


Stadt Ostseebad Kljhlungsborn - 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32

1. Anlass der Planénderung/Planverfahren

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 bezieht sich auf zwei Einzelgrundstii-
cke, fUr die eine planungsrechtliche Feinsteuerung bzw. eine Anpassung an geénderte
Anforderungen der Stadtentwicklung erfolgen soil. Im Wesentlichen betriftt dies einen
Neuzuschnitt der im Ursprungsplan festgesetzten Baufenster, eine Umwidmung einer
Griinfléiche in ein Allgemeines Wohngebiet sowie die Erh6hung der maximal zuléssi-
gen Anzahl der Vollgeschosse und der maximalen Firsth6he.

Im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsplanes im Jahr 2007 ist die Stadt noch da-
von ausgegangen, dass zukUnftig kein Bedarf an Wohnungen in Gebauden, wie den
bestehenden drei- bis viergeschossigen, vergleichsweise massiven Mietshausem am
Wittenbecker Landweg besteht. Daher bestand die Uberlegung, dass diese zuriickge-
baut und durch kleinteiligere Gebaude ersetzt werden. Entsprechend wurden kleinere
Baufenster und eine maximal zweigeschossige Bebauung festgesetzt. lm Bereich der
nijrdlich gelegenen Garagenanlage sollte nach dem Rljckbau eine Streuobstwiese ent-
stehen.

|

Nunmehr hat sich die Nachfragestruktur im Bereich der Mietwohnungen auch in der
Stadt Ostseebad KClhlungsbom génzlich geéndert. Es besteht aktuell ein signifikanter
Mangel an bezahlbaren Mietswohnungen fUr die einheimische Bevélkerung. Die be-
stehenden Mietshéuser sollen daher erhalten und teilweise erweitert werden. Zunéchst
soll das bestehende dreigeschossige Gebéude auf dem GrundstClck Wittenbecker
Landweg 4-4b saniert und um ein Vollgeschoss anstelle des ausgebauten Dachge-
schosses aufgestockt werden. lm Bereich dervorhandenen, rdckwértigen Garagenan-
Iage soll ein weiteres dreigeschossiges Mietshaus entstehen. Das Gebéude auf dem
GrundstUck 1a-c soll in seiner Geschossigkeit erhalten bleiben.

Die 5. Anderung des Bebauungspianes Nr. 32 wird im beschieunigten Verfahren nach
§ 13a Baugesetzbuch (BauGB) als Bebauungsplan der lnnenentwicklung ohne
Umweltbericht durchgefUhr't. DaS Verfahren nach § 13a BauGB dient der
Wiedernutzbarmachung von Fléchen, derNachverdichtung oder anderen Maf3nahmen
der Innenentwicklung. Hier handelt es sich um eine Mai3nahme der Nachverdichtung
in einem bereits Uberwiegend bebauten Gebiet.

I

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 05.12.2019 gefasst. Die Gffentlichkeits- und Be-
hbrdenbeteiligung wurde vom 02.01 .2020 bis zum 03.02.2020 durchgefilhrt. Nach dem
Beteiligungsverfahren wurde der Plan nicht geéndert.

2. Inhalt der Planéinderung

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 liegt in KClhlungs-
born Ost und umfasst einen Teilbereich der Ursprungssatzung am Wittenbecker
Landweg.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 32 wurde, wie schon dar-
gestellt, davon ausgegangen, dass die beiden drei- bzw. viergeschossigen Mietshéu-
ser am Wittenbecker Landweg zukUnftig, aufgrund einer fehlenden Nachfrage nach
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Mietwohnungen, zurljckgebaut und durch kleinteiligere Gebéiude ersetzt werden (s.
Abb. Auf S. 5).

Entsprechend wurden im Bereich der vorhandenen Gebéude zwei bzw. drei geson-
derte Baufelder ausgewiesen. Da die Gebéude nunmehr erhalten und saniert werden
sollen, werden die Baufelder an die Bestandsgebéude angepasst. Dabei wird auch
berUcksichtigt, dass durch bauliche Anpassungen an aktuelle Wohnbediirfnisse (z.B.
Balkone, Aufzilge) ein Erweiterungsbedalf besteht.

'J

lm Bereich der bestehenden Garagenanlage und des Wéischeplatzes auf dem nord-
6stlichen GrundstUck soll ein zuséitzliches Mietshaus entstehen. Im rechtskréftigen
Bebauungsplan Nr. 32 ist dieserTeilbereich als éffentliche Griinfléche mit derZweck-
bestimmung ,,Streuobstwiese" festgesetzt worden. Die MaBnahme wurde jedoch
nicht umgesetzt, da auch das vorgelagerte Mietshaus erhalten wurde. Aufgrund der
geéinderten stédtebaulichen Zielsetzung wird diese Fléiche nun als Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen und mit einem eigenen Baufenster versehen. Dadurch ent-
steht allerdings keine zusétzliche Versiegelung, da die betroffene Fléiche auch im
Bestand intensiv baulich genutzt wird.

Auch die zuléissige Zahl der Vollgeschosse wird an die geéinderten Planungsziele der
Stadt angepasst. Die Festsetzung von maximal 4 Vollgeschossen, bei einer maxima-
len Firsth6he von 15,0 m fUr das sUdwestlich des Wittenbecker Landwegs liegende
GrundstClck erfolgt entsprechend dem Bestandsgebaude.
Bei dem nord6stlich des Wittenbecker Landweges Iiegenden Mietshaus ist der Um-
bau des bereits ausgebauten Dachgeschosses zu einem Vollgeschoss mit flachge-
neigtem Dach vorgesehen. Es wird somit eine maximal zulassige Anzahl von 4 Voll-
geschossen festgesetzt. Die zulassige maximale Firsthdhe von 14,5 m entspricht al-
lerdings weitgehend dem Bestandgebaude, da dieses ein Satteldach hat.

FUr Gebaude mit mehr als drei Vollgeschossen ist ein L6schwasserbedarf von 96 m3
bereitzustellen. Uber das 6ffentliche Trinkwassernetz kann in KClhlungsborn ein Grund-
schutz von 48 m3/h gewahrleistet werden. Der erh6hte L6schwasserbedarf von 96 m3
kann nach Auskunft des Zweckverbandes Kflhlung vom 09.03.2020 gemaB Hydran-
tenplan KClhlungsborn fljr 2 Stunden durch die gleichzeitige Nutzung der Hydranten 13
(Ecke Cubanzestraf3e/Wittenbecker Landweg) und 94 (Ecke Wittenbecker Land-
weg/Brunsh6ver M6h|) bereitgestellt werden.

Da zur vorhandenen Siedlungsstruktur an der CubanzestraBe eine Staffelung ge-
wéihrleistet werden soll, ist auf dem zusétzlichen hinteren Baufeld lediglich eine drei-
geschossige Bebauung zuléssig. Entsprechend wurde die maximale Firsth6he auf
11,0 m begrenzt.

Die Grundfiéchenzahl (GRZ) wurde im Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 32 entsprechend der geéinderten Planungsziele insgesamt von 0,25
auf 0,4 erh6ht. Damit findet der Bestand bzw. der Bedarf an Nebenanlagen und Stell-
plétzen im Bereich des Mietwohnungsbaus eine Beriicksichtigung. FClr die Fléchen
der Bestandsgebéiude wurde statt der offenen Bauweise eine abweichende Bau-
weise festgesetzt, womit auch Gebéude mit einer Lénge von mehr als 50 m zuiéissig
sind.
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