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Teil 1

Stadtebaulicher Teil

11

1.2

Planungsgegenstand

Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wittenbeck hat in ihrer Sitzung am
02.04.2020 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 fir das Gebiet am
Muhlenweg beschlossen. Das Plangebiet ist zum grof3ten Teil bebaut und wird
fur Wohnzwecke und fur Zwecke der Fremdenbeherbergung genutzt. Das
Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage der Gemeinde
Wittenbeck und innerhalb der seit 01.12.1994 rechtsverbindlichen
Innenbereichssatzung. Der Gesetzgeber regelt nach § 34 Satz 1 BauGB, dass
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ein Vorhaben zuléssig ist,
wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild
darf nicht beeintrachtigt werden.

Die Gemeinde nimmt die geplante Errichtung eines Gebaudes mit 14
Ferienwohnungen und 14 PKW-Stellplatzen zum Anlass, die im Plangebiet
vorhandenen stadtebaulichen Strukturen zu sichern und unerwilnschten
Umstrukturierungsprozessen und begonnenen Fehlentwicklungen innerhalb des
Plangebietes durch eine entsprechend der ortlichen Situation (Bestand)
ausgewogenen Planung entgegenzuwirken.

Die staddtebauliche Zielsetzung der Gemeinde besteht in der Sicherung der
bestehenden stadtebaulichen Strukturen und in der Sicherung und Entwicklung
der vorhandenen Dauerwohnnutzung innerhalb eines allgemeinen
Wohngebietes. Eine Zunahme von Kapazitaten fur die Fremdenbeherbergung
und ein weiteres Verdrangen der Wohnnutzung durch die Erholungsnutzung,
was innerhalb der derzeitigen Bestandssituation durchaus zu beflirchten ware,
ist nicht stadtebauliches Ziel der Gemeinde. In Bezug auf die verkehrliche
Anbindung ist hier eine Bebauung nur in dem Rahmen zulassig, wie dies durch
die Breite und den vorhandenen Ausbau der bestehenden o6ffentlichen
Verkehrsflache moglich ist.

Die dargestellten positiven Planungsziele, die einen Teilbereich der
rechtsverbindlichen Innenbereichssatzung betreffen, machen die Aufstellung
eines Bebauungsplanes im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich Ostlich der ,Strafle zur Kihlung® innerhalb der
Ortslage Wittenbeck und unterscheidet sich von der ansonsten eher
stralRenbegleitenden Bebauung durch ein Hineinragen in die Landschatt.
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Satzung Uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Wittenbeck fiir das Gebiet am
Mihlenweg

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 wird wie folgt

begrenzt:

- im Norden:  durch das bebaute Grundstiick an der Straf3e zur Kiihlung
Haus Nr. 13/13A und die zugehorigen Grundsticksflachen
sowie Flachen fur die Landwirtschatft,

- im Osten: durch die riuckwartigen Grundsticksgrenzen der bebauten
Grundstiicke Mihlenweg 5, 6, 7, 8 und 9 und die daran
angrenzenden Flachen fir die Landwirtschaft,

- im Siuden: durch die rickwartigen Grundstiicksgrenzen der Grundsticke
Muahlenweg 9, 10, 11, 12, 13 und 14 und die daran
angrenzenden Flachen fur die Landwirtschaft sowie das
bebaute Grundstiick Waldstral3e Nr. 12,

-im Westen:  durch die Stral3e zur Kihlung.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 umfasst eine
Flache von ca. 1,9 ha und betrifft folgende Grundstiicke der Gemarkung
Wittenbeck, Flur 1: Flursticke: 62/2, 62/3, 62/4, 63, 64/4, 64/5, 64/6, 64/7, 64/8,
65, 66/2, 66/3, 66/4, 67/1, 67/3, 67/4, 71/3, 71/4, 71/5, 71/6, 71/7, 71/8, 71/9,
71/10.
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Abb. 1: Darstellung des raumlichen Geltungsbereiches auf dem Luftbild
Quelle: © GeoBasis-DE/M-V 2021

1.3 Planverfahren

1.3.1 Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren gemafi § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden. Im beschleunigten
Verfahren wird von einer Umweltprufung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 10a Absatz 1 BauGB
abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.
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1.3.2

Um das beschleunigte Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
durchfuihren zu kdnnen, muss es sich bei der Planung um eine MalRnahme der
Innenentwicklung handeln. Hierbei unterscheidet der Gesetzgeber zwischen
drei Mdoglichkeiten - die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung von Flachen und anderen Mafinahmen der Innenentwicklung.
Die Gemeinde Wittenbeck sieht hier den Fall einer anderen MalRnahme der
Innenentwicklung als gegeben an. Es handelt sich mit dieser
bestandsorientierenden Planung um die Erhaltung und Fortentwicklung eines
bestehenden Ortsteils.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann auf Bebauungsplane der
Innenentwicklung angewendet werden, die gemald § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
eine Grundflache von weniger als 20.000 m? festsetzen oder auf
Bebauungsplane der Innenentwicklung die gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB
eine Grundflache von 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? festsetzen.

