden ncben dcn
vorhandenen Dauervvohnungen ale auenahmeweiso zuliieeig festgesetzt.

lm Weeentiiehen :ell der verhandene Tiechierei Bectand erhel*en bieiben, eiierdinge
edlen bei Aufgebe einer: Betriebce oder einee Bctriebeteiies auch Mégiichkeiten of
fen gehaiten werden, eine zusiitziiche Wehnnutzung anzusiedcln. Die Baugrenzen
wurden aufgrund dessen relativ grefizfrgig angeiegt. Frfrr die Tisehlerei gilt der Be-
standsschutz Rahmen der erteiiten Genehmigungen. Darauf ist insbesendere hir:-
sichtlich der benaehbarten, vcrhandenen oder gcplanten Wehnnutzungcn hinzuwei-
seg,
Die GRZ innerheib des Mieehgebietec wurde auf o,4 bzw. 0,6 entepreehend dem gc
nutzten Beetend feetgeeetzt. lm Siidcn der Tiechlcrei befindct sich eine genutztc Au
Benlegcr und Stellpiatzfiéichc.
Innerhalb doe Micehgebietee wird oine max. Anzahl von zwei Vollgeechossen bei
Auewoieung eingeechoeeigor Boetandeboroicho feetgeeetzt. Aueh hineichtlich einer
meglichen ep€i*eren Urnnutzung ven Betriebegebiiuden :dl eine eingcecheeeigc
Bauweiee bei einer maximalen Anzahl von Wohnungen feetgoeotzten werden. Damit
edl vcrhindcrt wcrden, dee: zu vieie Wohnungen auf dern Grundetiick entetehen.
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Sonstiqe Sonderdebiete Wohnen/Ferienwohnen
Die beiden Sonstigen Sondergebiete "Wohnen/Ferienwohnen" nach § 11 BauNVO
dienen dem Dauerwohnen und der Fremdenbeherbergung in Ferienwohnungen. Es
sind Wohnungen zum Dauerwohnen sowie Ferienwohnungen, die dazu bestimmt
sind, Uberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung
zu dienen, zuléissig. Diese Festsetzung ist ebenfalls am Bestand orientiert. In den
1990er Jahren wurden Ferienwohnanlagen mit 20 Ferienwohnungen im Bereich
Neue Reihe 30/32 und 12 Ferienwohnungen Neuer Reihe 39/39a errichtet. in den
klassischen KUhlungsborner Vorderhéiusern an der Neuen Reihe 30/32 blieben bis
heute die Dauerwohnnutzungen erhalten. Aufgrund des hohen Ferienwohnungsan-
teils und des Charakters der Gesamtanlagen scheidet hier eine untergeordnete Fest-
setzung innerhalb eines Wohngebietes aus.
Das Oberverwaltungsgericht Lijineburg hat am 18.09.2014 (fUr den Fall eines Son-
dergebietes nach § 11 BauNVO, hier: KurgebieVGebiet fur Fremdenbeherbergung;
1 KN 123/12) geurteilt, dass ,,die Gemeinde Ferienwohnungen und Dauerwohnungen
als Regelnutzung nebeneinander zulassen (kann). § 10 BauNVO steht dem nicht
entgegen."

r

K

Die Dauerwohnungen werden aus besonderen stédtebaulichen Grilnden beschrétnkt
auf Personen, die ihren Lebensmittelpunkt in der Stadt Ostseebad K|Ilhlungsborn ha-
ben, die Neubegrilndung von Zweitwohnungen ist somit ausgeschlossen.
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Diese Ma[3nahme dient ebenfalls dazu, den Entzug von Dauerwohnungen und deren
Umwandlung zu Zweitwohnsitzen zu vermeiden. Die starke Zunahme von Zweitwoh-
nungen fUhrt zu vergleichbaren Problemen wie der Entzug von Dauerwohnungen
durch Feriennutzungen. Durch die Umnutzung zu Zweitwohnungen entstehen stéd-
tebauliche Probleme hinsichtlich des zeitweiligen Leerstandes und der Verddung von
Siedlungsbereichen, der unzureichenden Auslastung der vorzuhaltenden Infrastruk-
tur sowie des Fléichenverbrauchs bei gleichzeitig nur geringffigiger Nutzung. Der
Ausschluss von Nebenwohnungen ist in Sondergebieten ein geeignetes und zuléssi-
ges Instrument, um die genannten Probleme in Tourismusgemeinden zu vermeiden
(vgl. OVG LUneburg, Urteil v. 18.09.2014, Az. 1 KN 123/12). Zur Beurteilung, ob eine
betreffende Person seinen Lebensmittelpunkt in der Stadt Kiihlungsborn hat, ist das
Melderegister heranzuziehen. Die Person muss in einem Gebé1ude im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes eine Hauptwohnung geméf3 § 16 des Landesmeldege-
setzes Mecklenburg-Vorpommern (LMG M-V) angemeldet haben.
An dieser Stelle sei ausdrficklich darauf hingewiesen, dass die weitere Zunahme von
Zweitwohnsitzen in den Allgemeinen Wohngebieten ebenfalls nicht im lnteresse der
stédtebaulichen Entwicklung Kiihlungsborns liegt, da Zweitwohnungen ,,Dauerwohn-
raum" verdréingen und - wie auch die iiberméf3ige Zunahme von Ferienwohnungen -
zu den unten genannten negativen stéidtebaulichen Auswirkungen fiihren k6nnen.

Die Baugrenzen werden aufgrund der dichten Bebauung eng um die vorhandenen
Gebéiude gelegt. Die GRZ wird auf 0,4 festgesetzt.
Die Zahl von zwei Vollgeschossen ist am Bestand orientiert.

FUr alle Baugebiete Gilt:
In der festgesetzten offenen Bauweise sind die Gebaude mit seitlichem Grenzab-
stand als Einzel- bzw. Doppelhauser zu errichten. Eine zulassige Abweichung ist im
jeweiligen Baufeld festgesetzt. Gebaudelangen Uber 50 m sind unzuléissig. Damit
sollen zu groBe wohngebietsuntypische, Gebaude vermeiden werden.
FUr die Grundstticke am Gartenweg gilt abweichend von der offenen Bauweise, dass
die gem. §6 LBauO M-V vorgeschriebene Tiefe der Abstandsflachen entsprechend
den festgesetzten Baugrenzen reduziert werden darf bzw. einseitig an die seitlichen
Grundsttlcksgrenzen sowie gemaB Baugrenze an den Gartenweg angebaut werden
darf. Diese Festsetzung orientiert sich an dem vorhandenen und genehmigten Be-
stand.
lnnerhalb des Plangebietes ist eine geringffigige Uberschreitung der Baugrenzen fUr
Erker, Balkone, Hausvordacher und sonstige untergeordnete Gebaudeteile um max.
1,50 m auf max. 1/3 der jeweiligen Fassadenlange zulassig (§ 23 Abs. 3 BauNVO).

