2. VEREINFACHTE ANDERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES NR. 3

BEGRUNDUNG




1.  Allgemeine Planungsgrundlagen

1.1. Bisherige Planungen

Die Satzung tiber den Bebauungsplan Nr. 3 "Bad Kleinen Nordwest” wurde von der
Gemeinde Bad Kleinen im Februar 1992 aufgestellt und im Februar 1996 beschlos-
sen. Gegenstand der Planung war die Schaffung von Allgemeinen und Reinen Wohn-
gebieten sowie Mischgebieten geméaR §§ 3,4 und 6 BauNVO im Anschlu® an die vor-
handene Ortslage Bad Kleinen. Die Gemeinde reagierte damit, unter Beriicksichtigung
der landesplanerischen Vorgaben, auf die lebhafte Nachfrage nach Grundstlicken fiir
Eigenheime, nach Mietwohnungen mit zeitgeméaRem Standard sowie nach Grundstk-
ken flr eine mischgebietstypische Gewerbenutzung. Der Bebauungsplan Nr. 3 wurde
mit ErlaR des Ministeriums flr Bau, Landesentwicklung und Umweit des Landes
Mecklenburg-Vorpommern am 292.3.1996 mit Magaben, Auflagen und Hinweisen ge-
nehmigt. Die Anderungen und Erg&nzungen, die sich aus den Mafgaben und Aufla-
gen ergaben, wurden von der Gemeinde durch den Beitrittsbeschlu® vom 23.5.1996
berticksichtigt. Der Bebauungsplan Nr. 3 hat bislang eine vereinfachte Anderung er-
fahren. Derzeit erarbeitet die Gemeinde die Satzungen {iber die 2. und 3. vereinfachte
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3. Gegenstand der 3. vereinfachten Anderung ist
die Verschiebung der Baugrenzen im Bereich der flr die Feuerwehr vorgesehenen
Flache fur den Gemeinbedarf. Das dort geplante Vorhaben wurde nach § 33 BauGB
wihrend der Planaufstellung fir zul8ssig erklart und hereits realisiert.

1.2. AnlaB und Ziel der Planaufsteliung zur 2. vereinfachten Anderung

Die in dem stdlichen Teil des Bebauungsplanes definierten Allgemeinen und Reinen
Wohngebiete sind rd. 3 % Jahre nach der Genehmigung des Bauleitplans bereits
weitgehend bebaut. Ein zentraler Bereich des Bebauungsplanes wird durch die Strale
An der Feldhecke (im B-Plan als PlanstraBe A dargestelit) erschlossen. Die Strale
endet im westlichen Teil in einem Kreisverkehr und bildet so einen zentralen Platz,
von dem aus die restliche ErschlieBung des Bebauungsplangebietes sichergestelit
wird. Unmittelbar "vor Kopf” des Kreisverkehres befinden sich zwei unbebaute, als All-
gemeine Wohngebiete definierte Bauflachen, die durch eine verkehrsberuhigte, of-
fentliche StraBenfliche sowie zwei schmale Grlinstreifen voneinander getrennt wer-
den. Diese Flache wird im Stidwesten begrenzt durch die Birkenstrale (im B-Plan als
Planstrae D dargestelit), im Nordwesten durch eine &ffentliche Griinfliche sowie ein
Aligemeines Wohngebiet, im Nordosten durch die Weidenstrale (im B-Plan als Plan-
strale C dargestelit) sowie im Slidosten durch den Buchenring (Planstrale B). Der
Bebauungsplan sieht fiir diese Aligemeinen Wohngebiete die Errichtung von maximal
zwei Voligeschossen, eine maximale Grundflachenzahi von 0,4, die offene Bauweise
sowie die Errichtung von ausschlieBlich Einzel- und Doppelh@usern vor. Weiterhin
sind in diesen Baugebieten Gemeinschaftsstellplitze und -garagen vorgesehen, die
konkret den auf den Bauflichen zuldssigen Gebauden zugeordnet wurden.