Mit diesem Bebauungsplan wird lediglich die Art der baulichen Nutzung geregelt
und auf Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung und zu den
Uberbaubaren Grundstucksflachen wird verzichtet. Es werden somit keine
Neuversiegelungen bzw. zusatzlichen Versiegelungen begrindet, sondern
diese sind bereits aufgrund und im Rahmen des Einfligungsgebotes nach
§ 34 BauGB zulassig.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt insgesamt 19.018,80 m2, so
dass die Anwendung des Verfahrens nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB gegeben
ist. Andere in einem sachlichen, raumlichen oder zeitlichen Zusammenhang
stehende Bebauungsplane werden nicht aufgestellt. Eine Kumulation ist somit
nicht zu bericksichtigen.

Das Plangebiet befindet sich auferhalb und in ausreichender Entfernung zu
den in der Umgebung vorhandenen Natura 2000-Gebieten. Es bestehen keine
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Schutz- und Erhaltungsziele von
Natura 2000-Gebieten.

Durch den einfachen Bebauungsplan ist nicht zu beflirchten, dass Vorhaben
begrindet werden, die einer Pflicht zur  Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen und es
bestehen keine Anhaltspunkte dafur, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach
8 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Wittenbeck stellt fr
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Wohnbauflachen (W6) dar. Der
Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Sicherung der Planung — Veranderungssperre

Derzeit liegen konkrete Bauantrage fur den Neubau von Ferienwohnungen vor.
Die Gemeinde Wittenbeck hat in ihrer Sitzung am 02.04.2020 zur Sicherung der
Planungsziele beschlossen, eine Veranderungssperre zu erlassen.
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14

15

2.1

2.2

Die Veranderungssperre ist am 02.05.2020 in Kraft getreten. Der raumliche
Geltungsbereich der Veranderungssperre entspricht dem Geltungsbereich des
in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 12.

Plangrundlage

Als Plangrundlage wird die ALKIS (Amtliches Liegenschaftskataster-
Informationssystem) mit Stand vom April 2021 verwendet. Die Plangrundlage
wurde Uber das Amt Bad Doberan Land durch den Zweckverband ,Kiuhlung® zur
Verfiigung gestellt. Darliber hinaus wurden Gebaude aus dem Luftbild
tbernommen. Diese wurden gesondert gekennzeichnet.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Der vorliegende einfache Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Wittenbeck

besteht aus:

- Teil A - Planzeichnung im Maf3stab 1 : 1.000 mit der Planzeichenerklarung
und

- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan sowie

- der Verfahrensubersicht.

Dem einfachen Bebauungsplan wird eine Begriindung, in der Ziele, Zwecke und
wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigefiigt.

Grundlagen der Planung

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das zukunftige Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage der
Gemeinde Wittenbeck und innerhalb der seit 01.12.1994 rechtsverbindlichen
Innenbereichssatzung. Somit richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach
§34 BauGB. Es besteht kein verbindliches Baurecht Uber einen
Bebauungsplan fur diese Flache. Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes
ware das Plankonzept zur Sicherung der vorhandenen stadtebaulichen
Strukturen und der Dauerwohnnutzung nicht umsetzbar.

Raumordnung und Landesplanung

Die Ziele der Raumordnung ergeben sich aus den Vorgaben des
Landesraumentwicklungsprogramm LEP M-V vom 27. Mai 2016 und den
Vorgaben des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Mittleres
Mecklenburg/ Rostock (RREP MM/R) vom 22. August 2011. Die Vorgaben des
Landesraumentwicklungsprogramms sind im Regionalen
Raumentwicklungsprogramm konkretisiert und ausgeformt.

Die Gemeinde Wittenbeck befindet sich im Einzugsbereich des Mittelzentrums
Bad Doberan und des Oberzentrums Rostock. Die Gemeinde Wittenbeck wird
dem Nahbereich des Grundzentrums der Stadt Kiihlungsborn zugeordnet.

Unter diesem Gesichtspunkt sind die definierten Ziele der Siedlungsentwicklung
gemalR Regionalem Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/
Rostock zu beachten. Gemald Programmsatz 4. 1. (3) (Z) ist der Nutzung
erschlossener Standortreserven sowie der Umnutzung, Erneuerung und
Verdichtung bebauter Gebiete der Vorrang vor der Ausweisung neuer
Siedlungsflachen einzuraumen.
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2.3

2.4

Der besonderen Attraktivitdt des kistennahen Raumes und dem daraus
resultierenden hohen Siedlungsdruck fir Wohnen, Gewerbe, Fremdenverkehr
und Erholung soll durch eine sensible Ausweisung von Siedlungsflachen —
unter besonderer Berlcksichtigung von Natur und Landschaft — entsprochen
werden. Die Gemeinde Wittenbeck befindet sich im kiistennahen Raum.

Der gesamte Raum der Gemeinde Wittenbeck ist als Gebiet mit besonderer
naturlicher Eignung far Fremdenverkehr und Erholung, als
Tourismusschwerpunktraum ausgewiesen.