Um sicher zu stellen, dass beabsichtigte Bauvorhaben als Ersatz fUr vorhandene Alt-
gebéude errichtet werden und nicht zusétzlich, werden folgenden Festsetzungen
nach § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB getroffen:
Eine Neubebauung der Baufelder in zweiter Reihe auf den FlurstUcken 582/2 und
581 der Flur 2, Gemarkung KU`hlungsborn (Neue Reihe 27 u. 29) darf erst erfolgen,
wenn die vorhandenen Gebéude in zweiter Reihe entfernt worden sind. Eine Neube-
bauung des Baufeldes in zweiter Reihe auf dem FlurstUck 575/1 der Flur 2, Gemar-
kung KUhlungsborn (Neue Reihe 41) darf erst erfolgen, wenn der vorhandene Anbau
zuriickgebaut wurde. Eine Neubebauung des Baufeldes in zweiter Reihe auf dem
FlurstUck 571 der Flur 2, Gemarkung KUhlungsborn (Neue Reihe 49) darf erst erfol-
gen, wenn das vorhandene Gebéude an der Grenze zur privaten GrUnfléche entfernt
worden ist. Eine Neubebauung der Baufelder in zweiter Reihe auf den FlurstUck 566

94
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und 529/2 der Flur 2, Gemarkung KClhlungsborn (Neue Reihe 57 u. 50) darf erst er-
folgen, wenn die vorhandenen Gebéude in zweiter Reihe entfernt worden sind.

Die Errichtung von Kfz-Stellplétzen, Carports, Garagen, Nebengebéuden i.S.d. § 14
Abs. 1 BauNVO und Stellplétzen fUr Miillbehéilter ist in allen Baugebieten im Vorgar-
tenbereich unzuléssig. Vorgartenbereich ist der in der Planzeichnung dargestellte
Bereich zwischen den éffentlichen Straf3en und der stra13enseitigen Hauptgebéiude-
flucht sowie deren seitlicher Verléngerung bis zur Grundstdcksgrenze. Die Vorgéirten
diirfen fur Zuwegungen unterbrochen werden. Damit sollen diese schdtzenswerten
grtinbereich erhalten und vor einer Versiegelung geschdtzt werden.
GeméiI3 § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO wird die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen
und Antennenmasten im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausge-
schlossen. Diese Anlagen wClrden das Or1sbild stark st6ren und evtl. Beiéistigungen
der Nachbarschaft ausl6sen.

2.2 6rtliche Bauvorschriften

Die 6rtlichen Bauvorschriften sollen die stédtebaulichen Zielstellungen unterstfitzen,
ohne jedoch die Gestaltungsmégiichkeiten zu sehr einzuschrénken. Die Festsetzun-
gen zur Fassaden- und Dachgestaltung orientieren sich dabei am Bestand.

Dacheindeckungen sind gemaB § 32 Abs1 LBau0 M-V aufgrund der Brandgefahr
durch Rul3partikel/Flugfeuer der dampflockbetriebenen Schmalspurbahn Molli nur als
Hartdacher zulassig. Reetdacher sollen also nicht neu errichtet werden.
Zulassige Dachfarben sind in allen Baugebieten: rot, braun, rotbraun, anthrazit und
schwarz.
Die Hauptdacher der Gebaude in erster Reihe in der Neuen Reihe Nr. 8, 12, 14, 16,
18, 20, 21, 23 - 30, 32, 34 - 36, 38, 40, 42, 44 sind nur mit einer maximalen Dach-
neigung von 20° zulassig. Dies entspricht der typischen Kilhlungsborner Bauart der
Gebaude mit Kniestocl</Drempel.
Solaranlagen, die auf der Dachoberflache von Haupt- und Nebengebauden ange-
bracht sind, sind in erster Reihe in der Neuen Reihe auf von der Offentlichen Ver-
kehrsflache aus einsehbaren Dachflachen nicht zulassig. Damit sollen ortsbildst6-
rende Einrichtungen ausgeschlossen werden.
Die Fassaden sind in allen Baugebieten nur als glatt verputzte Fassaden oder mit
Sichtmauerwerk zulassig. Gebéiudesockel, Fassadenkanten oder einzelne Fassa-
denflachen kOnnen durch Strukturputz abgesetzt werden. Auf untergeordneten Fas-
sadenflachen (kleiner als 1/3 der jeweiligen Fassadenseite) ist auch die Verwendung
von Holz zulassig. Die Verwendung von Fassadenmaterialien oder von Fassaden-
verkleidungen, die andere Baustoffe vortéiuschen, ist unzulassig. ln den Baugebieten
ist bei der Gestaltung der Aul3enwande in Putz nur die Verwendung von hellen, ge-
brochenen Weil3-, Beige-, Gelb-, Grau-, Blau-, Grfln- oder Rottonen zulassig. Als
Sichtmauerwerk sind in erster Reihe in der Neuen Reihe nur naturrote Klinker zulas-
sig.
Mit den Festsetzungen zur Fassaden- und Dachgestaltung soll die Ortstypik beachtet
und eine gestalterische Fehlentwicklung vermieden werden. Bunte glasierte Dacher
oder Blockhauser wflrden sich z.B. nicht in das Ortsbild einftigen.

I

F[Jr alle Baugebiete gilt: fensterlose, ungegliederte Fassadenfléichen Uber 10 m Léin-
ge oder Uber 20 m2 Fléche sind durch vor- oder zuriicktretende Gebéiudeteile zu
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gliedern oder zu begrfinen. Dazu sind selbstklimmende Kletterpflanzen wie Wilder
Wein (Partenocissus tricuspidata) Sol. 3xv, i.C. 80- 100 cm oder Kletterpflanzen an
Rankhilfen wie Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris), Blauregen (Wisteria sinensis),
Pfeifenwinde (Aristolochia macrophylla), lmmergrOnes GeiBblatt (Lonicera henryi)
Sol. 3xv, i.C. 60- 100 cm oder Kombinationen der Arten zu bepflanzen und dauerhaft
zu erhalten.
Um eine Aufwertung der Auf3enanlagen zu erzielen, werden folgende Festsetzungen
getroffen: die Aufstellung oberirdischer Gas- oder Olbehaner ist nicht zulassig. Die
nur auf3erhalb des Vorgartenbereichs zulassigen Dauerstellplétze von Miillbehaltern
sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflanzung, mit einer begrfinten Umklei-
dung oder mit Rankgittern zu versehen.
Einfriedungen sind in erster Reine in der Neuen Reihe nur als Laubholzhecke aus
heimischen Arten und als schmiedeeiserne Zaune mit Mauerpfeilern zulassig. An der
Stral3enfront betragt die max. zulassige HOhe 1,25 m. lm Bereich von GrundstClcks-
ausfahrten und Einmiindungen wird die MaximalhOhe der Einfriedungen auf 0,80 m
begrenzt.
Aus gestalterischen Griinden ist - mit Ausnahme der Festsetzung unter Teil B - Nr.
3.2 fOr den enger bebauten Gartenweg - zwischen Garagen, Carports, Nebengebau-
den, Stellplatzen fOr Pkw oder fiir Mdlltonnen und allen GrundstOcksgrenzen eine
gartnerisch angelegte Flache von mind. 1,0 m Breite herzustellen. Damit soll verhin-
dert werden, dass die baulichen Anlagen benachbarter GrundstUcke ,,zusammen-
wachsen" und der Eindruck einer geschlossenen Bebauung besteht.
Die Anzahl von Werbeanlagen jeglicher Art wird in allen Gebieten je Gewerbe auf
max. 2 beschrankt. Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht,
Warenautomaten sowie Werbefahnen (Beachflags) und Flaggenmasten sind unzu-
Iassig. Auch damit soll das hOherwertige stadtebauliche Umfeld vor negativen Ein-
f|Ussen geschiitzt werden.
Wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die gestalterischen Festsetzungen verst6[3t,
handelt reohtswidrig im Sinne des § 84 LBauO M-V und kann mit BuI3geld bis zu
100.000 € geahndet werden.

