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Teil 1 Stadtebaulicher Teil
0. Ergédnzendes Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB

11

Die Gemeinde Wittenbeck hat in ihrer Sitzung am 19.03.2024 beschlossen, ein
ergédnzendes Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB zur Heilung eines
Schreibfehlers durchzufiihren. Das erganzende Verfahren ist ab dem
Verfahrensschritt wieder aufzunehmen, bei dem der Fehler passiert ist. Der
Fehler ist bei der Einarbeitung der Abwagungsergebnisse in die textlichen
Festsetzungen zum erneuten Entwurf erfolgt und das Verfahren wird ab diesem
Verfahrensschritt wieder aufgenommen. Auf diese Weise kann das bestehende
Planungskonzept weiterhin verfolgt werden und eine fehlerhafte Umsetzung der
positiven Planungskonzeption durch einen Schreibfehler kann geheilt werden,
ohne das Planverfahren vollstdndig zu wiederholen.

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 flr das Gebiet am
Mihlenweg beschlossen. Das Plangebiet ist tberwiegend Teil bebaut und wird
fur Wohnzwecke und fir 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 MaRR 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.

Mit der Planung soll die Wohnfunktion gegeniber einer begonnenen
Entwicklung in Richtung eines touristisch gepragten Gebietes gesichert 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 oOrtlichen Bestandssituation
ausgewogenen Planung entgegenzuwirken.

Die stadtebauliche 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 beflrchten ware,
ist nicht stadtebauliches Ziel der Gemeinde. Ferienwohnungen sollen nur noch
in einem geringen Umfang und unter bestimmten Voraussetzungen
ausnahmsweise zugelassen werden. In Bezug auf die verkehrliche Anbindung
ist hier eine Bebauung nur in dem Rahmen zulassig, wie dies durch die Breite
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und den vorhandenen Ausbau der bestehenden o6ffentlichen Verkehrsflache

moglich ist.

Die dargestellten Planungsziele, die einen Teilbereich der rechtsverbindlichen

Innenbereichssatzung als Klarstellungsflachen betreffen, machen

die

Aufstellung eines Bebauungsplanes im Sinne des 8 1 Abs. 3 BauGB
erforderlich. Der Plangeltungsbereich ist Bestandteil des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils. Aus diesem Grund soll der Festsetzungsinhalt auf die zum
Erreichen des Planungsziels erforderlichen Festsetzungen beschrankt werden.
Somit erflllt der Bebauungsplan nicht die Voraussetzungen eines qualifizierten
Bebauungsplanes, sodass sich die Zulassigkeit von Vorhaben im Ubrigen
weiterhin nach 8§ 34 BauGB richtet und ergdnzend nach dem Einfiigungsgebot

des 8 34 BauGB zu beurteilen sind.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich dstlich der Strale zur Kihlung innerhalb der

Ortslage Wittenbeck und unterscheidet sich von der ansonsten eher

straRenbegleitenden Bebauung durch ein Hineinragen in die Landschaft.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 wird wie folgt

begrenzt:
-im Norden:  durch das bebaute Grundsttick an der Stral3e zur Kiihlung

Haus Nr. 13/13A und die zugehorigen Grundstucksflachen

sowie Flachen fir die Landwirtschaft,

- im Osten: durch die rickwartigen Grundsticksgrenzen der bebauten
Grundstiicke Muhlenweg Nr. 5, 6, 7, 8 und 9 und die daran

angrenzenden Flachen fur die Landwirtschaft,

- im Suden: durch die rickwartigen Grundstlicksgrenzen der Grundstiicke
Miahlenweg Nr. 9, 10, 11, 12, 13 und 14 und die daran
angrenzenden Flachen fir die Landwirtschaft sowie das

bebaute Grundstiick Waldstrafl3e Nr. 12,
-im Westen:  durch die Stral3e zur Kihlung.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 umfasst eine
Flache von ca. 1,9 ha. Die Bezeichnung der Flurstiicke innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 12 wurde im Rahmen
des durchgefuihrten und noch nicht abgeschlossenen Bodenordnungsverfahren

verandert. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.

12

umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung Wittenbeck, Flur 1, Flurstiicke:

377, 378, 380, 382, 383, 384, 385, 386, 387, 388, 389, 390, 391, 392, 393.

Planungsstand: Erganzendes Verfahren gemaf § 214 Abs.4 BauGB Erneuter Entwurf 19.03.2024
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Abb. 1: Darstellung des raumlichen Geltungsbereihes auf dem Luftbild Quelle: © GeoBasis-
DE/M-V 2021

Plangrundlage

Als Plangrundlage wurde die ALKIS (Amtliches Liegenschaftskataster-
Informationssystem) mit Stand vom April 2021 verwendet. Die Plangrundlage
wurde Uber das Amt Bad Doberan Land durch den Zweckverband ,Kuhlung“ zur
Verfligung gestellt.

Im Rahmen des Bodenordnungsverfahren Wittenbeck hat sich die
Plangrundlage entsprechend den Entscheidungen im Bodenordnungsverfahren
geandert. Es ist die ALKIS (Amtliches Liegenschaftskataster-
Informationssystem) mit Stand vom 31.12.2022 als Plangrundlage zugrunde zu
legen. Unter Zugrundelegung der neuen Plangrundlage ergeben sich marginale
Auswirkungen auf den Plangeltungsbereich und die Offentlichen
Verkehrsflachen insbesondere im Anbindungsbereich an die Stral3e zur
Kihlung. Die neue Plangrundlage mit den veréanderten Flurstiicken und deren
Bezeichnung ist zu berlcksichtigen. Die Plangrundlage wurde Uber das Amt
Bad Doberan Land durch den Zweckverband ,Kuhlung“ zur Verfigung gestellt.
Daruber hinaus wurden Geb&ude aus dem Luftbild Ubernommen. Diese wurden
gesondert gekennzeichnet.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Der vorliegende einfache Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Wittenbeck

besteht aus:

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

- Teil-B Text mit den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan sowie

- der Verfahrensubersicht.

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

Planungsstand: Erganzendes Verfahren gemaR § 214 Abs.4 BauGB Erneuter Entwurf 19.03.2024 5
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Planverfahren

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden. Im beschleunigten
Verfahren wird von einer Umweltpriifung 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 § 10a Absatz 1 BauGB
abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

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

Das beschleunigte Verfahren nach 8 13a BauGB kann auf Bebauungsplane der
Innenentwicklung angewendet werden, die gemall § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
eine Grundflache von weniger als 20.000 m2 festsetzen oder auf
Bebauungsplane der Innenentwicklung die gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB
eine Grundflache von 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2 festsetzen. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt insgesamt ca.18.725,30 m2,
sodass die Anwendung des Verfahrens nach 8§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
gegeben ist.

Mit diesem Bebauungsplan wird lediglich die Art der baulichen Nutzung geregelt
und auf Festsetzungen zum MafR 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. Nach 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei
Bebauungsplanen der Innenentwicklung gemall § 13a Abs. 1 Satz Nr. 1
BauGB, welcher hier vorliegt, Eingriffe in Natur und Landschatft, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § la
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Die Ausgleichspflicht entfallt in diesem Fall.

Andere in einem sachlichen, rdumlichen oder zeitlichen Zusammenhang
stehende Bebauungsplane werden nicht aufgestellt. Eine Kumulation ist somit
nicht zu bericksichtigen.

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

Durch den einfachen Bebauungsplan ist nicht zu beflrchten, dass Vorhaben
begrindet werden, die einer Pflicht zur  Durchfihrung einer

Planungsstand: Erganzendes Verfahren gemaf § 214 Abs.4 BauGB Erneuter Entwurf 19.03.2024 6
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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 Unféllen nach

8 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Wittenbeck stellt fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Wohnbauflachen (W6) dar. Der

Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

1.5.2 Sicherung der Planung — Veranderungssperre

Derzeit liegen konkrete Bauantrage fir den Neubau von Ferienwohnungen vor.
Die Gemeinde Wittenbeck hat in ihrer Sitzung am 02.04.2020 zur Sicherung der

Planungsziele beschlossen, eine Verdnderungssperre zu erlassen.