Aufgrund des beabsichtigten Ziels der Sicherung der Wohnfunktion geht die
Gemeinde Wittenbeck davon aus, dass die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung mit dieser Planung beachtet wurden.

Flachennutzungsplan, Landschaftsplan

Die Gemeinde Wittenbeck verfigt Udber einen rechtswirksamen
Flachennutzungsplan. Im Flachennutzungsplan ist die Flache des Plangebietes
als Wohnbauflache W/6 dargestellt. Bebauungsplane sind gemalR 8§ 8 Abs. 2
BauGB aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes zu entwickeln. Der
Bebauungsplan Nr. 12 ist aus den Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplanes entwickelt, so dass von der verfahrenserleichternden
Berichtigung des Flachennutzungsplanes im beschleunigten Verfahren nach

§ 13a BauGB abgesehen werden kann.

Die Gemeinde Wittenbeck besitzt keinen Landschaftsplan.

.....

TG ' P
:| Landschaftsschutzgebiet P )l ] 2% -
"Kihluna®

+1 "Kiihlung' : e T g R T

A AL

Abb. 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Quelle: Amt Bad Doberan Land fur die Gemeinde Wittenbeck

Schutzgebiete-Schutzobjekte

Sidlich des Plangebietes in ca. 1,0 km Entfernung befindet sich das GGB
,Kuhlung (DE 1836-302). Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine
Beeintrachtigung der Schutz- und Erhaltungsziele von Natura 2000-Gebieten.
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3.1

3.2

3.3

In nordlicher und sldlicher direkter Angrenzung befindet sich das LSG
,Kuhlung“ (L 54a). Es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass die
bestandssichernde Planung den Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes
beeintrachtigt.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der
Wasserfassung Bastorfer Holm (MV_WSG_ 1836 01). Es ist daher die
Richtlinie flr Trinkwasserschutzgebiete aus dem Regelwerk des DVGW
(Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches) einzuhalten.

Ausgangssituation

Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Siedlungslage der
Gemeinde Wittenbeck und ist Uber bestehende StraRen in das innerdrtliche
Verkehrsnetz eingebunden. Die Grundstiicke sind bereits bebaut. Innerhalb des
Plangebietes sind Wohn- und Feriennutzungen im Bestand vorhanden. An der
»otralke zur Kihlung® 12 und 12a befindet sich das Landhaus am Griin. Hierbei
handelt es sich um ein im Bestand vorhandenes Hotel als Betriebsform des
Beherbergungsgewerbes mit dazugehoérigem Restaurant und
Wellnesseinrichtungen. Das Hotel wird Uber die ,Stralle zur Kihlung®
erschlossen. In diesem Bereich befinden sich auch die dazugehérigen
Stellplatze.

Der Muhlenweg dient mafRgeblich der Erschlie3ung der Wohngrundstticke. Die
Wohngrundstiicke sind bebaut und durch eine Dauerwohnnutzung
gekennzeichnet. Auf zwei Grundstiicken wurde im Rahmen der durchgefihrten
Bestandsermittlung eine dem Wohnen untergeordnete Ferienwohnung bekannt
gegeben. In der Regel befinden sich maximal zwei Wohnungen in dem
Hauptgebaude auf einem Grundstiick. Abweichend davon ist im Plangebiet ein
Gebaude vorhanden, in dem der Tatbestand der Unterordnung der
Ferienwohnungsnutzung gegenuiiber der Dauerwohnnutzung nicht gegeben ist.
Es handelt sich um ein Geb&ude mit vier baugenehmigten Ferienwohnungen
und einer Dauerwohnung. Diese unterliegen dem Bestandschutz.

ErschlieBung und Verkehr

Das Plangebiet ist Uber die ,Stralle zur Kuhlung“ erschlossen. Die innere
ErschlieBung erfolgt Gber den Muhlenweg. Dieser ist im Bestand vorhanden
und wurde so ausgebaut, dass der Zielverkehr der Wohnbebauung
aufgenommen werden kann.

Naturraumlicher Bestand

Die Grundstiicke innerhalb des Plangebietes sind tberwiegend bebaut. Stdlich
ist das Plangebiet durch GroRRgrin und Heckenstrukturen von der
angrenzenden landwirtschaftlichen Flache abgegrenzt. Ahnliche Abgrenzungen,
jedoch in wesentlich geringerer Auspragung sind zu den 6stlichen und nérdlich
gelegenen landwirtschaftlichen Flachen vorhanden. In nérdlicher Angrenzung
an das Plangebiet befindet sich senkrecht dazu eine nach § 20 NatSchAG M-V
geschitzte Feldhecke.