2.3 Verkehrserschliefiung

Die Verkehrserschlief3ung des Plangebietes erfolgt Uber die vorhandenen Straf3en
und erfahrt durch die B-Planung keine Anderung. Die in zweiter Reihe gelegenen
Grundstiicke werden Uber den Gartenweg, andere bffentliche Stichwege oder aber
Uber private Zufahrten erschlossen. FiJr Ietztere sind die erforderlichen privatrechtli-
chen Vereinbarungen zu treffen, um die ErschlieI3ung zu sichern.
Die Neue Reihe ist eine innerbrtliche SammelstraI3e. Die ehemalige LandesstraBe 12
ist nun in der Baulast der Stadt. Mit dem Ausbau der OrtsentlastungsstraBe hat sich
eine Reduzierung des innerbrtlichen Verkehrsaufkommens eingestellt. Mit der Fertig-
steilung des Kreisverkehrs in Wittenbeck wird sich Iangfristig noch mehr Verkehr auf
die Ortsentlastungsstraf3e verlagern .
Die Neue Reihe wird von einem beidseitigen Gehweg begleitet.
Der Gartenweg ist eine schmale AnliegerstraI3e, die als verkehrsberuhigte Mischver-
kehrsfiache ausgebaut ist.

SUdlich des Geltungsbereiches grenzt das Plangebiet an die Gleise der Molli. Der
Haltepunkt KElhlungsborn Mitte befindet sich 6stlich der Grenze des Geltungsberei-
ches an der CubanzestraBe.
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Ein offizieller und gesicherter Ubergang Uber die Gleise befindet sich im Bereich der
Kleingartenanlage. DarUber hinaus sollen in Abstimmung mit der Molli GmbH und
dem Landesbeauftragten fElr die Bahnaufsicht aus Sicherheitsgriinden keine Uber-
génge erlaubt werden. Bestehende Zugéinge zum Molli-Grundstiick von privaten
Grundstficken sind zu verschlieBen.

Stellpléitze sind entsprechend dem Bedarf auf dem jeweiligen Grundstdck unterzu-
bringen. Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn. Die Errich-
tung von Kfz-Stellplétzen, Carports, Garagen, Nebengebéuden i.S.d. §§ 12 und 14
Abs. 1 BauNVO und Stellpléitzen fUr Mijillbehéilter ist im Vorgartenbereich unzuléssig.
Vorgartenbereich ist der Bereich zwischen den iiffentlichen Straf3en und der straf3en-
seitigen Hauptgebéiudeflucht. Diese Vorgabe entspricht der stédtischen Zielstellung,
die Vorgartenbereiche géirtnerisch zu gestalten und nicht zu Stellplatzfléchen zu de-
gradieren.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt hinsichtlich der Gestaltung
von Strafienréumen und Stellplétzen die Richtlinie fiJr die Anlage von StadtstraBen
(RASt 06 Ausgabe 2006, Forschungsgesellschaft fiJr StraBen- und Verkehrswesen,
K6|n 2007).

! |
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Fléichennutzung B-Plan Nr. 44 F|5chengr6Be in m2

Baugebiete

Allgemeine Wohngebiete nach §4 BauNVO
teilweise vorerst ausgenommen) 89749

Mischgebiete nach §6 BauNVO
vorerst ausgenommen)

4449

Sondergebiete ,,Wohnen/Ferienwohnen"
nach § 11 BauNVO

37612

Sondergebiet ,,Beherbergung" nach § 11
BauNVO

5619

Summe Baugebiete 99359

Grlinfléichen

Private Grilnfléiche - Parkanlage 926

Gffentliche Grilnfléiche - Graben
vorerst ausgenommen)

176

Private Grilnfléche - Hausgarten
teilweise vorerst ausgenommen) 29647

Summe Grliinfliichen 30749

Verkehrsfléichen

Cbffenuiche Strafienverkehrsfléche 11788

Verkehrsfléche mit besonderer Zweckbe-
stimmung: verkehrsberuhigter Bereich

2524

Summe Verkehrsfléichen 14312

Sonstige Fléichen
Stellplatzfléche Kleingarten 980

Z Plangebiet
145858
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2.4 Fléchenbilanz

Die Gesamtfléche innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 44 betrégt rund
14,6 ha.

3. Eingriffe in Natur und Landschaft, Schutzgebiete, Schutzmalinahmen

Durch die geplanten MaBnahmen erfolgen keine wesentlichen Eingriffe im Sinne des
Naturschutzrechts, da bebaute, inner6rtliche Bereiche Uberplant werden. Besondere
Schutzgebiete werden durch die Umsetzung der Planung nicht beeintréichtigt.
Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB wird von einer Umweltpriifung abge-
sehen, wenn sich durch die Aufstellung des Bebauungsplanes in einem Gebiet nach
§ 34 BauGB der sich aus der vorhandenen Eigenart der néiheren Umgebung erge-
bende Zuléissigkeitsma|3stab nicht wesentlich veréndert.
lm vorliegenden Fall handelt es sich um Bereiche, die nach § 34 BauGB (|nnenbe-
reich) bebaubar sind. Der Bebauungsplan regelt hier eine eher zuriickhaltende Be-
bauung aus den in den vorangegangenen Kapiteln genannten Grfinden.
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Die zulassige Neuversiegelung beschrankt sich auf eine Bebauung, die auch nach
§ 34 BauGB m6glich ware und hier nur geordnet bzw. restriktiv geregelt wird. FUr
bereits starker bebaute Grundstdcke werden Beschrankungen erlassen, die den Ab-
riss von Altanlagen beinhalten oder keine Erweiterungen in gr6I3erem Umfange mehr
zulassen.
Durch die festgesetzten Beschrénkungen hinsichtlich der kiinftig mdglichen Bebau-
ung, die koordinierte Ausweisung von Baufléichen und den geplanten Riickbau bei
stéidtebaulichen Fehlentwicklungen ist davon auszugehen, dass der Versiegelungs-
grad nicht h6her Iiegt, als er nach § 34 BauGB m6glich ware.
Es wird im Gegenteil eine Verbesserung fiir die angrenzenden Griinbereiche und das
Ortsbild erwirkt, da ein weiteres Vordringen der Bebauung in diese Zonen unterbun-
den wird. Stark z.B. mit Nebenanlagen verdichtete Bereiche sollen sich langfristig
wieder auflockern, eine fortgesetzte massive Bebauung wird durch den Bebauungs-
plan unterbunden.

L

Eine der Zielsetzungen der Planung ist der Schutz der vorhandenen Gérten und
GrUnfléichen vor einer zu hohen Versiegelung. Im Folgenden werden die Festsetzun-
gen zum Erhalt der Freifléichen und Grflnstrukturen erléutert.