Die so begrenzten Baufldchen, mit einer Gesamtflache von 0,70 ha, sind Gegenstand
der hier vorgestellten 2. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3. Auf die-
sen Flachen sollen jeweils acht Reihenhéduser und ein Doppelhaus entstehen. Dazu
sind die derzeitigen Flurstiicke zu parzellieren. Die notwendigen Stellplatze werden
dann auf den privaten Grundstiicksfldchen geschaffen.




Die im Ursprungsplan relativ eng festgesetzten Baugrenzen lassen jedoch dieses Vorha-
ben nicht zu. Da urspriinglich keine Reihenh&user vorgesehen waren, wiirde die Errich-
tung dieser Wohnbebauung zur Uberschreitung der Baugrenzen fiihren. Weiterhin entfalit
die Notwendigkeit der Errichtung der Gemeinschaftsstellplétze und -garagen.

Der Ursprungsplan sieht die Errichtung von maximal zwei Vollgeschossen vor. In Ver-
bindung mit der planerischen Absicht, Gemeinschaftsstellplatze zu errichten, wird er-
kennbar, daB bislang auf den hier behandelten Fldchen die Schaffung von Mehrfamili-
enhdusern vorgesehen war. In Ubereinstimmung mit dem Flacheneigentlimer hélt die
Gemeinde die Realisierung von zwei Vollgeschossen und die damit verbundene Ge-
baudehdhe an diesem zentralen Punkt des Bebauungsplanes nicht mehr fir vertret-
bar. Daher besteht ein wichtiger Punkt der vereinfachten Anderung in der Reduzierung
der zuléssigen Zahl der Vollgeschosse.

Durch die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung von
Reihen- und Doppelhauser wird daher einerseits die Eingangssituation an dem zen-
tralen Platz neu geordnet, andererseits die Gesamtzahl der mdglichen Wohneinheiten
verringert.

Die Gemeinde befiirwortet die geplante Errichtung der Reihen- und Doppelh&user, da
mit dieser Manahme eine zentrale unbebaute Fidche innerhalb des Bebauungspla-
nes Nr. 3 einer gewiinschten Nutzung zugefthrt und gleichzeitlg die Bebauung der
nérdlichen Baugebiete eine wichtige Unterstiitzung erféhrt.

Daher soll der Bebauungsplan Nr. 3 durch die 2. vereinfachte Anderung dergestalt
Uberarbeitet werden, da® die Errichtung der Reihenhausanlage sowie des Doppelhau-
ses mit der Festlegung der Baugrenzen vereinbar ist. Dazu sind die dargesteliten
Baufenster zu erweitern. Durch die Erweiterung wird jedoch das MalR der baulichen
Nutzung nicht verandert. Dies bedeutet, daR die Grundflachenzahl gegentber dem
Ursprungsplan beibehalten wird. Damit wird es durch die vereinfachte Anderung zu
keiner zusitzlichen Versiegelung kommen. Weiterhin wird eine abweichende Bauwei-
se festgelegt, um die geplante Reihenhausanlage von der MaBgabe der einzuhalten-
den Gebaudelange von 50,0 m zu befreien. Durch die in der vereinfachten Anderung
getroffene Festlegung sind Geb&udeldngen bis zu 55,0 m zuléssig.

Der Ursprungsplan sieht, wie bereits erwéhnt, eine maximale Anzahl von zwei Volige-
schossen vor. Aufgrund des geplanten Vorhabens wird das Malk der baulichen Nut-
zung auf ein Vollgescho reduziert. Gleichzeitig wird eine maximal zul4ssige Firsthhe
von 9,0 m festgelegt.

2. Planungsrecht, Darstellung im Fliichennutzungsplan, Plangrundlagen

Die Gemeinde Bad Kleinen verfiigt tiber einen genehmigten und rechiskraftigen Fid-
chennutzungsplan. Der Flachennutzungsplan enthdlt die dem Bebauungsplan Nr. 3
sowie die der 2. vereinfachten Anderung entsprechenden Ausweisungen.