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. Die Veranderungssperre
wurde nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung der Gemeinde
Wittenbeck am 22.02.2022 um ein Jahr nach 8§ 17 Abs. 1 Satz 3 BauGB

verlangert.

Die Gemeinde hat die Verlangerungsmdglichkeiten des 8 17 Abs. 1 Satz 3
BauGB ausgeschopft. Im Interesse der Sicherung der Bauleitplanung ist es
erforderlich, eine erneute Veranderungssperre gemall § 17 Abs 3 BauGB mit
der veranderten Plangrundlage entsprechend dem Bodenordnungsverfahren zu
beschlieRen. Die Voraussetzungen fir den Erlass der erneuten
Veranderungssperre liegen vor. Die Geltungsdauer der erneuten
Veranderungssperre wird auf maximal ein Jahr festgesetzt, um eventuelle

Entschadigungsanspriiche Betroffener zu vermeiden.

2. Grundlagen der Planung

2.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage der Gemeinde
Wittenbeck und innerhalb der seit 01.12.1994 rechtsverbindlichen
Innenbereichssatzung. Das Plangebiet befindet sich innerhalb der
Klarstellungsflachen dieser Innenbereichssatzung. Somit richtet sich die
Zuldssigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB. Es besteht kein verbindliches
Baurecht Uber einen Bebauungsplan fir diese Flache. Ohne die Aufstellung
eines Bebauungsplanes ware das Plankonzept zur Sicherung der vorhandenen

stadtebaulichen Strukturen und der Dauerwohnnutzung nicht umsetzbar.

2.2 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.

Planungsstand: Erganzendes Verfahren gemaf § 214 Abs.4 BauGB Erneuter Entwurf 19.03.2024
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2.3

Unter diesem Gesichtspunkt sind die definierten Ziele der Siedlungsentwicklung
gemall Regionalem Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/
Rostock zu beachten. Gemal? 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.

Der besonderen Attraktivitdt des kistennahen Raumes und dem daraus
resultierenden hohen Siedlungsdruck fur 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 fur Fremdenverkehr und Erholung, als
Tourismusschwerpunktraum ausgewiesen.

Aufgrund der beabsichtigten Sicherung der Wohnfunktion geht die Gemeinde
Wittenbeck davon aus, dass die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
mit dieser Planung beachtet wurden. Die Belange der Raumordnung stehen
den mit diesem Bebauungsplan verfolgten Planungszielen nicht entgegen. Der
Schutz der Dauerwohnnutzung fir die ortsansassige Bevolkerung vor weiterem
Verlust wird aus regionalplanerischer Sicht ausdriicklich begrufRt.! Aus
regionalplanerischer Sicht (Landkreis Rostock, Amt fir Kreisentwicklung) wird
die Planung befurwortet.?

Flachennutzungsplan, Landschaftsplan

Die Gemeinde Wittenbeck verfugt U(Uber einen rechtswirksamen
Flachennutzungsplan. Im Flachennutzungsplan ist die Flache des Plangebietes
als Wohnbauflache W/6 dargestellt. Bebauungsplane sind gemaR § 8 Abs. 2
BauGB aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes zu entwickeln. Der
Bebauungsplan Nr. 12 ist aus den Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplanes entwickelt, sodass von der verfahrenserleichternden
Berichtigung des Flachennutzungsplanes im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB abgesehen werden kann. Die Gemeinde Wittenbeck besitzt
keinen Landschaftsplan.

1 Amt fir Raumordnung und Landesplanung Region Rostock, Stellungnahme zum Entwurf vom
06.03.2023
2 Landkreis Rostock, Stellungnahme zum Vorentwurf vom 10.05.2022

Planungsstand: Erganzendes Verfahren gemaf § 214 Abs.4 BauGB Erneuter Entwurf 19.03.2024 8
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2.4

s

. 2: uszugau
Gemeinde Wittenbeck

Schutzgebiete-Schutzobjekte

Sudlich des Plangebietes in ca. 1,2 km Entfernung befindet sich das Gebiet von
gemeinschaftlicher Bedeutung ,Kuihlung“ (DE 1836-302). Es bestehen keine
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Schutz- und Erhaltungsziele von
Natura 2000-Gebieten. Die Kiihlung stellt einen charakteristischen Ausschnitt
einer eiszeitlich gepréagten, reliefenergiereichen Stauchendmoranenlandschaft
mit strukturreichen, von Buchen dominierten Laub- u. Mischwaldern dar, der
von naturnahen Bachen durchzogen wird. Erhalt und teilweise Entwicklung
eines zusammenhéngenden Waldkomplexes mit mehreren Bachoberlaufen
werden als ErhaltungsmaRnahmen vorgeschlagen.® Die Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung und die Zahl der Wohnungen sowie die GroRe der
Baugrundstiicke bedeuten keine wesentlichen Anderungen der vorhandenen
Bestandssituation. Die bestandssichernde Planung steht den Schutz- und
Erhaltungszielen nicht entgegen.

In nordlicher und dstlicher direkter Angrenzung an das Plangebiet befindet sich
das LSG ,Kuhlung“ (L54a). Es gilt die Verordnung Uber das
Landschaftsschutzgebiet ,Kihlung“ Landkreis Bad Doberan vom 22.03.2000.
Der Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes ,Kihlung® ist in § 3 dieser
Verordnung definiert.

,8 3 Schutzzweck

1. der groRBrdumige Erhalt der durch die Weichseleiszeit entstandenen
geomorphologischen Oberflachenstruktur des Endmorénenkomplexes,

2. der Umgebungsschutz fur die innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
befindlichen Naturschutzgebiete ,Conventer See”, ,Riedensee”, und ,Hlitter
Klosterteiche®,

3. der Erhalt und die Entwicklung der Waldkomplexe, insbesondere auf den
Hohenziigen der Kuhlung, der GrofRe Wohld, der Kellerswald und der Hitter

Wohld,

3 www.umweltkarten.mv-regierung.de atlas/meta/ggb_sdb/DE_1836-302.pdf

Planungsstand: Erganzendes Verfahren gemaf § 214 Abs.4 BauGB Erneuter Entwurf 19.03.2024 9
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4, der Schutz der Ostseekulste, insbesondere der Kliffkiistenbereiche, der
Erhalt und die Entwicklung der Kisteniberflutungsgebiete, insbesondere
des brackwasserbeeinflussten Griinlandes (Salzgraswiesen),

5. der Erhalt und die Entwicklung der die Endmorane durchziehenden
FlieRgewasser einschliel3lich der sie umgebenden Niedermoorbereiche und

6. der Erhalt und die Entwicklung landschaftspragender Einzelelemente,
insbesondere Geholzgruppen und Einzelgehotlze, Kopfweidenbesténde,
Ackerhohlformen, Feucht- und Nalwiesen und Oser.“

Es bestehen keine Anhaltspunkte daflr, dass die bestandssichernde Planung
den Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes beeintrachtigt. Eine
Erweiterung des Siedlungsbereiches in Richtung des Schutzgebietes und in das
Schutzgebiet hinein erfolgt nicht. Der Schutz der vorhandenen Geholze und
Hecken ergibt sich in Gebieten in denen bereits Baurecht besteht nach den
geltenden Gesetzen. Die Einhaltung der Gesetze ergibt sich von selbst. Alle
weiteren Anforderungen an den Schutz von Gehdlzen und Hecken im
Plangeltungsbereich werden im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren
geregelt und festgelegt. Die Gemeinde besitzt keine Baumschutzsatzung.

Im Plangebiet befinden sich keine nach § 20 NatSchAG M-V gesetzlich
geschitzten Biotope.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der
Wasserfassung Kihlungsborn-Bad Doberan (MV_WSG_1836_01). Es ist daher
die Richtlinie fur Trinkwasserschutzgebiete aus dem Regelwerk des DVGW
(Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches) einzuhalten.