Erhalt der Hausgérten

Innerhalb des Plangebietes werden Teilbereiche der bisher unbebauten Freifléichen
in den rdckwértigen Grundstilcksbereichen und Vorgéirten als Hausgérten festge-
setzt. Die Baufléchen wurden so gewéhlt, dass zusammenhéngende Gartenfléchen
in den rflckwértigen Grundstflcksbereichen erhalten bleiben. Vorhandene GrUnstruk-
turen und Béume werden mit den textlichen Festsetzungen beachtet. Innerhalb die-
ser Bereiche ist eine Bebauung, auch mit Nebenanlagen im Sinne der §§ 12 und 14
BauNVO, unzuléissig.

Einhaltung des Waldabstandes

Der Stadtwald schlieBt sich n6rdlich der Bebauung an der Neuen Reihe an.
Nach § 20 Landeswaldgesetz M-V sind in einem Abstand von 30 m zum Stadtwald
mit Ausnahme von genehmigten Vorhaben Neubebauungen jeglicher Art, auch von
Nebengebéuden, unzuléssig. Abweichend davon k6nnen fUr Vorhaben nach § 34
BauGB, soweit diese zur Schlief3ung von Bauliicken innerhalb einer bestehenden
Bebauung, die den gesetzlichen Waldabstand unterschreitet, durchgefljhrt werden.
Nach § 3 Waldabstandsverordnung M-V k6nnen ebenfalls Ausnahmen fiir Vorhaben
zugelassen werden, die sich an bestehende Bebauung anschlief3en, sofern der 6rt-
Iich gepréigte Waldabstand nicht unterschritten wird.
Diese Ausnahmetatbestéinde treffen fiir weite Teil der Bebauungsreihe entlang des
Stadtwaldes zu.
Fljr die Errichtung von baugenehmigungsfreien baulichen Anlagen (z.B. nicht Uber-
dachte und iiberdachte Stellplétze, unbedeutende bauliche Anlagen ab 10 ma) ist im
Bereich des gesetzlichen Waldabstandes gemé|3 § 20 Landeswaldgesetz eine forst-
rechtliche Genehmigung bei der zusténdigen Forstbeh6rde einzuholen.

Schutz der Grében

Im Osten des Plangebietes verléuft die Cubanze an der Grenze zur Schlof3straI3e
bzw. CubanzestraBe, dio als bffontlioho GrClnflr1ioho auogowioson wurdo. Nach § 81
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des Wassergesetztes M-V (LWaG) ist der Uferbereich von Gewéssern in einer Breite
von 7 m ab BOschungsoberkante von jeglicher Bebauung oder Befestigung von Flé-
chen freizuhalten. Der Graben ist dauerhaft zu erhalten. MaI3nahmen, die zu einer
ZerstOrung, Beschédigung oder Veréinderung des charakteristischen Zustandes oder
sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Beeintréchtigung fClhren kOnnen, sind unzu-
Iéssig. Geméifi Wasserrahmenrichtlinie darf sich der Gewésserzustand nicht ver-
schlechtern. Dies ist hier nicht zu befUrchten, da lediglich eine Festsetzung des Be-
standes und die Einschréinkung der BaumOglichkeiten nach § 34 BauGB erfolgt.
Dasselbe gilt fiir den westlich des Plangebietes verlaufenden Graben Nr. 11.
Eine Verwendung von Diingemitteln oder Pestiziden wird im Gewétsserschutzstreifen
ausgeschlossen.

Schutz des Mutterbodens

Zum Schutz von Natur und Landschaft wird weiterhin festgesetzt, dass bei den Erd-
arbeiten anfallender, unbelasteter Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten
und im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wieder zu verwerten oder einer Wie-
derverwertung zuzuffnhren ist. Stellplétze und Zufahrten sind unversiegelt zu belas-
sen oder in wasserdurchléssiger Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Fugenpflas-
ter oder wassergebundene Decke) herzustellen, um den natdrlichen Wasserkreislauf
weniger zu beeintréchtigen.

Schutz des Baumbestandes

Alle einheimischen Laub- und Nadelbéiume mit einem Stammumfang ab 60 cm sind
dauerhaft zu erhalten und einschliei3|ich der Kronentraufbereiche vor Beeintréchti-
gungen, die den Fortbestand geféhrden und wéihrend BaumaI3nahmen zu schiitzen.
Uber Ausnahmen und das Ausgleichserfordernis entscheidet die Stadt nach den
Vorgaben des B-plans.
Der festgesetzte Baumschutz geht Uber das Maf3 des in § 18 NaturschutzausfUh-
rungsgesetz (NatSchAG M-V) gesetzlich geregelten Baumschutzes hinaus. Die Stadt
m6chte damit auch vorhandene Geh6|ze erhalten, deren Stammumfang zwischen 60
cm und 1,0 m Iiegt und eine ausreichende Begriinung dauerhaft gewéihrleisten. Die
Festsetzung erfolgt daher pauschal ffir die genannten Geh6lze, ohne eine Unter-
scheidung zwischen den nach NatSchAG M-V gesetzlich geschfitzten und den nicht
gesetzlich geschOtzten Béumen vorzunehmen.
Die besonders schfitzenswerten Bétume wurden zusétzlich zu dieser Festsetzung in
die Planzeichnung nachrichtiich aufgenommen. Auf eine Darstellung aller Béume im
Lageplan muss allerdings verzichtet werden, da eine solche Darstellung die Erstel-
lung eines aufwéindigen Vermessungsplanes erfordern wiirde, dieses Erfordernis
wird jedoch ftir die vorliegende Satzung nach § 13 BauGB nicht gesehen.

Die o.g. Festsetzungen zum Gehélzschutz ersetzen allerdings nicht die gesetzlichen
Regelungen zum Baum- und Alleenschutz nach §§ 18 und 19 NatSchAG M-V und
die daraus resultierenden Zustandigkeiten der Unteren Naturschutzbeh6rde.
Die baumbestandenen Grunflachen und Hecken haben nicht nur fUr die Flora und
Fauna eine besondere Bedeutung, sondern tragen auch zu einer Verbesserung der
Luftqualitat und der kleinklimatischen Verhaltnisse bei.

GeméB § 213 Abs.1 Nr. 3 BauGB handelt ordnungswidrig, wer den festgesetzten
Bindungen filr Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Béumen, Stréuchern und
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sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéissern dadurch zuwiderhandelt, dass diese
beseitigt, wesentlich beeintréchtigt oder zerst6rt werden. Die Ordnungswidrigkeit
kann mit BuBgeld bis zu 10.000 € geahndet werden.

