
 
 

 
 

SATZUNG DER  
STADT OSTSEEBAD KÜHLUNGSBORN 

ÜBER DIE 1. ÄNDERUNG  
DES BEBAUUNGSPLANES NR. 33 

für das Wohngebiet "Achterstieg II" 
 

gelegen in Kühlungsborn-Ost südlich des Wohngebietes "Achterstieg" (Bebauungsplan Nr. 3), 
östlich der bebauten Grundstücke an der Schlossstraße, begrenzt im Süden durch                            

den Pfarrweg und im Osten durch landwirtschaftliche Nutzflächen, umfassend die Flurstücke 
403/15, 419/8 teilw., 419/9 teilw., 415/1 teilw., 415/2, 414/9, 426/28 teilw. und 426/61 teilw. 

der Flur 2, Gemarkung Kühlungsborn 
 
 

BEGRÜNDUNG 
 

Satzungsbeschluss 
 

08.09.2011 
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1. Planungsanlass und Planungsziele 
 
Anlass der Planung ist die Notwendigkeit der Modifizierung der Festsetzungen zu 
den überbaubaren Grundstücksflächen und den Festsetzungen zur Zulässigkeit von 
Garagen und Carports sowie die Präzisierung der Örtlichen Bauvorschriften. 
 
Mit der Aufstellung der 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 33 für das Wohnge-
biet „Achtersteig II“ sollen die Festsetzungen des Bebauungsplanes so geändert 
werden, dass mehr Flexibilität für die Bebauung und Nutzung der Grundstücke er-
reicht wird, ohne den gestalterischen Anspruch an die Bebauung herabzusetzen. 
 
Da durch die 1. Änderung des B-Planes die Grundzüge der Planung nicht berührt 
werden, erfolgt die Aufstellung des Bauleitplanes im vereinfachten Verfahren nach  
§ 13 BauGB. 
 
 
2. Gebietsabgrenzung 
 
Der Geltungsbereich der Satzung umfasst den gesamten Geltungsbereich der Ur-
sprungssatzung zum Bebauungsplan Nr. 33  für das Wohngebiet „Achterstieg II“ 
 
Die Fläche liegt südlich des Wohngebietes "Achterstieg", östlich der im Flächennut-
zungsplan dargestellten gemischten Baufläche östlich der Schlossstraße sowie nörd-
lich des Pfarrweges. Im Osten schließen sich landwirtschaftliche Nutzflächen an. Er 
beinhaltet die Flurstücke 403/15, 419/8 teilw., 419/9 teilw., 415/1 teilw., 415/2, 426/28 
teilw. und 426/61 teilw. der Flur 2, Gemarkung Kühlungsborn. Die Gesamtgröße des 
Plangebietes beträgt ca. 7,0 ha.  
 
 
3.  Bisherige Planungen, Planungsrecht, Plangrundla gen 
 
Die Satzung zum Bebauungsplan Nr. 33 ist seit Februar 2010 rechtskräftig.  
 
Planungsrechtliche Grundlagen für die Erarbeitung der Satzung sind: 
- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 

Sept. 2004 (BGBl. I S. 2414) einschließlich aller rechtswirksamen Änderungen, 
 
- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung 

vom 23.1.1990 (BGBl. I S. 132), zuletzt geändert durch Art. 3 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBl. I S. 466), 

 
- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990, 
 
- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung 

der Bekanntmachung vom 18.4.2006 (GVOBl. M-V S. 102) einschließlich aller 
rechtswirksamen Änderungen 

 
sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gültigen 
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien. 
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Die Planung wird gemäß § 8 Abs. 2 BauGB aus dem wirksamen Flächennutzungs-
plan der Stadt entwickelt. 
 
Als Plangrundlagen wurde der Lage- und Höhenplan im Maßstab 1:500 vom 
März/Sept. 2007, Vermessungsbüro Bauer, Wismar und die topographische Karte 
des Landesamtes für innere Verwaltung M-V im Maßstab 1:10 000 verwendet. 
 
 
4. Umweltbelange  
 
Durch die B-Planänderung sind keine Umweltauswirkungen zu erwarten. Eine Pflicht 
zur Durchführung einer Umweltverträglichkeitsprüfung wird nicht begründet, da keine 
zusätzliche Beeinträchtigung von Schutzgütern erfolgt.  
Im vereinfachten Bauleitplanverfahren nach § 13 BauGB wird daher von einer Um-
weltprüfung abgesehen. 
 
Zusätzliche Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch die Planänderung eben-
falls nicht erzeugt. Die im Rahmen der Ursprungsplanung ermittelten Eingriffs- und 
Ausgleichsdaten und die daraus resultierenden planungsrechtlichen Festsetzungen 
gelten unverändert weiter.  
 