Beschreibung des Plangebietes und der Umgebung

Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Siedlungslage der
Gemeinde Wittenbeck und unterscheidet sich von der ansonsten eher
straRenbegleitenden Bebauung durch ein Hineinragen in die Landschaft.
Sddlich und Nordlich schlielt sich an das Plangebiet stral3enbegleitende
Bebauung mit Wohn- und Feriennutzung an. Ostlich des Plangebietes befinden
sich landwirtschaftlich genutzte Flachen, die an die bebauten Grundstiicke der
WaldstraRe angrenzen. Das Plangebiet ist Uber die bestehenden Strafl3en in
das innerortliche Verkehrsnetz eingebunden. Die Grundstiicke innerhalb des
Plangebietes sind Uberwiegend bebaut. Es handelt sich um freistehende
Wohngebaude mit den zugehorigen ortstiblichen Nebengebduden. Innerhalb
des Plangebietes sind Wohn- und Feriennutzungen im Bestand vorhanden.

An der StralRe zur Kiihlung 12 und 12a befindet sich das Landhaus ,Am Grin*
Hierbei handelt es sich um ein im Bestand vorhandenes Hotel als Betrieb des
Beherbergungsgewerbes mit dazugehorigem Restaurant und
Wellnesseinrichtungen. Das Hotel wird (dber die StraRe zur Kuihlung
erschlossen. In diesem Bereich befinden sich auch die dazugehérigen
Stellplatze.

Der Mihlenweg dient maRgeblich der ErschlieBung der bestehenden
Wohngrundstiicke. Die Grundstiicke sind Uberwiegend bebaut und maf3geblich
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durch eine Dauerwohnnutzung gekennzeichnet. Die bauliche Ausnutzung der
Grundstucke ist unterschiedlich. Auf zwei Grundstiicken wurde im Rahmen der
durchgefuhrten Bestandsermittiung eine dem Wohnen untergeordnete
Ferienwohnung bekannt gegeben. In der Regel befinden sich maximal zwei
Wohnungen in dem Hauptgebdude auf einem Grundstiick. Abweichend davon
ist im Plangebiet ein Gebaude vorhanden, in dem der Tatbestand der
Unterordnung der Ferienwohnungsnutzung gegentiber der Dauerwohnnutzung
nicht gegeben ist. Es handelt sich um ein Gebaude mit vier baugenehmigten
Ferienwohnungen und einer im Bestand vorhandenen Dauerwohnung.

Die Darstellung der Nutzungen basiert auf folgenden Grundlagen:

- Nutzungen, die durch untere Baugenehmigungsbehérde genehmigt wurden
(Bekanntgabe durch das Amt Bad Doberan-Land),

- Ubersicht tber Hauptwohnungen und Nebenwohnungen (Bekanntgabe
durch das Amt Bad Doberan-Land),

- Nutzungsangaben aufgrund von Beteiligungen der Grundstuckseigentiimer
(Bekanntgabe durch die Grundstiickseigentimer im Rahmen der
Bestandserhebungsbdgen Anfrage vom 11.05.2021).

LEGENDE

NUTZUNGSPLAN BESTAND

Wohnnutzung

>

Wohnnutzung mit untergeordneter Ferienwohnung

Betrieb des Beherbergungsgewerbes (Hotel)
Plangrundlage:

ALKIS 2022-12-31 vom ZVK Eerie if
Lapebert ETRS8 " W |- ung mit unterg Wohnnutzung

Nebenwohnung / Zeitwohnung

unbebaut bzw. keine Nutzung vorhanden

% | vorhandene Flurstiicksgrenze / Flurstiicks Nr.
£ vorhandenes Gebaude
7 aus der ALKIS / aus dem Luftbild - Lage ungenau

Gemarkung Wittenbeck
Flur1

Abb. 3: Darstellung der vorhandenen Nutzungen im Plangebiet auf der Plangrundlage vom
Dezember 2022

Die vorliegende Bestandsermittlung lasst eine Darstellung der vorhandenen
baulichen Nutzungen innerhalb des Plangebietes hinreichend bestimmt zu. Es
handelt sich hierbei um eine Momentaufnahme zum Zeitpunkt der
Bestandserhebung.
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3.2

3.3

Als pragende Nutzung in der Umgebung ist der westlich der Straf3e zur Kihlung
gelegene Golfplatz — Ostsee Golf Resort Wittenbeck zu nennen.

VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet ist Uber die StraRe zur Kilhlung an die LandesstraRe 11 und 12
an das uberortliche Verkehrsnetz angebunden. Die LandesstraRen schliel3en
an die Bundesstralle 105 an. Die innere ErschlieRung erfolgt Uber den
Muhlenweg. Dieser ist im Bestand vorhanden und wurde so ausgebaut, dass
der Zielverkehr der Wohnbebauung aufgenommen werden kann.

In der Nahe zum Plangebiet befindet sich die Bushaltestelle des OPNV,
Haltestelle ,Nasse Ecke®. Diese wird von den Linien 103 und 121 bedient. Die
Busverbindungen gewahrleisten Anschluss an die umliegenden Orte sowie
weiter nach Kuhlungsborn, Bad Doberan und Rostock.

Ver- und Entsorgung

Die Grundstiicke im Plangebiet sind Uberwiegend bebaut und die Belange der
Ver- und Entsorgung sind somit hinreichend geregelt. Die Ver- und Entsorgung
der einzelnen Baugrundstiicke erfolgt tGber den im Mihlenweg vorhandenen
Leitungsbestand.

Die Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber das 6ffentliche
Netz. Der Zweckverband Kihlung bestétigte, dass das Plangebiet mit den
Medien Trink- und Schmutzwasser erschlossen ist.* Das Niederschlagswasser
wird auf dem jeweiligen Grundstiick versickert, so wie es im baugenehmigten
Bestand bereits erfolgt. Baurechte bestehen bereits nach § 34 BauGB. Das
heil3t, eine verdichtende Bebauung wéare ohnehin mdoglich. Der
Versickerungsnachweis ist im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen.

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

Die Gemeinde Wittenbeck hat gemal 8§ 2 des Brandschutz- und
Hilfeleistungsgesetz M-V in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
Dezember 2015 die Loschwasserversorgung sicherzustellen.  Unter
Zugrundelegung der technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405 wird
fur die vorhandene Bebauung eine Léschwassermenge von 48 ms3/h fur 2
Stunden durch die ortliche Feuerwehr bekannt gegeben sowie dass die
Léschwasserversorgung entsprechend den ortlichen Verhéltnissen gesichert ist.
Die freiwillige Feuerwehr hat in ihrer Stellungnahme am 19.06.2023 dargestellt,
dass sich in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet ein Hydrant mit einer
Leistungsfahigkeit von 100m3/h bei 1,5 bar und ein weiterer Hydrant mit einer
Leistungsfahigkeit von 50ms3/h bei 1,5 bar befindet. Die Hydranten werden aus
zwei unterschiedlichen Netzen gespeist. Die Abstédnde zwischen den Hydranten
richten sich nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 331. Die Hydranten als
Léschwasserentnahmestellen befinden sich in einem Umkreis von weniger als
300 m zu den Bauflachen. Die 6rtliche Ausstattung der Feuerwehr ist geeignet,
die im Bestand vorhandenen Wendeanlage mit einem Durchmesser von ca.

4 Zweckverband Kiihlung, Stellungnahme zum Vorentwurf vom 04.04.2022
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3.4

3.5

17 m im Bedarfsfall zu nutzen. Dies wurde durch die ortliche Feuerwehr in der
Stellungnahme dargestelit.

Im Ergebnis kann dargelegt werden, dass die L&schwasserversorgung im
Plangebiet entsprechend den ortlichen Verhéltnissen gesichert ist. Der
Brandschutzbedarfsplan der Gemeinde befindet sich derzeit in Bearbeitung.

Das Plangebiet ist zudem an das Gasnetz der Stadtwerke Rostock AG
angeschlossen. Der bekanntgegebene Leitungsbestand wurde nachrichtlich als
Darstellung ohne Normcharakter in die Planunterlagen als vermutlicher
Leitungsverlauf Ubernommen. Der bekanntgegebene Leitungsbestand ist im
Rahmen der Realisierung von Vorhaben zu beriicksichtigen.®

Die Grundstiicke im Plangebiet sind an die Versorgung mit Elektrizitdt und an
die Telekommunikationsinfrastruktur angeschlossen. Im Plangebiet befinden
sich Telekommunikationslinien der Telekom.® Der bekanntgegebene
Leitungsbestand wurde nachrichtlich als Darstellung ohne Normcharakter in die
Planunterlagen als vermutlicher Leitungsverlauf Ubernommen, um eine
AnstoRwirkung bei BaumaRnahmen im Vollzug des Bebauungsplanes zu
erreichen. Der vorhandene Leitungsbestand ist im Rahmen der Realisierung
von Vorhaben zu berticksichtigen und die Abstimmungen sind im Rahmen der
nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren zu fuhren.