Ver- und Entsorgung
Allgemeine Anforderungen der Ver- und Entsorgungstréiger

Die ErschlieI3ungsanlagen im Plangebiet sind vorhanden und erfahren durch die Pla-
nung keine wesentiiche Veréinderung oder Beeinflussung. Allerdings sind fUr die
Neubebauung an der Neuen Reihe oder fiir neue Bauvorhaben in der zweiten Reihe
die ErschlieBungsanlagen neu zu verlegen bzw. zu ergénzen. FiJr die separaten
GrundstUcke in zweiter Reihe ist die Erschlief3ung privatrechtlich abzusichern.
Die geregelte Ver- und Entsorgung des Gebietes ist durch die vorhandenen An-
schliisse bzw. Anschlussmdglichkeiten gewéihrleistet.
Die Beteiligten sollen bei Ausbauplanungen frilhzeitig in die Ausfiihrungsplanung
einbezogen werden, um die gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungslei-
tungen zu gewéhrleisten. Die Mindestabsténde zu Leitungen sind bei Bau- und An-
pflanzungsmaI3nahmen zu beaohten.

,
l

lm Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur erléutert.

4.2 Trink- und Léischwasserversorgung

Der Anschluss des Plangebietes an die zentrale Wasserversorgung erfolgt Uber die
vorhandenen Leitungen, an die auch die Gebéiude in zweiter Reihe anzuschlieI3en
sind. Die Versorgung erfolgt zentral aus dem Wasserwerk Hinter Bollhagen und ist
durch den "Zweckverband Wasserversorgung KUhlung" gewéihrleistet. Neuanschliis-
se zur Wasserversorgung sind mit dem Zweckverband abzustimmen. Fiir alle neu
verlegten Trinkwasserleitungen ist vor Einbindung in das dffentliche Versorgungsnetz
der hygienische Reinheitsnachweis und die Freigabe Uber das Gesundheitsamt ein-
zuholen. Hinsichtiich des sparsamen Umganges mit Trinkwasser sollte der Einsatz
von wassersparenden Technologien bevorzugt werden. Eine Brauchwasserversor-
gung ist nach § 13 (3) Trinkwassewerordnung dem Gesundheitsamt des Landkreises
Postock anzuzeigen.

Die L6schwasserversorgung ist Uber Hydranten im zentralen Wassewersorgungs-
netz von KUhlungsbom sichergestellt. Ein ausreichendes Netz ist durch den Zweck-
verband ausgebaut worden.

4.3 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Schmutz- und Regenwasserentsorgung ist Uber eine zentrale Ableitung in der
Neuen Reihe gesichert. Die Grundstticke in zweiter Reihe sind an die vorhandenen
Leitungen anzuschliefien. Die Entsorgung erfolgt geméf3 gUltiger Satzung des
Zweckverbandes Kiihlung.
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Das auf den Dachfléchen anfallende Regenwasser soll trotzdem nach Mdglichkeit
auf den Grundstdcken versickert und zur Bewésserung genutzt werden, um die Ab-
flussmengen m6glichst gering zu halten.
Neue Stellplétze und Zufahrten sind in wasserdurchléissiger Bauweise auszufUhren,
damit eine Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers nicht erforderlich wird.
Notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen von BaumaI3nahmen stellen ei-
ne Gewéisserbenutzung dar und bedfirfen der Genehmigung durch die Untere Was-
serbeh6rde.
Die Lagerung von wassergeféihrdenden Stoffen (u.a. Heiz6|) sowie die Errichtung
von Erdwéirem-Sondenanlagen sind der Unteren Wasserbehdrde anzuzeigen.

J

4.4 Energieversorgung

Die Stromversorgung des Plangebietes ist Uber die vorhandenen Leitungen gesi-
chert. Der Ortliche Stromversorger ist die e.dis AG. lm Bereich der Wohnanlage Neue
Reihe 52 - 74 verléuft eine Hauptstromleitung von der Neuen Reihe zum Wittholz
Ring, die durch ein Leitungsrecht gesichert werden soll.
Das zentrale Gasversorgungsnetz wird von der Stadtwerke Rostock AG betrieben.
Die Verwendung emissionsarmer Gasheizungen wird empfohlen. Auf die Verwen-
dung fester Brennstoffe zum Betrieb von Heizungen und Warmwasseranlagen sollte
im Interesse der Reinhaltung der Luft verzichtet werden.
Aufgrund des Klima- und Ressourcenschutzes ist der Einsatz von Solarenergie oder
Erdwérme zu empfehlen. Anlagen zur Solarenergienutzung sind geméf3 den Ortlichen
Bauvorschriften auf den Déichern zugelassen. Die MOglichkeit zur Nutzung der Son-
nenenergie sollte bei der Exposition der Gebéude und der Dachfléichen beachtet
werden.

4.5 Abfallentsorgung/Altlasten

Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallsatzung des Landkreises Rostock geregelt.
Eine ordnungsgeméi[3e Abfallentsorgung ist Uber die vorhandenen Strafien gewéihr-
Ieistet. Ein Wertstoffsammelcontainer befindet sich am Einkaufszentrum an der Neu-
en Reihe. Grundstiicke in zweiter Reihe sind Uber das an der Erschliefiungsstrafie
Iiegende GrundstUck zu entsorgen. Ggf. sind Bereitstellungspiétze an der 6ffentli-
chen StraI3e einzurichten, da PrivatstraBen nicht von Mfillfahrzeugen befahren wer-
den. Ein Zuparken der zur Abfallentsorgung genutzten Verkehrsfléchen ist durch ge-
eignete MaBnahmen zu verhindern.
Standpléitze fur Abfallsammelbehéilter sind baulich so zu gestalten, dass eine Ieichte
Reinigung m6glich ist. Ungezieferentwicklung darf nicht begijinstigt werden. AuBer-
dem ist die Satzung iJber die 6rtlichen Bauvorschriften zu beachten.

Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflétchen sind im Geltungsbereich der Sat-
zung sind derzeit nicht bekannt. Werden bei Bauarbeiten Anzeichen fUr bisher unbe-
kannte Belastungen des Untergrundes (unnatUrlicher Geruch, anormale Féirbung,
Austritt verunreinigter Fltissigkeiten, Ausgasungen, Altablagerungen) angetroffen, ist
der GrundstUcksbesitzer gem. § 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz zur ord-
nungsgeméif3en Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Auf die An-
zeigepflicht beim Umweltamt des Landkreises, Untere Bodenschutzbehdrde, wird
hingewiesen.
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4.6 Telekommunikation

Die Versorgung mit Anlagen der Telekommunikation wird durch die Deutsche Tele-
kom AG und ggf. Kabelbetreiber sichergestellt. FiJr den rechtzeitigen Ausbau sind
Abstimmungsgespréche mit den Versorgungsunternehmen zu fiihren.

5. Immissionsschutz

Die Betrachtungen zu lmmissionsbelastungen gehen von der bestehenden Situation
aus, ohne dass diese durch die Planung verursacht werden. Die Zuléssigkeit von
Vorhaben beurteilt sich nach der vorhandenen Situation, fu'r die in den vorhandenen
Gemengelagen auch eine hOhere Schwelle von Beeintrachtigungen angesetzt wer-
den kann als bei Neuplanungen.
Da es sich also um einen bereits weitestgehend bebauten Bereich analog zu § 34
BauGB handelt, ist bei der Immissionsbetrachtung durch den Verkehr und benach-
barte Nutzungen von der vorhandenen Situation auszugehen. Durch die Planung
werden keine nennenswerten Verkehre oder zusatzliche lmmissionen verursacht.
Fur Neuansiedlungen von z.B. nicht stOrenden Gewerbebetrieben oder Wohngebéiu-
den werden im Baugenehmigungsverfahren die lmmissionen geprUft, um beantragte
oder benachbarte Nutzungen entsprechend zu schiitzen. Bei einem Nebeneinander
von schutzbedUrftigen und emittierenden Nutzungen ist stets die gegenseitige Ruck-
sichtnahme geboten.