Planungsstand: Vorentwurf 22.02.2022 8



Satzung Uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Wittenbeck fir das Gebiet am
Muhlenweg

3.4

4.1

Innerhalb des Plangeltungsbereiches befinden sich auf den jeweiligen
Baugrundstiicken Siedlungshecken, Hausgéarten und Einzelbdume, teilweise
Grolbdume. Die Gemeinde Wittenbeck besitzt keine Baumschutzsatzung.
Daher beurteilt sich der Schutzstatus der Baume nach §18
Naturschutzausfihrungsgesetz M-V (NatSchAG M-V). Demnach sind Baume
ab einem Stammumfang von 100 cm, gemessen in 1,30 m Hoéhe Uber dem
Erdboden, gesetzlich geschitzt. Ausgeschlossen von dem Schutz sind u.a.
Baume in Hausgarten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und
Buchen; Obstbdume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie; und
Pappeln im Innenbereich (vgl. § 18 Abs. 1 NatSchAG M-V).

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits bebaut und die Belange der Ver- und Entsorgung
sind somit hinreichend geregelt. Die Ver- und Entsorgung der einzelnen
Baugrundstlcke ist gewahrleistet.

Planungsgrundlage far die Loschwasserversorgung und den
Léschwasserbedarf fur den Grundschutz stellt das DVGW- Arbeitsblatt W 405
dar. Die Gemeinde Wittenbeck ist fur den Grundschutz der
Léschwasserversorgung verantwortlich. Aufgrund der bestehenden Bebauung
ist davon auszugehen, dass die Loschwasserbereitstellung fir den Grundschutz
gewabhrleistet ist.

Planungskonzept/ Planinhalt

Ziele und Zwecke der Planung

Das Ziel der Gemeinde Wittenbeck besteht im Erhalt der st&dtebaulichen
Struktur der Bebauung am Muhlenweg und der Sicherung und Entwicklung der
Dauerwohnnutzung im Plangebiet.

Die Sicherung und Entwicklung der Dauerwohnnutzung dient dem Erhalt sozial
stabiler Bevolkerungsstrukturen und der Sicherung der Wohnbedirfnisse der
Bevdlkerung in der Gemeinde, da in zunehmendem Mafe ein Verdrangen
durch eine schleichende Umnutzung der Dauerwohnungen durch
Ferienwohnungen und Zweitwohnungen in der Gemeinde zu verzeichnen ist.
Zur Umsetzung der Planungsziele ist die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes vorgesehen.

Die Bebauungsstruktur im Plangebiet mit Ausrichtung zum Mihlenweg ist
kleinteilig und gepragt durch ein Hauptgebaude mit einer Hauptnutzung auf
dem jeweiligen Grundstick und der Hauptnutzung dienende Nebengebdude
und Nebenanlagen. Der Erhalt der Bebauungsstruktur ist hier Zielsetzung der
Gemeinde. Zudem ist eine Begrenzung der zuldssigen Wohnungen in
Wohngebauden vorgesehen, die geeignet ist, die Bebauungsstruktur zu
erhalten. Die Sicherung der Bebauungsstruktur begrindet sich auch mit der
Nutzung der vorhandenen ErschlieBungsanlagen und die Einbindung der
Bebauung in die Landschaft.

Mit dem einfachen Bebauungsplan handelt es sich um eine
bestandsorientierende Planung zur Erhaltung der vorhandenen stadtebaulichen
Strukturen.

Planungsstand: Vorentwurf 22.02.2022 9



Satzung Uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Wittenbeck fir das Gebiet am
Muhlenweg

4.2

4.3
43.1

Nutzungskonzept

Die Gemeinde Wittenbeck stellt diesen Bebauungsplan zur Regelung der Art
der baulichen Nutzung auf. Die getroffenen Festsetzungen zur Regelung der Art
der baulichen Nutzung werden durch die Zahl der hoéchstzulassigen
Wohnungen in Wohngebauden und der Mindestgrof3e der Baugrundstiicke
erganzt und stellen ausschlief3lich auf die zu sichernden Planungsziele ab.

Hinsichtlich des Mafes der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Uberbaubaren Grundsticksflache richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben
nach § 34 Abs. 1 BauGB. Ein geplantes Vorhaben muss sich hinsichtlich dieser
Beurteilungsmafistabe in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen. Der
Bebauungsplan wird somit als einfacher Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3
BauGB aufgestellt.

Der Beherbergungsbetrieb am Eingang des Plangebietes stellt hier einen
mal3stabssprengenden Baukdrper mit Ausrichtung zur ,Strale zur Kihlung® dar
und soll keine Vorbildwirkung entfalten. Hierbei ist mafl3geblich, dass es sich bei
dem Hotel um eine einzelne Nutzung direkt an der Zufahrt zum Plangebiet
handelt, die sich wesentlich von der in der Umgebung vorhandenen und im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelegenen Bebauung in Kubatur und
Mafstabigkeit unterscheidet. Fir Beurteilungen im Rahmen des
Einfliigungsgebotes hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung und der
Grundstucksflache die Uberbaut werden soll, ist dieser Bebauungskomplex aus
Sicht der Gemeinde nicht heranzuziehen, sondern eher als
mafstabsprengende Bebauung zu betrachten.