Die Abfallentsorgung erfolgt gemafR den Vorschriften des Landkreises Rostock
und ist fir die bestehende Bebauung bereits gesichert.

Naturraumlicher Bestand

Sudlich ist das Plangebiet durch Grof3griin und Heckenstrukturen von der
angrenzenden landwirtschaftlichen Flache abgegrenzt. Ahnliche Abgrenzungen,
jedoch in wesentlich geringerer Auspragung sind zu den 6stlich und nérdlich
gelegenen landwirtschaftlichen Flachen vorhanden. In nordlicher Angrenzung
an das Plangebiet befindet sich senkrecht dazu eine nach § 20 NatSchAG M-V
geschutzte Feldhecke.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches befinden sich auf den jeweiligen
Baugrundsticken Siedlungshecken, Hausgarten und Einzelbdume, teilweise
Grolbdume. Die Gemeinde Wittenbeck besitzt keine Baumschutzsatzung.
Daher beurteilt sich der Schutzstatus der Baume nach 8§18
Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V (NatSchAG M-V). Demnach sind Baume
ab einem Stammumfang von 100 cm, gemessen in 1,30 m Héhe 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. 8 18 Abs. 1 NatSchAG M-V).

Altlasten und Bodenschutz

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen bekannt.”

5 Stadtwerke Rostock AG, Stellungnahme zum Entwurf vom 21.02.2023

6 Deutsche Telekom Technik GmbH, Stellungnahme zum Entwurf vom 17.02.2023

7 Landkreis Rostock, Untere Bodenschutzbehérde, Stellungnahme zu Vorentwurf vom
21.03.2022
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4.1

4.2

Eigentumsverhaltnisse im Plangebiet

Die Grundstticke im Plangeltungsbereich befinden sich auf3er der oOffentlichen
Stral3e in privatem Eigentum.

Planungskonzept/ Planinhalt

Ziele und Zwecke der Planung

Das Ziel der Gemeinde Wittenbeck besteht im Erhalt der stadtebaulichen
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 Bevilkerungsstrukturen und
der Sicherung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung in der Gemeinde, da in
zunehmendem Malf3e ein Verdrangen durch eine schleichende Umnutzung der
Dauerwohnungen durch Ferienwohnungen und Zweitwohnungen in der
Gemeinde zu verzeichnen ist. Aufgrund der wirtschaftlichen Ertragskraft von
Ferienwohnungen ist bei einer allgemeinen Zulassigkeit von touristischen
Nutzungen in den kistennahen Ferienorten zu befurchten, dass die
Wohnnutzung schrittweise aus dem Gebiet herausgedrangt werden konnte. Zur
Umsetzung der Planungsziele ist die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes mit Regelungen zur Zuldssigkeit von touristischen Nutzungen
vorgesehen.

Die Bebauungsstruktur im Plangebiet mit Ausrichtung zum Mihlenweg ist
gepragt durch ein Hauptgebaude mit einer Hauptnutzung auf dem jeweiligen
Grundstiuck und der Hauptnutzung dienende Nebengebdude und Garagen
sowie Carports. 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. Mit der Sicherung der Bebauungsstruktur werden die im Bestand
vorhandenen ErschlieBungsanlagen beriicksichtigt. Eine Beeintrachtigung der
umgebenden Landschaft kann bei Sicherung der Bebauungsstruktur vermieden
werden.

Mit dem einfachen Bebauungsplan handelt es sich um eine bestandsorientierte
Planung zur Erhaltung der vorhandenen stadtebaulichen Strukturen und dem
Schutz des Gebietscharakters eines allgemeinen Wohngebietes. Fir die
Umsetzung der Planungsziele sind Festsetzungen zum Maf3 der baulichen
Nutzung, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen nicht
erforderlich. Die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes wird somit als
ausreichend angesehen.

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 hochstzulassigen
Wohnungen in Wohngebduden und der MindestgroéRe der Baugrundstiicke
erganzt und stellen somit ausschliel3lich auf die zu sichernden Planungsziele
ab.
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Die getroffenen Festsetzungen berlcksichtigen die im Plangebiet genehmigten
Nutzungen und bestehendes Baurecht nach § 34 BauGB, welches sich nach
der Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet darstellt.
Regelungen dartiber hinaus wurden auch im Sinne der planerischen
Zurlckhaltung nicht getroffen, da die Planungsziele durch die getroffenen
Festsetzungen gesichert werden konnen. Entsprechend den Planungszielen
soll das bestehende Baurecht grundsatzlich nicht zusatzlich eingeschrankt
werden. Bereits mit dem Einfigungsgebot wird der fir Bauvorhaben zulassige
Rahmen vorgegeben.

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
Beurteilungsmalfistabe in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgen. Der
Bebauungsplan wird als einfacher Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB
aufgestellt. Unter diesem Gesichtspunkt wurden weitergehende Regelungen,
als Uber die getroffenen Festsetzungen hinaus, im Sinne der planerischen
Zurtckhaltung nicht getroffen, da die Planungsziele durch die Festsetzung der
Art der baulichen Nutzung und der Zahl der hochstzuldssigen Wohnungen in
Wohngebauden sowie die Mindestgrof3e der Baugrundstiicke gesichert werden
kénnen. Von einer Uberregulierung hat die Gemeinde Wittenbeck abgesehen,
sodass mdgliche Entwicklungsspielraume der  Grundstiickseigentiimer
innerhalb des Einfligungsgebotes nach § 34 Abs. 1 BauGB erhalten bleiben.

Die Vorgaben im Rahmen der Anwendung des BauGB und dem zu
beachtenden Einflgungsgebot  sind hinreichend bestimmt. Der
Zuldssigkeitsmal3stab fir diese Festsetzungen andert sich nicht und
Bauvorhaben beurteilen sich weiter nach § 34 Abs. 1 BauGB. Vorhandene
Entwicklungsspielrdume bleiben mit der Aufstellung des einfachen
Bebauungsplanes erhalten.

Der Beherbergungsbetrieb mit Ausrichtung zur Strae zur Kihlung stellt hier
einen malflstabssprengenden Baukérper dar und soll keine Vorbildwirkung
entfalten. Hierbei ist mal3geblich, dass es sich bei dem Hotel um eine einzelne
Nutzung mit Ausrichtung der HaupterschlieBung zur StralBe zur Kihlung
handelt. Der Baukdrper unterscheidet sich wesentlich von der in der Umgebung
vorhandenen und im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelegenen
Bebauung in Kubatur und Mafstabigkeit. Fir Beurteilungen im Rahmen des
Einfiigungsgebotes hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung und der
Grundstucksflache die Uberbaut werden soll, ist dieser Bebauungskomplex aus
Sicht der Gemeinde nicht heranzuziehen, sondern als mafistabsprengender
Fremdkorper zu beurteilen.

Planfestsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(8 9 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 in Beibehaltung des Gebietscharakters die
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO. Damit wird
sichergestellt, dass neben der vorwiegenden Wohnnutzung auch andere mit
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dem Wohnen vertragliche Nutzungen allgemein oder ausnahmsweise zulassig
sind. Der bestehende Gebietscharakter als allgemeines Wohngebiet soll mit der
Sicherung der Wohnfunktion erhalten bleiben.

Textliche Festsetzung 1.1

In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind die in 8§ 4 Abs. 2 BauNVO

aufgefuhrten Nutzungen allgemein zulassig:

- Wohngebéaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden L&aden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Fir die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen trifft

die Gemeinde folgende Festsetzungen.

Textliche Festsetzung 1.2
In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind ausnahmsweise zuléssig:
- 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 zulassig.