(

Zum westlich benachbarten B-Plan Nr. 31 ,,Neue Reihe .- ehemalige Baugenossen-
schaft" wurde eine Schalltechnische Untersuchung vom TUV-Nord Umweltschutz
GmbH & Co. KG aus Rostock erarbeitet (13.03.2009). AuBerdem hat der TUV Nord
zum B-Plan Nr. 38 fUr den weiter westlich gelegenen Teil der Neuen Reihe eine
Schalltechnische Stellungnahme erstellt. Die wesentlichen Aussagen des Gutach-
tens bzw. der Stellungnahme sind auf das Plangebiet des B-Plans Nr. 44 Eibertrag-
bar, da sich die Verkehrsbelastungszahlen seit 2009 nicht wesentlich geétndert ha-
ben, und werden daher nachtolgend in ausfClhrlicher Form wiedergegeben, um den
Belang des Schallschutzes in ausreichender Form zu berClcksichtigen und der of-
fentlichkeit die abwégungsrelevanten Tatsachen darzustelien.

Berechnungs- und Beurteilungsgrundlagen
Bei der stéidtebaulichen Planung sind nach § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BlmSchG) die fUr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zu-
zuordnen, dass u. a. schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieI3|ich oder
Uberwiegend zum Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedUrttige
Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Fiir die genaue Berechnung der Schallimmissionen fur verschiedene Arten von
Schallquellen (z.B. Straf3en-, und Schienenverkehr, Gewerbe) wird auf die jeweiligen
Rechtsvorschriften verwiesen.
Der Beurteilungsegel Lr ist der Parameter zur Beurteilung der Schallimmissionen. Er
wird fUr die Zeitraume tags (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und nachts (22.00 bis 06.00
Uhr) berechnet. FUr gewerbliche Anlagen, die dem Geltungsbereich der TA Larm
unterliegen, ist fiir den Nachtzeitraum die volle Stunde mit dem maximalen Beurtei-
lungspegel maI3gebend. Der Beurteilungspegel L, wird gemaB DIN 18005 [02] aus
dem Schallleistungspegel Lw der Schallquelle unter Beriicksichtigung der Pegelmin-
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Gebietsnutzungsart
Orientierungswerte [dB(A)]

Tag (6 - 22 Uhr) Nacht (22 - 6 Uhr)

a)
Reine Wohngebiete (WR), Wochenend- und Feri-
enhausgebiete 50 40/35

b)
Allgemeine Wohngebiete (WA), Kleinsiedlungs-
gebiete (WS) und Campingplatzgebiete 55 45/40

C) Friedh6fe, Kleingarten- und Parkanlagen 55 55

d) Besondere Wohngebiete (WB) 60 45/40

e) Dorf- und Mischgebiete (MI) 60 50/45

f) Kerngebiete (MK), Gewerbegebiete (GE) 65 55/50

Q) Sonstige Sondergebiete 45 .. 65 35 . 65

Stadt Ostseebad Kilhiungsbom - Bebauungsplan Nr. 44 "Cstliche Neue Reihe

derung auf dem Ausbreitungsweg und von Zu- oder Abschléigen fUr bestimmte Ge-
réusche, Ruhezeiten oder Situationen gebildet.
Im Beiblatt 1 der DIN 18005 [03] sind als Zielvorstellungen fiir die stéidtebauliche
Planung schalltechnische Orientierungswerte angegeben. Sie sind in Tabelle 1 zu-
sammengefasst.

Tabelle 1: Schalltechnische Orientierungswerte nach DIN 18005

Bei zwei angegebenen Nachtwerten gilt der niedrigere fClr Indusirie-, Gewerbe- und Freizeitléirm sowie fur Ge-
réusche von vergleichbaren éffentlichen Betrieben. Der h6here ist auf Verkehrsgeréusche anzuwenden.

Die im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung durch Messung oder Prognose
ermittelten Beurteilungspegel der zu erwartenden Geréusche sind jeweils mit den
Orientierungswerten zu vergleichen. Die schalltechnischen Orientierungswerte k6n-
nen bezuglich verschiedener Arten stéidtebaulich relevanter Schallquellen angewandt
werden. Die entsprechenden Beurteilungspegel von Verkehr-, Industrie-, Gewerbe-
und Freizeitlérm soilen wegen der unterschiedlichen Einstellung der Betroffenen zu
diesen Geréiuschquellen jeweils fiir sich allein mit den Orientierungswerten vergli-
chen und nicht addiert werden.

Die schalltechnischen Orientierungswerte geméB Tabelle 1 sind keine Grenzwerte,
haben aber vorrangig Bedeutung fijr die stadtebauliche Planung. Sie sind als sach-
verstandige Konkretisierung fur die in der Planung zu berilcksichtigenden Ziele des
Schallschutzes zu nutzen.
Die Orientierungswerte sollten bereits auf den Rand der Bauflachen oder der
Uberbaubaren Grundstficksflachen in den jeweiligen Baugebieten bezogen werden.
Ihre Einhaltung oder Unterschreitung ist wfinschenswert, um die mit der Eigenart des
betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung
auf angemessenen Schutz vor Larmbelastigungen zu erfullen. Der Belang des
Schallschutzes ist bei der Abwagung aller Belange als wichtiger Planungsgrundsatz
bei der stéidtebaulichen PIanung zu beriicksichtigen. Die Abwagung kann jedoch in
begrliindeten Fallen bei Uberwiegen anderer Belange zu einer Zuriickstellung des
Schallschutzes fuhren.

Ermittlung und Beurteilung der Geréuschimmissionen
Untersuchungsmethodik
Die Ermittlung und Bewertung der Schallimmissionen erfolgen auf der Grundlage von
Rasterberechnungen nach Berechnungsverfahren der im Quellenverzeichnis ge-
nannten Richtlinien und Vorschriften mittels der Ausbreitungssoftware LIMA, Version
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5.2.01 der Stapelfeldt Ingenieurgesellschaft mbH Dortmund mit A-bewerteten Schall-
Ieistungspegeln.
Die Berechnungsergebnisse gelten fiir eine Wetterlage, welche die Schallausbrei-
tung begfinstigt (Mitwindwetterlage bis 3 m/s und Temperaturinversion). Erfahrungs-
geméifi Iiegen Langzeitmittelungspegel unterhalb der berechneten Werte.
Der von einer Schallquelle in ihrem Einwirkbereich erzeugte Immissionspegel héngt
von den Eigenschaften der Schallquelle (Schallleistung, Richtcharakteristik, Schall-
spektrum), der Geometrie des Schallfeldes (Lage von Schallquelle und Immissionsort
zueinander, zum Boden und zu Hindernissen im Schallfeld), den durch Topographie,
Bewuchs und Bebauung bestimmten 6rtlichen Ausbreitungsbedingungen und von
der Witterung ab.
Zur Berechnung der zu erwartenden lmmissionssituation fUr Immissionsorte im
Untersuchungsgebiet wird die zu erwartende Emissionssituation auf ein hinreichend
genaues Prognosemodell abgebildet.