Unter diesem Gesichtspunkt wurden weitergehende Regelungen als Uber die
getroffenen Festsetzungen hinaus im Sinne der planerischen Zurlickhaltung
nicht getroffen, da die Planungsziele durch die Festsetzung der Art der
baulichen Nutzung und der Zahl der hochstzuldssigen Wohnungen in
Wohngebauden sowie die Mindestgroe der Baugrundstiicke gesichert werden
konnen. Von einer Uberregulierung hat die Gemeinde Wittenbeck abgesehen,
so dass mdgliche Entwicklungsspielraume der Grundstickseigentimer
innerhalb des Einfligungsgebotes nach § 34 Abs. 1 BauGB erhalten bleiben.

Planfestsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO, 8§ 1 Abs. 5, 6, 9 und 10 BauNVO)

Das Planungsziel der Gemeinde besteht in der Sicherung und dem Erhalt der
stadtebaulichen Strukturen und der dauerhaften Wohnnutzung. Zur Erreichung
des Planungsziels erfolgt die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes
nach § 4 BauNVO. Damit wird sichergestellt, dass neben der vorwiegenden
Wohnnutzung auch andere mit dem Wohnen vertragliche Nutzungen allgemein
oder ausnahmsweise zulassig sind und der vorhandene Wohnstandort
gesichert werden kann.

Fir die gemal 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen trifft
die Gemeinde folgende Festsetzungen.
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Textliche Festsetzung 1.2

In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind gemalR § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassig:

Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Textliche Festsetzung 1.3

In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind Raume, die einem standig
wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt voriibergehend zur Unterkunft
zur Verfugung gestellt werden und die zur Begrindung einer eigenen
Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind und der im Gebéaude vorherrschenden
Hauptnutzung baulich von untergeordneter Bedeutung sind (Ferienwohnungen
im Sinne des 8§ 13a Satz 2 BauVNO), ausnahmsweise zuldssig.

Unter Berilcksichtigung des vorhandenen Bestandes sollen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes als ausnahmsweise zuldssige Nutzung geméald § 4
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO bericksichtigt werden. Hierzu gehdren sowohl das im
Bestand vorhandene Hotel als Betriebsform des Beherbergungsgewerbes
sowie Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO.

Ferienwohnungen werden in § 13a BauNVO geregelt. Ferienwohnungen sind
demnach Raume oder Gebaude, die einem standig wechselnden Kreis von
Gasten gegen Entgelt voribergehend zur Verfliigung gestellt werden und die
zur Begrundung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind. Sie
gehdren und in der Regel zu den nicht stérenden Gewerbebetrieben gemai § 4
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO. Abweichend davon konnen Raume, insbesondere bei
einer baulich untergeordneten Bedeutung gegentber der in dem Gebaude
vorherrschenden Hauptnutzung zu den Betrieben des Beherbergungsgewerbes
gemal § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO gehdoren.

Die neben dem Hotel im Plangebiet vorhandenen Ferienwohnungen, die die
Anforderung der Unterordnung gegeniiber der Hauptnutzung Wohnen erfiillen,
konnen somit bericksichtigt werden. Demnach muss in einem Wohngebaude
die auf Dauer angelegte Wohnnutzung gegeniber der Ferienwohnung
dominieren.

Fir die ausnahmsweise zuldssigen Ferienwohnungen wird hier die
Unterordnung gegeniiber der Hauptnutzung des Dauerwohnens deutlich
herausgestellt. Dies dient der Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des
Baugebietes mit dem Schwerpunkt der Sicherung und Entwicklung der
Dauerwohnnutzung.

Hilfsweise wird fir ein auf einem Grundstiick stehendes separates Ferienhaus
der Begriff der Unterordnung in Anlehnung an § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
herangezogen. Somit ware ein freistehendes Ferienhaus auf einem Grundstick
ausnahmsweise dann zuldssig, wenn es sich in seiner Grundflache und
Baumasse der vorhandenen Hauptnutzungsart unterordnet. Das trifft auf das im
Plangebiet vorhandene und baugenehmigte Ferienhaus vollumfanglich zu.

Mit dieser Festsetzung wird dem Fortschreiten der aus der Sicht der Gemeinde
begonnenen Fehlentwicklung im Plangebiet entgegengewirkt und die
Rahmenbedingungen far die ausnahmsweise Zulassigkeit von
Ferienwohnungen werden geregelt.
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Textliche Festsetzung 1.4

In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO

Nr. 2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen,

Nr. 4 Gartenbaubetriebe und

Nr.5 Tankstellen

gemal 8§ 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und
somit ausgeschlossen.

Von den ausgeschlossenen Nutzungen kdnnen neben einem hohen
Flachenverbrauch in der Regel Frequentierungen erwartetet werden, die in der
Lage sind, gebietsunvertragliche Stérungen hervorzurufen. Mit dem Ausschluss
der in einem allgemeinen Wohngebiet ohnehin nur ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen konnen verkehrliche und ggf. schalltechnische nachbarschaftliche
Konfliktpotenziale vermieden werden. Zudem ist das Gebiet aufgrund seiner
Lage innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung Bastorfer
Holm als Standort fir eine Tankstelle zusétzlich ungeeignet.