Begriindung:
Der Sicherung der Wohnfunktion wird gegentiber der touristischen Nutzung der

Vorrang eingerdumt. Unter Berlcksichtigung des vorhandenen Bestandes
sollen Betriebe des Beherbergungsgewerbes als ausnahmsweise zulassige
Nutzung gemaR 8 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO beriicksichtigt werden. Hierzu
gehoren sowohl das im Bestand vorhandene Hotel als Betriebsform des
Beherbergungsgewerbes sowie Ferienwohnungen im Sinne des § 13a
BauNVO. Ferienwohnungen werden in 8§ 13a BauNVO geregelt.
Ferienwohnungen sind demnach Raume oder Gebaude, die einem standig
wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt voriibergehend zur Verfligung
gestellt werden und die zur Begrindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet
und bestimmt sind. Sie gehdren in der Regel zu den nicht stérenden
Gewerbebetrieben gemal § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO. Abweichend davon
kénnen Raume, insbesondere bei einer baulich untergeordneten Bedeutung
gegenuber der in dem Gebaude vorherrschenden Hauptnutzung zu den
Betrieben des Beherbergungsgewerbes gemalR § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
gehodren. Die Gemeinde macht hier von der Einschrdnkung Gebrauch, dass
Ferienwohnungen und Fremdenzimmer nur dann ausnahmsweise zulassig
sind, wenn sie sich gegenuber der vorherrschenden Hauptnutzung baulich
unterordnen. Hierbei wird auf die Einliegerwohnung abgestellt, die in einem
ansonsten dauerhaft genutzten Wohngeb&ude i.d.R. eine untergeordnete
Bedeutung gegeniiber der Dauerwohnnutzung einnimmt. Dies dient der
Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes mit dem
Schwerpunkt der Sicherung und Entwicklung der Dauerwohnnutzung. Zudem
kann eine gewisse soziale Kontrolle durch den Vermieter gewahrleistet werden
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und Nutzungskonflikten kann somit vorgebeugt werden. Die Nutzung eines
Hauptgeb&udes ausschlieflich als Ferienwohnung ist somit ausgeschlossen.

Die im Plangebiet im Bestand vorhandenen Ferienwohnungen, die die
Anforderung der Unterordnung gegeniiber der Hauptnutzung Wohnen erfillen,
kénnen somit berilcksichtigt werden. Hilfsweise wird fir ein auf einem
Grundstiick stehendes separates Ferienhaus der Begriff der Unterordnung in
Anlehnung an 8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO herangezogen. Somit wére ein
freistehendes Ferienhaus auf einem Grundstiick ausnahmsweise dann
zulassig, wenn es sich in seiner Grundflache und Baumasse der vorhandenen
Hauptnutzungsart auf dem Grundstick 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
ausnahmsweise Zulassigkeit von Ferienwohnungen wird geregelt.

Textliche Festsetzung 1.4

In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO

aufgeflhrten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Ferienwohnungen im Sinne
des § 13a Satz 1 BauNVO,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

gemalR § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und

somit ausgeschlossen.

Begriindung:
Von den ausgeschlossenen Nutzungen kbénnen 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 ansonsten nur ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen koénnen verkehrliche und durch Immissionen
hervorgerufene nachbarschaftliche Konfliktpotenziale vermieden werden. Die
vorhandene ErschlieBung und die kleinteilige Struktur des Plangebietes sind flr
die Ansiedlung von flachenintensiven und verkehrsintensiven Nutzungen nicht
ausgelegt. Eine angemessene Erschlielung ist flr diese Nutzungen nicht
vorhanden. Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage innerhalb der
Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung Kihlungsborn- Bad Doberan als
Standort fr eine Tankstelle zusatzlich ungeeignet.

Der Ausschluss der ausnahmsweise zulassigen nicht stérenden
Gewerbebetriebe begriindet sich darin, dass diese Betriebe
gebietsunvertragliche Stérungen hervorrufen kénnen, da diese Betriebe nicht
dem Merkmal des Gebietsbezuges unterliegen. Zudem wird nochmals
klargestellt, dass Ferienwohnungen, die zu den sonstigen nicht storenden
Gewerbetrieben gehoren, ausgeschlossen werden. Der 8§ 13a BauNVO
unterscheidet hierzu zwischen Ferienwohnungen als sonstige nicht stdrende
Gewerbebetriebe, also die Nutzung eines ganzen Gebaudes flr Feriennutzung
und zwischen Ferienwohnungen, die der Hauptnutzung baulich untergeordnet
sind, als Beherbergungsbetriebe. Der generelle Ausschluss von Gebduden
ausschlieR3lich fur Feriennutzung ist zur Sicherung der Wohnnutzung das
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stadtebauliche Ziel der Gemeinde. Die Zulassigkeit von einer
eigentimerbezogenen  Ferienwohnung, wenn diese gegenuber der
Wohnnutzung von untergeordneter Bedeutung ist, kann hingegen
ausnahmsweise ermdglicht werden.

Grol3e Antennentrdger (Mobilfunkanlagen) der Flachenversorgung sind als
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe einzuordnen und somit unzuldssig.
Mobilfunkanlagen als sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind zudem
durchaus geeignet, stadtebauliche Spannungen auch im Hinblick auf das Orts-
und Landschaftsbild an diesem Standort hervorzurufen.

Textliche Festsetzung 1.5

In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind in den geméai § 4 Abs. 2
Nr. 1 BauNVO allgemein zulassigen Wohngebauden 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.

Begriindung:
Das allgemeine Wohngebiet dient Uberwiegend dem Wohnen und insbesondere

in den kistennahen Ferienorten differenziert sich das Wohnen in Dauerwohnen
mit dem Hauptwohnsitz und dem Lebensmittelpunkt der Personen in der
Gemeinde Wittenbeck und dem Freizeitwohnen mit dem Nebenwohnsitz in
einer Zweitwohnung, ohne dass sich der Lebensmittelpunkt der Personen in der
Gemeinde befindet. Wie bereits innerhalb der bebauten Ortslage beginnend,
erfolgt eine schleichende Verdrangung der Dauerwohnnutzung durch
Ferienwohnungen oder durch Zweitwohnungen fir die Nutzung zu
Freizeitwohnzwecken. Ohne einen Ausschluss von Zweitwohnungen zu
Freizeitwohnzwecken wéaren in dem allgemeinen Wohngebiet neben den
Dauerwohnungen (Hauptwohnungen) Zweitwohnungen (Nebenwohnungen) zu
Freizeitwohnzwecken allgemein zuldssig. Von den Unterarten der in einem
allgemeinen Wohngebiet allgemein zuldssigen Nutzungsart des Wohnens
gehen unterschiedliche stadtebauliche Auswirkungen aus, sodass eine
Differenzierung der Nutzungsart Wohnen in die Unterarten Dauerwohnen mit
dem Bezug zum Hauptwohnsitz in einer Hauptwohnung und Freizeitwohnen mit
dem Bezug zum Nebenwohnsitz in einer Zweitwohnung als gerechtfertigt
angesehen wird.

Es ergibt sich aus Sicht der Gemeinde aufgrund der unterschiedlichen
stadtebaulichen Auswirkungen von Hauptwohnungen und Zweitwohnungen
(Nebenwohnungen) einen erkennbarer Regelungsbedarf. Wesentlich ist dabei
die Nutzung als Hauptwohnung nach den melderechtlichen Vorschriften.
Insofern kann aus der Festsetzung zum Dauerwohnen auf den (mittelbaren)
Ausschluss von sogenannten Nebenwohnungen nach dem Melderecht
geschlossen werden (vgl. hierzu Séfker in EZB BauGB/BauNVO, § 11 Rn 39,
Lfg. 127 Oktober 2017). Den Ausschluss von Zweitwohnungen in einem
sonstigen Sondergebiet hat das OVG Lineburg, Urteil vom 18. September
2014 - 1 KN 123/12 im Grundsatz unter Wirdigung der stadtebaulichen Griinde
anerkannt. Die Sicherung der Dauerwohnnutzung in dem Plangebiet soll durch
die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO erreicht
werden.
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Die Gemeinde macht somit von der Moglichkeit nach § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m.
8§ 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 mal3geblich
um die Zweitwohnungen, die Freizeitwohnzwecken dienen und nicht einer
dauerwohnlichen Nutzung entsprechen. In der Regel dient ein Zweitwohnsitz
dem zeitweisen Aufenthalt des Eigentimers selbst. Das zur Verfiigung stellen
einer Zweitwohnung durch den Eigentimer an einen standig wechselnden
Personenkreis grundsatzlich oder auch nur flr einen bestimmten Zeitraum kann
von sich aus auf jeden Fall nicht ausgeschlossen werden.