r

Schutzanspruch
Innerhalb des Plangebietes sollen Baufléchen fUr Allgemeine Wohngebiete, eine
Mischgebietsfléche und eine Sonderbaufléche ausgewiesen werden. Die Zuordnung
der Schutzbedfirftigkeit erfolgte auf Grundlage der geplanten Nutzungen und in
Ubereinstimmung mit der beabsichtigten Ausweisung im B-Plan.

l
1

Emissionskennwerte
Verkehrsgerauschimmissionen im Plangebiet werden durch die Straf3en Neue Reihe
hervorgerufen. Der Gartenweg kann als reiner Anliegerweg vernachlassigt werden,
ebenso die Stichwege. Die Verkehrsstarke auf der Neuen Reihe wird auf der Grund-
lage des Verkehrskonzeptes von Kfihlungsborn abgeschatzt. lm Verkehrskonzept
sind die Ergebnisse von Zahlungen aus den Monaten Mai und Juli 1999 dokumen-
tiert. Neuere Zahlen Iiegen nicht vor.
Entsprechend den RLS 90 ist fflr Straf3enverkehrsberechnungen das jahrliche Mittel
der Verkehrsstarke heranzuziehen. Da in Kljhlungsborn zwischen Saison- und Nicht-
saisonmonaten in der Verkehrsstarke erhebliche Unterschiede zu verzeichnen sind,
wird fiir die nachfolgenden Berechnungen der Mittelwert aus den Erhebungen von
Mai und Juli 1999 in Ansatz gebracht. Durch die Umwidmung des GrUnen Weges
und des Pfarrweges zur LandesstraBe 12 und eine entsprechende Ausschilderung
kann davon ausgegangen werden, dass der Verkehr in der Neuen Reihe abgenom-
men hat.
Die normale Verkehrsentwicklung bis zum Prognosejahr 2020 wird in Anlehnung an
die Prognosefaktoren des Landesamtes fu`r StraBenbau und Verkehr durch den Fak-
tor 1,1 berClcksichtigt. Die Aufteilung des Schwerverkehrs auf den Tag- und Nacht-
zeitraum erfolgte an Hand der RBLarm-92. Weitere Berechnungsparameter (Belag,
Geschwindigkeit) wurden vom Planungsbiiro iiberermittelt.
Die Berechnungsparameter fUr die relevanten StraBenabschnitte sind in Tabelle 2
zusammengefasst.
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Tabelle 2: Berechnunqsoarameter StraBe - Proqnoseiahr 2020

l

Beurteilungspegel
Auf Grundlage der beschriebenen Berechnungsparameter wurden entsprechend der
RLS 90 innerhalb des Plangebietes des B-Planes Nr. 31 Rasterléirmkarten fUr den
Tag- und Nachtzeitraum berechnet. Die Berechnungen erfolgten fi i r eine
Aufpunkth6he von 4 m und freie Schallausbreitung innerhalb des Plangebietes, d.h.
ohne Beriicksichtigung der abschirmenden Wirkung vorhandener Gebéiude.
Das Ergebnis der Berechnungen sind farbige Plots mit Ausgabe von Fléchen glei-
chen Beurteilungspegels. Die Rasterlérmkarten zeigen, dass an den am dichtesten
zur Neuen Reihe Iiegenden Baugrenzen im Tagzeitraum Beurteilungspegel von bis
zu 67 dB(A) und im Nachtzeitraum von bis zu 55 dB(A) erreicht werden. Der Orientie-
rungswert fUr allgemeine Wohngebiete und auch ffir Mischgebiete wird hier iiber-
schritten.

Entsprechend des aktuellen Fahrplans der Baderbahn Molli verkehren zwischen
KUhlungsborn West und Bad Doberan und zurUck im Tagzeitraum insgesamt 22 Zi]-
ge. Eine Verbindung um 05.30 ab KUhlungsborn wird mit dem Bus durchgefiihrt. Es
kann allerdings auch auf3erhalb des Regelzugverkehrs zu Arbeitszug-Einsatzen,
Sonderzfigen usw. kommen. Eine Betriebsgenehmigung fUr den Molli besteht ganz-
tagig an 7 Tagen die Woche. MaBgeblich fur das Gutachten ist jedoch der Regelver-
kehr.
Geréiuschemissionen der Schiene werden nach der Schall 03 berechnet. Die Raster-
Iarmkarten zeigen, dass im Plangebiet Straf3enverkehrsgerauschimmissionen immis-
sionsbestimmend sind. Schienenverkehrsgerauschimmissionen mit Beurteilungspe-
geln von maximal 52 dB(A) sind von untergeordneter Bedeutung. Sie erh6hen den
Gesamtpegel Verkehr nicht oder nur unwesentlich. Der Orientierungswert Tag von
55 dB(A) wird durch Gerauschimmissionen der Schiene unterschritten.

Der Schutz der Anwchner kann, da es sich hier um eine Innerortslage mit dichter
StraBenbebauung handelt und Létrmschutzwéinde nicht realisierbar sind, nur durch
eine Iarmabgewandte Raumorientierung und, wenn dies nicht m6glich ist, durch bau-
Iiche Maf3nahmen (passive MaI3nahmen) an den Fassaden erfolgen.
Zur Festlegung der erforderlichen Schalldammung wurden die maf3geblichen AuBen-
Iarmpegel nach DIN 4109 berechnet und entsprechenden Larmpegelbereichen zu-
geordnet.
Nach Tabelle 8 der DIN 4109 sind demnach Gebaudeseiten und Dachflachen von
Wohn- und Schlafraumen sowie von Kinderzimmern mit einem bewerteten resultie-
renden Schalldamm-Maf3
- von R'W,res = 35 dB innerhalb des Lérmpegelbereiches III sowie
- von R,W,res = 40 dB innerhalb des Larmpegelbereiches IV
zu realisieren.
Der Schutz vor Auf3enlarm durch baulichen Schallschutz behalt seine volle Wirkung
nur bei geschlossenen Fenstern. FClr die Planungen ist deshalb zu berficksichtigen,
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dass ein normales Fenster in Kippstellung nur noch ein bewertetes Schalidémm-MaI3
von ca. 15 dB aufweist. Es wird empfohlen, fUr Schlafréume und Kinderzimmer in-
nerhalb der Léirmpegelbereiches III und IV schallgedéimmte LClftungseinrichtungen in
den Fenstern vorzusehen, wenn keine Lfiftungsmdglichkeit zur Iéirmabgewandten
Gebéudeseite besteht.
Passive LéirmschutzmaBnahmen haben ebenfalls keine Wirkung fiJr AuBenwohnbe-
reiche. AuI3enwohnbereichen auf Grundstficken innerhalb des Lérmpegelbereiches
III und IV sollten deshalb, die Eigenabschirmung des eigenen Hauses nutzend, je-
weils auf der Iérmabgewandten Gebéiudeseite angeordnet werden.