Textliche Festsetzung 1.6

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes wird fir die auf dem
Flurstick 66/5 vorhandenen Ferienwohnungen gemaf3 § 13a BauNVO
erweiterter Bestandschutz nach 8 1 Abs. 10 BauNVO festgesetzt. Eine nach
diesem Bebauungsplan weder allgemein noch aushahmsweise zulassige
Erneuerung, Anderung und Erweiterung von sonstigen nicht stérenden
Gewerbebetrieben konnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die
Anzahl der Wohnungen in dem Gebaude nicht erhdht wird. Ferienwohnungen
nach § 13a Satz 1 BauNVO gehoren nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zu den
nicht storenden Gewerbebetrieben.

Im Plangebiet befindet sich ein Gebdude mit baugenehmigten
Ferienwohnungen, die sich der Hauptnutzungsart in dem Gebaude nicht
unterordnen, sondern die die Hauptnutzungsart in dem Geb&aude darstellen. Es
handelt sich hierbei um Ferienwohnungen die zu den nicht stérenden
Gewerbebetrieben gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO gehéren und somit eine in
dem Plangebiet unzulassige Nutzung darstellen. Fiur dieses Grundstick wird
somit eine Fremdkorperfestsetzung gemald § 1 Abs. 10 BauNVO getroffen.

Textliche Festsetzung 1.5

In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind in den gemal 8§ 4 Abs. 2
Nr. 1 BauNVO allgemein zulassigen Wohngebduden gemall 8§ 1 Abs. 9
BauNVO nur Wohnungen, die der dauerwohnlichen Nutzung durch Personen
dienen, die ihren Lebensmittelpunkt in der Gemeinde Wittenbeck haben, nicht
hingegen Zweitwohnungen, zulassig.

Die Gemeinde macht von der Mdéglichkeit nach 8 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1
Abs. 9 BauNVO Gebrauch, eine bestimmte Unterart der allgemein zulassigen
Wohnnutzung in Wohngebauden, die Nutzung als Zweitwohnung, innerhalb des
festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes auszuschlieRen. Die stadtebaulichen
Auswirkungen von Zweitwohnungen unterscheiden sich deutlich von denen der
Hauptwohnungen. Hierbei handelt es sich mafl3geblich um die Zweitwohnungen,
die Freizeitwohnzwecken dienen und nicht einer dauerwohnlichen Nutzung
entsprechen. Wie bereits innerhalb der bebauten Ortslage vorhanden, erfolgt
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4.3.2

eine schleichende Verdrangung der Dauerwohnnutzung durch Zweitwohnungen
fur die Nutzung zu Freizeitwohnzwecken oder eine Verdrangung der
Dauerwohnnutzung durch Ferienwohnungen. Das zur Verfiigung stellen einer
Zweitwohnung durch den Eigentimer an einen standig wechselnden
Personenkreis grundsatzlich oder auch nur fir einen bestimmten Zeitraum kann
von sich aus auf jeden Fall nicht ausgeschlossen werden.

Die negativen stadtebaulichen Folgen, wie fehlende intakte nachbarschaftliche
Strukturen, fehlende soziale Beziige sind durch Zweitwohnungen i.d.R. zu
erwarten. Die flr ein Wohngebiet typischen sozialen Kontakte gehen verloren
und es entstehen diese auch nicht. Dies bedeutet die Ausbildung einseitiger
Bevdlkerungs- und Nutzungsstrukturen in einem Allgemeinen Wohngebiet und
steht somit der Sicherung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung und der
Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bevolkerungsstrukturen entgegen. So
fuhren Zweitwohnungen bei der Versorgung mit Wohnraum fir die
ortsansassige Bevolkerung und fur Hinzuziehende zu einer Verknappung von
Wohnraum und damit verbunden zu steigenden Grundstiickspreisen und
Wohnungsmieten. In den ,sogenannten Spitzenzeiten® kommt es zu einer
Uberbeanspruchung der ortlichen Infrastruktur und der Ver- und Entsorgung, in
der Ubrigen Zeit kommt es dagegen zu einer Verddung innerhalb des
Wohngebietes, verbunden mit einer dann unzureichenden Auslastung der
vorzuhaltenden Infrastruktureinrichtungen.

Ohne einen Ausschluss von Zweitwohnungen zu Freizeitwohnzwecken wéren
in dem Allgemeinen  Wohngebiet neben den  Dauerwohnungen
(Hauptwohnungen) Zweitwohnungen (Nebenwohnungen) zZu
Freizeitwohnzwecken allgemein zuldssig. Es ergibt sich aus Sicht der
Gemeinde aufgrund der unterschiedlichen stadtebaulichen Auswirkungen von
Hauptwohnungen und Zweitwohnungen (Nebenwohnungen) ein erkennbarer
Regelungsbedarf. Mit der Sicherung des Dauerwohnens in dem Plangebiet
sollen die negativen stadtebaulichen Folgen und deren soziale Folgen wie
fehlende Nachbarschaften und mangelnde Identifikation der Bewohner mit dem
Wohnquartier vermieden werden.