Die negativen stadtebaulichen Folgen, wie Leerstand der Zweitwohnung
wahrend der meisten Zeit des Jahres und damit verbunden fehlende intakte
nachbarschaftliche Strukturen sowie fehlende soziale Beziige sind durch
Zweitwohnungen i.d.R. zu erwarten. Die fir ein Wohngebiet typischen sozialen
Kontakte gehen Uber die Zeit verloren. Dies bedeutet die Ausbildung einseitiger
Bevdlkerungs- und Nutzungsstrukturen in einem allgemeinen Wohngebiet und
das steht 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 dann zur unzureichenden Auslastung der
vorzuhaltenden Infrastrukturen.

Mit der Sicherung des Dauerwohnens im Plangebiet sollen die negativen
stadtebaulichen Folgen wie der Leerstand wahrend der weitaus meisten Zeit
des Jahres und auch die damit verbundenen soziale Folgen, wie fehlende
Nachbarschaften und mangelnde Identifikation der Bewohner mit dem
Wohnquatrtier, vermieden werden.

Die Gemeinde hat den vorhandenen Bestand an Zweitwohnungen im Rahmen
der Bestandsermittlung erfasst. Hierbei wurden die Daten des Melderegisters
mit Stand vom 02.02.2022 (Bekanntgabe durch das Amt Bad Doberan-Land)
zugrunde gelegt. Im Plangebiet ist derzeit eine Nebenwohnung (Zweitwohnung)
erfasst. Eine Uber die bekanntgegebene  Zweitwohnungsnutzung
hinausgehende Zulassigkeit von Zweitwohnungen, die vor Satzungsbeschluss
ggf. einen Abgleich mit dem Melderegister durch das Amt Bad Doberan-Land
fur die Gemeinde Wittenbeck bedarf, ist nicht gegeben. Somit kann
sichergestellt werden, dass Zweitwohnungen zuklnftig im Plangebiet Uber die
bestehende Zweitwohnung hinaus nicht mehr zugelassen werden kénnen und
die stadtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde gesichert werden kénnen.

Textliche Festsetzung 1.6

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes WAF wird fur die auf
dem Flurstick 390 vorhandenen Ferienwohnungen gemal § 13a BauNVO
erweiterter Bestandschutz nach § 1 Abs. 10 BauNVO festgesetzt. Eine nach
diesem Bebauungsplan weder allgemein noch ausnahmsweise zulassige
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4.3.2

Erneuerung, Anderung und Erweiterung von Ferienwohnungen, die nicht von
untergeordneter Bedeutung gegentber der im Gebaude vorherrschenden
Hauptnutzung sind, kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Begrindung:
Die Nutzung eines Hauptgeb&audes ausschlie3lich bzw. Uberwiegend als

Ferienwohnung ist mit den getroffenen Festsetzungen in dem Bebauungsplan
somit ausgeschlossen. Das Gebaude im Muhlenweg 11 verfugt nach dem
baugenehmigten Umbau der mit dem Hauptgebaude verbundenen Scheune
Uber vier Ferienwohnungen und eine Dauerwohnung.

Die vier baugenehmigten Ferienwohnungen stellen aufgrund ihrer Anzahl, die
Hauptnutzungsart in dem Geb&ude mit nur einer Dauerwohnung dar. Es
handelt sich somit um eine in dieser Form im Plangebiet unzulassigen Nutzung.
Fur dieses Grundstlick wird eine Fremdkdrperfestsetzung gemald § 1 Abs. 10
BauNVO getroffen. Zur Rechtsklarheit wird das Grundstick mit WAg
gekennzeichnet und von den anderen Baugrundstiicken rechtseindeutig
abgegrenzt, sodass auch bei einer Anderung der Flurstiicksbezeichnung die
zweifelsfreie grundstiicksbezogene Zuordnung der Fremdkdrperfestsetzung
gegeben ist.

Mit dieser Fremdkorperfestsetzung wird der baugenehmigte Bestand
vollumfanglich bertcksichtigt. Aufgrund der vorhandenen Dauerwohnung in
dem Gebdude wird auch hier eine gewisse soziale Kontrolle durch den
Vermieter gewdhrleistet, sodass Nutzungskonflikten vorgebeugt werden kann.
Zur Rechtsklarheit ist das Grundstiick

GroRe der Baugrundstiicke
(89 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Textliche Festsetzung 2

In dem Allgemeinen Wohngebiet darf die Gro3e der Baugrundstiicke 750 m?2
nicht unterschreiten. Fur Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen
der auf den Grundsticken, A (Flurstick 382), B (Flurstick 383) und C
(Flurstick 384) vorhandenen Gebaude kann ausnahmsweise eine
Unterschreitung der Grof3e der Baugrundstiicke um bis zu 250 m2 zugelassen
werden.

Begrindung:
Die GroRe der Baugrundsticke wird festgesetzt, um unerwinschten

Umstrukturierungsprozessen in dem bebauten Gebiet entgegenzuwirken. Eine
hohere Nutzungsdichte auf kleinen Grundstticken, die bisher nicht typisch sind,
kann das Baugebiet in seiner stadtebaulichen Struktur verdndern und zu einer
Uberlastung der vorhandenen ErschlieBungsanlagen fihren. Einer Aufteilung
der Grundsticke in zu kleine Parzellen und der Schaffung einer gro3tmoglichen
Anzahl von Baugrundstiicken wird mit der Mindestgrof3e der Baugrundsticke
entgegengewirkt. Die Belange der vorhandenen ErschlieBung wirken
limitierend. Fir die Grundsticke Mihlenweg Nr. 4, Nr. 5 und Nr. 6, die durch
einen Stichweg erschlossen werden, wird eine Ausnahmemoglichkeit
vorgesehen, die sicherstellen soll, dass eine angemessene
Nutzungsmaoglichkeit der Grundsticke auch in Zukunft erhalten bleibt. Zur
Rechtsklarheit werden die Grundstiicke zusatzlich gekennzeichnet, sodass
auch bei einer Anderung der Flurstiicksbezeichnung die zweifelsfreie
grundstiicksbezogene Zuordnung gegeben ist.
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4.3.3 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Textliche Festsetzung 3.1

In dem Allgemeinen Wohngebiet WAE wird die Zahl der Wohnungen fir
Einzelhauser auf zwei Wohnungen je Wohngebaude beschrankt. Fr
Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen des auf dem Flurstick
390 (WAF) vorhandenen Gebaudes kann ausnahmsweise eine Uberschreitung
der zuldssigen Anzahl der Wohnungen je Wohngebdude zugelassen werden,
sofern sich die bisher vorhandene Zahl von 5 Wohnungen je Wohngebaude
nicht erhoht.

Begrindung:
Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist beabsichtigt, die Zahl der

Wohnungen in Wohngebduden unter Bertcksichtigung der vorhandenen
ErschlieBung und des damit verbundenen Zu- und Abfahrtsverkehrs
festzulegen. Zur Wahrung des Gebietscharakters und der Sicherung und
Entwicklung der flr das Gebiet pragenden Bebauungsstruktur, entsprechend
der vorhandenen stadtebaulichen Situation, wird festgesetzt, dass die Zahl der
Wohnungen je Einzelhaus auf zwei Wohnungen beschrankt wird. Das
Hinzukommen von groéReren Mehrfamilienhdusern mit kleinen Wohnungen
wirde mehr Stellplatze auf den privaten Grundstiicken und mehr Verkehr
bedeuten. Zudem kénnen dadurch zusatzliche Stérungen in der Nachbarschaft
auftreten. In Bezug auf die verkehrliche Anbindung ist hier eine Bebauung nur
in dem Rahmen gegeben und moglich, wie dies durch die Breite der
vorhandenen 6ffentlichen Verkehrsflache maglich ist.