Vorschlag fllir die textlichen Festsetzungen:

Gebéiudeseiten und Dachfléichen von Wohn- und Ubernachtungsréiumen inner-
halb der gekennzeichneten Lérmpegelbereiche sind mit folgenden resultieren-
den bewerteten Schalldémm-Maf3en zu realisieren:
Fl'Wes = 35 dB innerhalb des Lérmpegeibereiches Ill,
R'W,es = 40 dB innerhalb des Lérmpegelbereiches IV.
Fijr die von der mafigeblichen Léirmquelle abgewandten Gebéudeseiten darf
der mai3gebliche Aufieniérmpegel ohne besonderen Nachweis bei offener Be-
bauung um 5 dB (A), bei geschlossener Bebauung bzw. bei lnnenhdfen um 10
dB(A) gemindert werden.
Innerhalb der Lérmpegelbereiche III und IV sind zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen durch eine geeignete Grundrif3gestaltung Fluheréiume und
Terrassen auf den Iérmabgewandten Gebéiudeseiten anzuordnen. In Ubernach-
tungsréumen sind schallgedémmte Liiftungseinrichtungen vorzusehen, wenn
keine Liiftungsmdglichkeiten zur Iéirmabgewandten Gebéiudeseite bestehen.

l

Als Vorkehrung zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen wurde fiJr das
Sondergebiet Einzelhandel, das sich sildwestlich der westlichen Grenze des B-plans
Nr. 44 befindet, im B-Plan Nr. 38 festgesetzt, dass die Anlieferung nur werktags in-
nerhalb des Zeitraumes von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr zuléissig ist. Damit sollen Lérm-
beléistigungen der Anwohner im Nachtzeitraum vermieden werden.

F8r dic Tischlcrei Mischgebiet gilt dnr Bestandsschutz im Rahmcn dar ertci!ten
Genchrnigungen. Darauf ist insbesondorc hinsichtlich der benachbarten, vorhande-
ncn oder g<>planten Wohnnutzungsn hinzuweiscn.

Sonstige Immissionen, die auf das Plangebiet einwirken, betreffen die sUdlich verlau-
fende Mecklenburgische Béderbahn Molli. Neben Fahrgeréiuschen und Pfeifsignalen
bedingt die dampflockbetriebene Schmalspurbahn einen Dampf- und Rufipartikel-
ausstoB, Funkenflug, ggf. Schwingungen und Erschfitterungen an 7 Tagen die Wo-
che, ggf. auch nachts. Diese Immissionen sind im Plangebiet zu tolerieren, da es
sich hier um eine Traditionseisenbahn handelt, die einen besonderen Schutz genieBt
und neben touristischen Funktionen auch Nahverkehrsfunktionen Ubernimmt.
Dacheindeckungen sind geméI3 § 32 Abs1 LBauO M-V aufgrund der Brandgefahr
durch RuBpartikel/Flugfeuer der dampflockbetriebenen Schmalspurbahn Moili nur als
Hartdécher zuléssig.

5

Ein Anliegen des Immissionsschutzes ist auch die Erhaltung der bestméglichen Luft-
qualitéit im Plangebiet. Aus diesem Grunde sollen z.B. emissionsarme, umweltfreund-
liche Heizsysteme fUr Warmwasser und Raumwéirme verwendet werden (vgl. Kap.
4.4).
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6. Eigentumsverhéiltnisse

Die bebauten GrundstUcke im Geltungsbereich befinden sich in Privatbesitz bzw. im
Eigentum von Wohnungsbaugesellschaften. Die éffentlichen Verkehrsfléichen, die
Stellplatzfléche der Kleingartenanlage und die éffentlichen Griinfléche der Cubanze
geh6ren der Stadt Ostseebad Kiihlungsborn.

7. Sonstiges
1

Der Geltungsbereich der Satzung Iiegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone III B der
Wasserfassung Kfihlungsborn-Bad Doberan. GeméiB § 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 Nutzungsbeschrénkungen zum Trinkwasserschutz ge-
méB der Richtlinie fur Trinkwasserschutzgebiete - 1. Teil "Schutzgebiete fUr Grund-
wasser" (DVGW Regelwerk Arbeitsbiatt W 101) sind zu beachten.
Im Hinblick auf den vorbeugenden Gewésserschutz ist die Lagerung von wasserge-
féhrdenden Stoffen (u.a. Heizbl) geméf3 § 20 Abs. 1 Landeswassergesetz sowie die
Errichtung von Erdwéirmesondenanlagen geméB § 49 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz
bei der unteren Wasserbehbrde anzuzeigen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Bodendenkmaifunde in den nach-
richtlich Clbernommenen Bereichen bekannt. Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss
die fachgerechte Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale sichergesteilt
werden. Die Kosten fUr diese MaBnahmen tréigt der Verursacher des Eingriffs § 6
Abs. 5 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V). Uber die Aussicht genommenen MaI3-
nahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist das Landesamt fur
Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.
Werden unvermutet Bodendenkmale entdeckt, ist dies gem. § 11 Abs. 2 DSchG M-V
unverzU'glich der Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Fund und Fundstelle
sind bis zum Eintreffen eines Vertreters des Landesamtes fUr Kultur und Denkmal-
pflege in unverétndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich hierfUr sind der Entde-
cker, der Leiter der Arbeiten, der GrundeigentUmer sowie zuféllige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen.

a

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich der Satzung keine Alt-
ablagerungen oder Altlastenverdachtsfléchen bekannt. Werden bei Bauarbeiten An-
zeichen fUr bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnatUrlicher Geruch,
anormaie Féirbung, Austritt verunreinigter Flussigkeiten, Ausgasungen, Aitablagerun-
gen) angetroffen, ist der Grundstucksbesitzer gem. § 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutz-
gesetz (BBodSchG) zur ordnungsgeméBen Entsorgung des belasteten Bodenaus-
hubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Abfallbehorde des Landkrei-
ses Rostock wird hingewiesen.

FiJr das Plangebiet gilt die Stellplatzsatzung (Satzung der Stadt Ostseebad Kuh-
lungsborn Uber die Gestaltung, Gr6/3e und Zahl der Stellplétze fiJr Kfz sowie Uber die
finanzielle Abldsung der Verpflichtung zur Herstellung von Stellplétzen fur Kfz) in der
zuletzt geénderten Fassung.
FClr den gesamten Geltungsbereich gilt die Satzung zur Gestaltung der Vorgérten der
Stadt Ostseebad Kljhlungsborn in der zuletzt geénderten Fassung.

33



................. ........................................

Stadt Ostseebad Kuhlungsbom - Bebauungsplan Nr. 44 "Ostliche Neue Reihe

Notwendige Gehblzrodungen sowie SchnittmaI3nahmen an vorhandenen Gehélzen
sind geméI3 § 39 BnatSchG im Zeitraum von 01. Oktober bis zum 28. Februar (au-
Berhalb der Vogelbrutzeiten) durchzufUhren.

Die dem Bebauungsplan zu Grunde Iiegenden Gesetze, Erlasse und Richtlinien sind
im Bauamt der Stadt Ostseebad KUhlungsborn, Ostseeallee 20, 18225 Kdhlungs-
born, wéihrend der Offnungszeiten einsehbar.

r

Stadt Ostseebad KClhlungsborn, den ..!\.=.!\ .~:'°A
r /(/(
Kozian, Bflrgermeister
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