 
5. Inhalte der Änderung 
 
5.1 Baulinien und Baugrenzen 
 
Im B-Plan Nr. 33 wurden teilweise Baulinien festgesetzt, an die die Hauptgebäude 
anzubauen sind. In der Praxis hat sich nun jedoch gezeigt, dass die Umsetzung die-
ser Festsetzung in einigen Baugebieten zu einer nicht beabsichtigten Härte führt. In 
den betroffenen Baugebieten WA 5 und 6 sowie WA 8 und 9, in denen die Baulinien 
im Süden, Westen oder Südwesten liegen, werden diese daher in Baugrenzen um-
gewandelt. 
In den Baugebieten WA 6 und WA 8 werden außerdem die nordwestlich bzw. nörd-
lich gelegenen Baugrenzen um 1,0 m verschoben, um eine bessere Nutzbarkeit der 
Grundstückflächen zu erreichen. 
 
Dadurch bleibt innerhalb der betreffenden Baufelder WA 5 und 6 sowie WA 8 und 9 
eine gewisse Flexibilität hinsichtlich der Gebäudestellung und der Gebäudegrundris-
se erhalten. Gleichzeitig können die Gartenflächen verbreitert werden. Die Stellung 
der Gebäude wird durch die festgesetzte Firstrichtung weiterhin gewährleistet, so 
dass die angestrebte städtebauliche Prägung des Baugebietes insgesamt erhalten 
bleibt. 
 
Die Baulinien in den WA 1, WA 3, WA 4, WA 7 und WA 10 bleiben hingegen erhal-
ten, da diese an den nördlichen oder östlichen Baufeldgrenzen liegen und somit ei-
ner optimalen Gartennutzung nicht entgegen stehen. 
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5.2 Garagen und Carports 
 
Die bisherige Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 33 zur Integration der Garagen 
in das Hauptgebäude führt dazu, dass die Garagen nicht mehr als Nebenanlagen, 
sondern als Teil der Hauptnutzung bewertet werden. Insofern sind sie in die nutzbare 
Fläche des Hauses und die entsprechende GRZ einzurechnen. Dies schränkt, bei 
der mit 0,25 niedrig festgesetzten GRZ, die Bebaubarkeit der Grundstücke erheblich 
ein. Weiterhin hat die Garage als Teil des Hauptgebäudes einen Abstand von 3,0 m 
zur Grundstücksgrenze einzuhalten, entgegen der sonst üblichen Regelung in Küh-
lungsborn von 1,0 m zur seitlichen Grundstücksgrenze. Auch dieser Punkt schränkt 
die Bebaubarkeit der Grundstücke, unter Beachtung der festgesetzten Baugrenzen 
und Grünflächen, der Ausrichtung des Gebäudes usw. z.T. erheblich ein. 
Auch gestalterisch sind Zweifel aufgetreten, ob die Festsetzung, die Garagen in das 
Hauptgebäude zu integrieren, den hohen Gestaltungsanspruch der Stadt gewährleis-
ten kann. 
 
Für die Zulässigkeit von Garagen und Carports erfolgt daher eine Entschärfung der 
Festsetzung dahingehend, dass diese nicht zwingend in das Hauptgebäude zu integ-
rieren sind, sondern auch an das Hauptgebäude angebaut werden können.  
Dabei sind allerdings unbedingt Festlegungen zur äußeren Gestaltung von Garagen 
und Carports zu treffen. 
 
 
5.3 Örtliche Bauvorschriften 
 
Die örtlichen Bauvorschriften sollen zusammen mit den Festsetzungen zu Art und 
Maß der baulichen Nutzung eine attraktive Gestaltung des Wohngebietes „Achter-
stieg II“ gewährleisten. Insbesondere ist hier eine in Formen, Farben und Materialien 
stark unterschiedliche Gestaltung der baulichen Anlagen unerwünscht.  
 
Mit der neugefassten Festsetzung unter Punkt 8.6 der Örtlichen Bauvorschriften 
nach §86 LBauO M-V soll gewährleistet werden, dass Nebenanlagen, Garagen und 
Carports wie das Hauptgebäude einheitlich gestaltet werden. 
 
 
6.  Eigentumsverhältnisse und Planungskosten 
 
Die von der Planung betroffenen Grundstücke  befinden sich in Privatbesitz.  
Die Kosten der Planung trägt der Erschließungsträger. 
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7.  Sonstiges 
 
Bezüglich der nicht in dieser Begründung erwähnten Belange gelten die Aussagen 
des Ursprungsplanes unverändert weiter. 
 
Die Erschließungsbedingungen werden durch die 1. Änderung des Bebauungsplanes 
Nr. 33 nicht beeinflusst. Die in der Begründung zum Ursprungsplan erläuterten Pa-
rameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruktur und der verkehrlichen Erschließung 
gelten somit weiterhin. 
 
 
 
 
Stadt Ostseebad Kühlungsborn, den ....................  ........................................ 

    Karl, Bürgermeister 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 