Fir das bestehende Wohngebaude im Mihlenweg 11, welches den
Festsetzungen zur hochstzuldssigen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
nicht entspricht, wird eine Ausnahmemdglichkeit vorgesehen. Die
Ausnahmemoglichkeit beriicksichtigt hier den baugenehmigten Bestand an
Wohnungen. Die Gemeinde mdchte mit der Planung den baugenehmigten
Bestand sichern und sichern, dass die Nutzungsmaoglichkeiten auch in Zukunft
erhalten bleiben.

Textliche Festsetzung 3.2

In dem Allgemeinen Wohngebiet WAg ist je Wohnung ein Grundstticksanteil
von mindestens 375 m2 nachzuweisen. Fir Anderungen, Nutzungsanderungen
und Erneuerungen des auf dem Flurstiick. 390 (WAF) vorhandenen Gebaudes

kann ausnahmsweise eine Unterschreitung des je Wohnung nachzuweisenden
Grundstucksanteils um bis zu 60 m? zugelassen werden.

Begrundung:
Zusatzlich zur Festsetzung der Zahl der hdchstzulassigen Wohnungen in

Wohngebauden wird festgesetzt, dass je Wohnung ein Grundstiicksanteil von
mindestens 375 m? nachzuweisen ist. Die Festsetzung wurde getroffen, um bei
der Zuldssigkeit von mehreren Gebduden auf einem Baugrundstiick dem
Entstehen von Uberdimensionierten Mehrfamilienhdusern entgegenwirken zu
konnen.

Mit dem Bebauungsplan soll der aus Sicht der Gemeinde begonnenen
Fehlentwicklung im Plangebiet entgegengewirkt werden. Mit der Planung soll
die stadtebauliche Eigenart des Gebietes gewahrt werden, welches sich bisher
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4.3.4

4.4
44.1

4.4.2

als Eigenheimgebiet mit bis zu zwei Wohnungen je Wohngebaude darstellt. Als
beginnende Fehlentwicklung wird die baugenehmigte Nutzungsé&nderung einer
Scheune zu Ferienwohnungen bewertet. Diese Nutzungsanderung mit vier
Ferienwohnungen und einer Dauerwohnung unterliegt dem Bestandsschutz. In
diesem Fall ist eine Nachnutzung von vorhandenen Bausubstanz (ehemalige
Scheune) erfolgt. Die baugenehmigte Nutzungsénderung soll jedoch keine
Vorbildwirkung fir das Plangebiet entfalten und die stadtebauliche Eigenart des
Gebietes soll gewahrt werden und nicht durch das Hinzukommen von weiteren
Mehrfamilienhdusern nachhaltig verandert werden. Ziel ist es, unerwinschte
Umstrukturierungsprozesse innerhalb des Plangebietes zu vermeiden und die
stadtebauliche Struktur des Gebietes mit einer kleinteiligen Wohnbebauung zu
erhalten und zu sichern.

Fur das bestehende Wohngebaude im Mduahlenweg 11, wird eine
Ausnahmemaglichkeit vorgesehen, die sicherstellen soll, dass die vorhandenen
Nutzungsmaoglichkeiten auch in Zukunft erhalten bleiben.

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

Das Plangebiet ist durch die vorhandenen StrafRen vollstandig erschlossen. Die
innergebietliche ErschlieRungsstralle Muhlenweg wird als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Die im Bestand vorhandenen
Verkehrsflachen bleiben als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
unverandert. Ein zusatzlicher Ausbau ist nicht vorgesehen.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Lage in der Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der
Wasserfassung Kihlungsborn-Bad Doberan. Die bestehenden Verbote und
Nutzungsbeschrankungen in der Trinkwasserschutzzone sind einzuhalten.

Gewasserrandstreifen

Gemall § 38 Wasserhaushaltsgesetz ist bei oberirdischen Gewdassern zur
Einhaltung und  Verbesserung der  Okologischen  Funktion, der
Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie der
Verminderung von Stoffeintrdgen ein Gewadasserrandstreifen von mindestens
5,00 m zur Bo6schungsoberkante einzuhalten und von jeglicher Bebauung
(inklusive Zaunanlagen) und Bepflanzung freizuhalten. Die Zuwegung fir
UnterhaltungsmalRnahmen am Gewasser ist zu gewahrleisten.

Begrundung:
Das Gewasser Il. Ordnung Nr. 12/2 (Wittenbeck) befindet sich nur im

Randbereich im réumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes, sodass
auch nur in diesem Bereich die Darstellung als nachrichtliche Ubernahme
erfolgt. Die gesetzlichen Vorschriften des 8§ 38 Wasserhaushaltsgesetzes gelten
Uber das Plangebiet hinaus.
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Abb. 4: Ubersichtsplan Gewasser II. Ordnung Nr. 12/2 (Wittenbeck), Auszug ohne MaRstab
(Quelle: Wasser- und Bodenverband, Stellungnahme vom 22.04.2022)

Bodenschutz

Sollte bei den Baumal3nahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen
(Hausmuill, gewerbliche Abfélle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind
diese Abfalle vom Abfallbesitzer bzw. vom Grundstickseigentiimer einer
ordnungsgeméfRen Entsorgung zuzufuhren. Diese Abfélle durfen nicht zur
erneuten Bodenverfillung genutzt werden.

Soweit weiterhin im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussboden anfallen
bzw. Bodenmaterial auf dem Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll,
haben die nach § 7 BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen
schéadlicher Bodenveranderungen zu treffen. Die Forderungen der 88 10 bis 12
Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999
(BGBI. | S.1554) sind zu beachten.

Artenschutzrechtliche Belange

Die Beseitigung von Geholzen gemdl § 39 Abs. 5 Nr. 2 des
Bundesnaturschutzgesetzes darf nur im Zeitraum zwischen dem 30. September
und dem 01. Marz durchgefuhrt werden. Ausnahmen sind zuléssig, sofern der
gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb
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4.4.5

4.4.6

der Flachen keine Brutvogel briten, und die Zustimmung der zustandigen
Behorde 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 8§ 44 des Bundesnaturschutzgesetzes 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
Baumafinahmen vorzulegen.

Begriindung:
Die genannten Minimierungs- und Vermeidungsmaflnahmen sind bei

Realisierung von Bauvorhaben durch den jeweiligen Bauherren einzuhalten.
Die zukinftigen Bauherren sollen durch die Aufnahme der Hinweise auf die
bestehende Rechtslage zum Artenschutz hingewiesen werden, um VersttRe zu
vermeiden.

Bodendenkmale

Wenn wahrend der Erdarbeiten archdologische Funde oder aufféllige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemanR § 11 Denkmalschutzgesetz M-
V (DSchG M-V) die zustandige Untere Denkmalschutzbehoérde unverziiglich zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von
Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fir Kultur und Denkmalpflege
in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt flinf
Werktage nach Zugang der Anzeige.

Begriindung:
GemaR Stellungnahme der untere Denkmalschutzbehorde®  werden

baudenkmalpflegerische Belange nicht bertdhrt und es sind nach
gegenwartigem Kenntnisstand im Plangebiet keine Bodendenkmale bekannt.
Bei Bauarbeiten koénnen jedoch jederzeit archaologische Funde und
Fundstellen entdeckt werden. Es handelt sich um einen vorsorglichen Hinweis,
auf die bestehende Rechtslage, um VerstoRe zu vermeiden. Weitere Auskiinfte
zu  bodendenkmalpflegerischen  Belangen sind bei der unteren
Denkmalschutzbehoérde es Landkreises Rostock und beim Landesamt fir Kultur
und Denkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern zu erhalten.

Vorbeugender Gewasserschutz

Die Hinweise zum vorbeugenden Gewdasserschutz wurden durch die untere
Wasserbehorde bekannt gegeben®. Die Lagerung von wassergefahrdenden
Stoffen (u.a. Heizdl) ist gemaf § 40 Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) bei der unteren Wasserbehorde
gesondert anzuzeigen.

Erdaufschlisse (hier Brunnen und Erdwarmesondenanlagen) sind aufgrund der
Lage in der TWSZ Ill Kiihlungsborn-Bad Doberan verboten.

8 Landkreis Rostock, untere Denkmalschutzbehérde, Stellungnahme zum Entwurf vom
21.02.2023
9 Landkreis Rostock, untere Wasserbehorde, Stellungnahme zum Entwurf vom 07.03.2023
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4.4.7 Munitionsfunde

5.1

Die Einhaltung der offentlich-rechtlichen Vorschriften und das Einholen einer
Kampfmittelbelastungsauskunft ist im Rahmen des nachgelagerten Verfahrens
und bei Realisierung von Vorhaben (Planverwirklichung) durch den jeweiligen
Bauherrn zu beachten.