Bei der voriiegenden Plan&nderung werden die Grundziige der urspringlichen Pla-
nung sowie die stédtebauliche Konzeption nicht wesentlich verdndert, so daf ein ver-
einfachtes Anderungsverfahren gem. § 13 BauGB durchgefiihrt werden kann.




Als Plangrundlagen fiir die Erarbeitung der 2. vereinfachten Anderung dienten die topo-
graphische Karte im MaBstab 1:10000, Landesvermessungsamt Mecklenburg-Vor-
pommern, Stand 1994 sowie der Lageplan im MaRstab 1:1000, Stand 9.7.1999 des Ver-
messungsbiros Bauer, Wismar.

3. Festsetzungen der 2. vereinfachten Anderung

Grundsétzlich geiten flr das Gebiet der 2. vereinfachten Anderung die gleichen Festset-
zungen wie fiir den Ursprungsplan. Dies gilt insbesondere fir die Festsetzungen bezliglich
der Art der baulichen Nutzung. Gegenliber dem Ursprungsplan wurden im Geltungsbe-
reich der 2. vereinfachten Anderung im wesentlichen die Baugrenzen und die zul#ssige
Zahl der Vollgeschosse geAndert. Der Grundstlickseigentiimer erhdlt durch die Verschie-
bung der Baugrenzen lediglich die Méglichkeit, die geplante Errichtung von Reihen- und
Doppelhdusern zu realisieren.

Gleichzeitig wird der Anschiufl der Baufliichen an die vorhandenen Verkehrsflachen ge-
ringfligig ge&ndert. Die Doppelh&user werden nun (iber den zwischen den Baugebieten
liegenden, éffentlichen Weg erschiossen. Dazu ist die festgesetzte Fldche zum Anpflan-
zen von Baumen, Str4uchern und sonstigen Bepflanzungen an zwei Stellen zu 6ffnen. Die
Reihenhéuser werden weiterhin Gber den Buchenring, die BirkenstraBe sowie die Wei-
denstraBe erschlossen. Auswirkungen auf die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz des Ursprungs-
planes gehen von dieser Manahme nicht aus. Die Flachen zum Anpflanzen werden
durch diese MaBnahme lediglich um rd. 80 m? reduziert, des weiteren wurde in der Be-
grindung zum Bebauungsplan Nr. 3 sin Uberhang an Kompensationsieistungen festge-
stelit.

4. VerkehrserschlieBung / Gemeinschaftsstellpldtze

Die 2. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 trifft keine Aussagen zu An-
derungen der verkehrstechnischen ErschlieBung. Die festgesetzten Verkehrsflachen
erfahren daher keine Veréanderungen. Die im Ursprungsplan vorgesehenen Gemein-
schaftsstellplatze und -garagen entfallen ersatzlos. Die notwendigen privaten Stell-
platze werden von den klnftigen Grundstlickseigentimern auf den privaten Fldchen
geschaffen.

§.  Griinordnerische Festsetzungen

Aus dem Inhalt der 2. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ergibt sich,
daf sich die fur die Eingriffsbewertung sowie fur die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzie-
rung bedeutsamen Parameter gegentiber dem Ursprungsplan nicht geéndert haben.
Daher sind keine zusétzlichen AusgleichsmaBBnahmen erforderlich. Die Festsetzung
der Ausgleichsmafinahmen flir den gesamten Bebauungsplan Nr. 3 erfolgte innerhalb
des Gelfungsbereiches des Ursprungsplanes. Die dort getroffenen Aussagen gelten,
soweit sie den Geltungsbereich dieser Anderung betreffen, uneingeschréankt auch fiir
das Gebiet der 2. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3.




6. Bodenordnende MaRnahmen

Im Zuge der Umsetzung der in der Plananderung getroffenen Aussagen, sind die der-
zeitigen Flursticke zu parzellieren. Die Flachen befinden sich vollstdndig im Besitz
eines Eigentlimers

7. Planungskosten

Die Kosten der Plandnderung werden von der Gemeinde Bad Kleinen getragen.

Bad Kleinen, den 23.2.2000
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