GrolRe der Baugrundstiicke
(8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Textliche Festsetzung 2

In dem Allgemeinen Wohngebiet darf die Gr63e der Baugrundsticke 750 m?2
nicht unterschreiten. Bestehende Baugrundstiicke mit geringerer Grof3e
unterliegen dem Bestandsschutz.

Die GroRBe der Baugrundsticke wird festgesetzt, um unerwinschten
Umstrukturierungsprozessen in dem bebauten Gebiet entgegenzuwirken. Das
Hinzukommen von groReren Mehrfamilienhausern, die bisher nicht typisch sind,
kann das Baugebiet in seiner stadtebaulichen Struktur verandern und zu einer
Uberlastung der vorhandenen ErschlieBungsanlagen fihren. Einer Aufteilung
der Grundstucke in zu kleine Parzellen und der Schaffung einer gré3tmaoglichen
Anzahl von Baugrundstiicken wird entgegengewirkt. Die Belange der
vorhandenen ErschlieBung wirken limitierend.

Fur bestehende Baugrundstiicke, die aufgrund ihrer geringeren GréR3e von der
festgesetzten MindestgrundstiicksgroRe abweichen, gilt der Bestandsschutz. Es
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4.3.3

handelt sich hierbei um die Grundstiicke Mihlenweg Nr. 4, Nr. 5 und Nr. 6, die
durch einen Stichweg erschlossen werden.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Textliche Festsetzung 3.1

In dem Allgemeinen Wohngebiet wird die Zahl der Wohnungen fiir Einzelhauser
auf zwei Wohnungen je Wohngebdude beschrankt. Die Zahl der Wohnungen
wird je Doppelhaushélfte auf eine Wohnung je Doppelhaushélfte beschrankt.
Ausgenommen davon wird fur das Grundstick mit der Fremdkorperfestsetzung
die Zahl der Wohnungen je Einzelhaus auf 5 Wohnungen beschrankt.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist beabsichtigt, die Zahl der
Wohnungen in Wohngeb&duden unter Bertcksichtigung der vorhandenen
ErschlieBung und des damit verbundenen Zu- und Abfahrtsverkehrs
festzulegen. Zur Wahrung des Gebietscharakters und der Sicherung und
Entwicklung einer fir das Gebiet kleinteiligen Bebauungsstruktur, entsprechend
der vorhandenen stadtebaulichen Situation, wird festgesetzt, dass die Zahl der
Wohnungen je Einzelhaus auf zwei Wohnungen und auf eine Wohnung je
Doppelhaushélfte beschrankt wird.

In Bezug auf die verkehrliche Anbindung ist hier eine Bebauung nur in dem
Rahmen gegeben und moglich, wie dies durch die Breite der vorhandenen
offentlichen Verkehrsflache méglich ist.

Textliche Festsetzung 3.2

In dem Allgemeinen Wohngebiet ist je Wohnung ein Grundstiicksanteil von
mindestens 375 m2 nachzuweisen. Bestehende Baugrundstiicke mit geringerer
GroRRe unterliegen dem Bestandsschutz.

Zusatzlich zur Festsetzung der Zahl der hdchstzuldssigen Wohnungen in
Wohngebauden wird festgesetzt, dass je Wohnung ein Grundstiicksanteil von
mindestens 375 m2 nachzuweisen ist. Die Festsetzung wurde getroffen, um bei
der Zulassigkeit von mehreren Gebauden auf einem Baugrundstiick dem
Entstehen von Uberdimensionierten Mehrfamilienhdusern entgegenwirken zu
kénnen. Ziel ist es, unerwiinschte Umstrukturierungsprozesse innerhalb des
Plangebietes zu vermeiden und die stadtebauliche Struktur des Gebietes mit
einer kleinteiligen Wohnbebauung zu erhalten und zu sichern.

Mit dem Bebauungsplan soll der aus Sicht der Gemeinde begonnenen
Fehlentwicklung im Plangebiet entgegengewirkt werden. Im Plangebiet soll die
stadtebauliche Eigenart des Gebietes gewahrt werden, welches sich bisher als
Eigenheimgebiet mit bis zu zwei Wohnungen je Wohngebaude darstellt. Die
beginnende Fehlentwicklung wird als baugenehmigte und im Bestand
vorhandene Nutzung beachtet. Diese soll jedoch keine Vorbildwirkung fur das
Plangebiet entfalten und die stadtebauliche Eigenart des Gebietes soll gewahrt
werden und nicht durch das Hinzukommen von Mehrfamilienh&usern nachhaltig
verandert werden.
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4.3.4

4.4

4.5
45.1

45.2

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Das Plangebiet ist durch die vorhandenen StrafRen vollstandig erschlossen. Die
innergebietliche ErschlieRungsstrale Muhlenweg wird als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Die im Bestand vorhandenen
Verkehrsflachen bleiben als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
unverandert. Ein zusatzlicher Ausbau ist nicht vorgesehen. In der
Entwurfsphase kann tber eine Veranderung/ Verbreiterung der Verkehrsflachen
auf der Grundlage eines Lage- und Hohenplanes entschieden werden.

Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb der Grenzen des Geltungsbereiches des einfachen
Bebauungsplanes Nr. 12 betragt ca. 19.018,80 m2 Fir den einfachen
Bebauungsplan ergibt sich folgende Flachenverteilung:

Flache Flachen in m2
Baugebietsflache 17.529,20
=Allgemeines Wohngebiet 17.529,20
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 1.489,60
Raumlicher Geltungsbereich 19.018,80

Hinweise und Empfehlungen

Lage in der Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der
Wasserfassung Bastorfer Holm. Die  bestehenden Verbote und
Nutzungsbeschrankungen in der Trinkwasserschutzzone sind einzuhalten.

Artenschutzrechtliche Belange

Die Beseitigung von Geholzen gemdlR 8§ 39 Abs. 5 Nr. 2 des
Bundesnaturschutzgesetzes darf nur im Zeitraum zwischen dem 30. September
und dem 01. Méarz durchgefiihrt werden. Ausnahmen sind zulassig, sofern der
gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb
der Flachen keine Brutvogel briten, und die Zustimmung der zustandigen
Behdrde vorliegt.

Bei einem geplanten Umbau oder Abriss der im Plangebiet vorhandenen
Gebaude darf erst begonnen werden, wenn durch den Bauherren/
Vorhabentrager Nachweise erbracht wurden, dass die Artenschutzrechtlichen
Bestimmungen des § 44 des Bundesnhaturschutzgesetzes eingehalten werden.
Dieser Nachweis, dass keine Flederméause oder Gebaudebriter vorkommen
bzw. nicht erheblich beeintrachtigt werden, ist durch den Bauherren bzw.
Vorhabentrager der zustdndigen Behorde rechtzeitig vor Beginn von
Baumalinahmen vorzulegen.
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5.

7.1

Belange von Natur und Umwelt

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bebauten Siedlungsbereiches der
Gemeinde Wittenbeck. Der vorliegende Bebauungsplan regelt als
stadtebauliche  Zielsetzung die Art der baulichen Nutzung im
Plangeltungsbereich. Auf eine Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung kann verzichtet
werden. Der Bebauungsplan bezieht sich ausschlie3lich auf Flachen, die nach
§ 34 BauGB beurteilt werden. Es wird lediglich die Art der baulichen Nutzung
geregelt. Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung und/ oder zu den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden nicht getroffen. Die Neuerrichtung
baulicher Anlagen auf bisher unbebauten Grundsticksflachen ist somit nur
gegeben, wenn dies nach 8§ 34 BauGB bereits vorher zuldssig gewesen wéare
und wenn es nunmehr den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung nicht
widerspricht. Ein Ausgleich ist gemall § la Abs. 3 Satz 6 BauGB nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
zulassig waren. Die mit dieser Regelung verbundenen Madglichkeiten einer
Bebauung im Plangeltungsbereich beschranken sich somit auf die
Neuerrichtung baulicher Anlagen oder die Neuerrichtung einer baulichen
Anlage nach Abgang eines Bestandsgebaudes z.B. durch Abriss oder Brand im
Rahmen des Einfligungsgebotes nach § 34 BauGB.

Durch den Bebauungsplan sind daher keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten. Die Belange des Baumschutzes
unterliegen der Einzelfallbetrachtung.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Das Planungsziel der Gemeinde besteht in der Sicherung der stadtebaulichen
Strukturen und dem Erhalt und der Sicherung der Dauerwohnnutzung in der
bebauten Siedlungslage. Es handelt sich um eine bestandsorientierende
Planung die mit der Entwicklung eines Wohngebietes die allgemeine
Wohnnutzung sichert und diese vor gréRBeren Stérungen und
Immissionskonflikten schutzt. Entwicklungsmdglichkeiten sind innerhalb des
Plangebiets im Rahmen eines allgemeinen Wohngebietes gegeben.

Verfahrensdurchfiihrung

Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss geméaR § 2 Abs. 1 BauGB

Die Gemeindevertreter der Gemeinde Wittenbeck haben in der Sitzung am
02.04.2020 beschlossen den Bebauungsplan Nr. 12 aufzustellen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde im Aushang ortsiiblich bekannt gemacht.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemafll § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB

wird fortgeschrieben
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7.2  Wesentliche Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes Nr. 12 der Gemeinde
Wittenbeck liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Verordnung Uber  die bauliche Nutzung der  Grundstlcke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember
1990 (BGBI.1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.
Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033).

Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13. Juli 2011, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes uber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777).
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TEIL 2 Ausfertigung

1. Beschluss uiber die Begriindung

Die Begriindung zur Satzung Uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 12 fir das
Gebiet am Muhlenweg im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wurde

in der Sitzung der Gemeindevertretung am ...................... gebilligt.
Wittenbeck, den (Siegel)
D|rk Stubs .......................

Blrgermeister
der Gemeinde Wittenbeck

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt fir die Gemeinde Wittenbeck

Planungsbtiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stralle 11
23936 Grevesmiihlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 03881/ 71 05 -50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de
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