Munitionsfunde sind nicht auszuschlieRen. Konkrete und aktuelle Angaben Uber
die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) fur das Plangebiet
sind gebulhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fir
zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-
V, Graf-York-Str. 6, 19061 Schwerin, zu erhalten. Ein Auskunftsersuchen wird
rechtzeitig vor Baubeginn empfohlen. Auf der Homepage www.brand-kats-
mv.de ist unter ,Munitionsbergungsdienst® das Antragsformular sowie ein
Merkblatt tiber die notwendigen Angaben zu finden.*°

Gemall § 52 LBauO M-V ist der Bauherr fur die Einhaltung der o6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften verantwortlich.!!

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Stadtebauliche Auswirkungen

Das Planungsziel der Gemeinde besteht in der Sicherung der stadtebaulichen
Strukturen und dem Erhalt und der Sicherung der Dauerwohnnutzung in der
bebauten Siedlungslage. Dabei soll die Dauerwohnnutzung gegeniber der
beginnenden Umstrukturierung in ein touristisches Feriengebiet gesichert
werden. Es handelt sich um eine bestandsorientierte Planung, die mit der
Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes die Wohnnutzung sichert und
diese auch vor groBeren Stérungen und Immissionskonflikten schitzt.

Entsprechend den Planungszielen soll das bestehende Baurecht grundsatzlich
nicht zusatzlich eingeschrankt werden. Die getroffenen Festsetzungen
berticksichtigen die im Plangebiet genehmigten Nutzungen und bestehendes
Baurecht nach 8 34 BauGB, welches sich nach der Art der baulichen Nutzung
als allgemeines Wohngebiet darstellt. Die alleinige Regelung der Art der
baulichen Nutzung in Verbindung mit Festsetzungen zur MindestgréRe der
Baugrundstiicke und der hochstzuldssigen Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden bedeutet keine wesentliche Veranderung der bestehenden
Situation. Diese Festsetzungen sind stadtebaulich erforderlich, um die
Planungsziele der Gemeinde zu erreichen. Es wird auf Festsetzungen zum Maf}
der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zur tberbaubaren Grundstiicksflache
verzichtet, sodass sich der Zulassigkeitsmafistab dieser Festsetzungen nicht
verandert und sich weiterhin nach § 34 Abs. 1 BauGB beurteilt. Damit
verbundene EntwicklungsspielrAume bleiben mit der Aufstellung des einfachen
Bebauungsplanes erhalten.

Eine Nichtdurchfiihrung der Planung hatte zur Folge, dass ein Verdrangen der
dauerhaften Wohnnutzung durch eine Ferienwohnungs- und
Zweitwohnungsnutzung im unbeplanten Innenbereich erfolgen kann, was

10 Landesamt fiir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz
M-V, Stellungnahme zum Entwurf vom 15.02.2023
11 Landesamt fiir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz
M-V, Stellungnahme zum Entwurf vom 15.02.2023
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5.2

5.3

langfristig zu einer Veranderung des Plangebietes filhren wuirde. Die
Nichtdurchfihrung der Planung bedeutet fir das Plangebiet, dass eine hohere
Verdichtung und neue Nutzungsstrukturen ohne stadtebauliche Regelungen
entstehen kdnnten. Darlber hinaus wéare ein weiterer Verlust von Wohnraum fur
die ortsansassige Bevolkerung gegeben.

Bevolkerungsentwicklung

Aufgrund der geringen GrolRe des Plangebietes und den getroffenen
Festsetzungen ist die Sicherung der Dauerwohnnutzung das hauptséachliche
Ziel der Planung. Ein geringfugiger Zuwachs kann sich ergeben. Der
Bebauungsplan leistet einen Beitrag zur Sicherung der Wohnraumversorgung in
der Gemeinde und tragt zur Stabilisierung der Bevolkerungsentwicklung in der
Gemeinde bei.

Auswirkungen auf die Umwelt

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bebauten Siedlungsbereiches der
Gemeinde Wittenbeck. Der vorliegende einfache Bebauungsplan regelt als
stadtebauliche  Zielsetzung die Art der baulichen Nutzung im
Plangeltungsbereich.

Schutzqgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Nach 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplanen der
Innenentwicklung gemaf § 13a Abs. 1 Satz Nr. 1 BauGB Eingriffe in Natur und
Landschaft, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des 8 la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Auf eine Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
kann somit verzichtet werden. Der Bebauungsplan bezieht sich ausschlieBlich
auf Flachen, fur die bereits Baurecht nach 8 34 BauGB besteht. Eine
Erweiterung des Siedlungsbereiches ist mit der bestandssichernden Planung
nicht gegeben und nicht das Planungsziel der Gemeinde. Der Schutz der
vorhandenen Gehélze und Hecken ergibt sich in Gebieten in denen bereits
Baurecht besteht nach den geltenden Gesetzen. Die Einhaltung der Gesetze
ergibt sich von selbst. Es wird lediglich die Art der baulichen Nutzung geregelt.
Festsetzungen zum MalRR der baulichen Nutzung und/ oder zu den
Uberbaubaren Grundstticksflachen werden nicht getroffen. Die Neuerrichtung
baulicher Anlagen auf bisher unbebauten Grundstiicksflachen ist somit nur
gegeben, wenn die Neuerrichtung baulicher Anlagen nach § 34 BauGB bereits
vorher zulassig gewesen wére und wenn sie nunmehr den Festsetzungen zur
Art der baulichen Nutzung nicht widerspricht. Alle weiteren Anforderungen an
den Schutz von Gehdlzen und Hecken im Plangeltungsbereich werden im
nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren geregelt und festgelegt. Die
Gemeinde besitzt keine Baumschutzsatzung. Die Belange des Baumschutzes
unterliegen der Einzelfallbetrachtung im nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahren. Um Verletzungen des Artenschutzrechtes zu
vermeiden sind  Minimierungs- und  Vermeidungsmafnahmen im
nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren zu bericksichtigen und bei
Erfordernis zu beauflagen.

Schutzgut Boden und Flache
Die Planung regelt lediglich die Art der baulichen Nutzung innerhalb der
bebauten Ortslage. Es sind nur solche Versiegelungen zuldssig, die
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entsprechend einer Bebauung im Rahmen des Einfligungsgebotes nach § 34
Abs. 1 BauGB zulassig waren.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der
Wasserfassung Kihlungsborn-Bad Doberan. Die bestehenden Verbote und
Nutzungsbeschrankungen in der Trinkwasserschutzzone sind einzuhalten. Der
Grundwasserflurabstand betragt > 10m. Der Grundwasserleiter ist bedeckt,
sodass eine hohe Geschutztheit besteht.

Am nordwestlichen Plangebietsrand befindet sich das Gewasser Il. Ordnung Nr.
12/2 (Wittenbeck). Der einzuhaltende Gewéasserrandstreifen wurde nachrichtlich
tbernommen. Die Schutzziele sind zu beriicksichtigen, unabhangig von der
Lage des Gewasserrandstreifens innerhalb und aulerhalb des
Plangeltungsbereiches. Die Unterhaltungspflicht obliegt dem Wasser- und
Bodenverband Hellbach-Conventer Niederung.

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern. Es
handelt sich um eine bestandssichernde Planung fur einen Bereich, in dem
bereits nach § 34 BauGB Baurecht besteht. Das Niederschlagswasser ist auf
den Baugrundstiicken zu versickern, so wie es im baugenehmigten Bestand
bereits erfolgt. Der Versickerungsnachweis ist im nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Die technischen Méglichkeiten zur
Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken sind
auszuschdpfen und im Zuge des nachgelagerten Baugenehmigungsverfahrens
nachzuweisen.

Schutzqgut Klima und Luft

Die Planung regelt lediglich die Art der baulichen Nutzung innerhalb der
bebauten Ortslage. Es sind nur solche Versiegelungen zuléassig, die
entsprechend einer Bebauung im Rahmen des Einfiigungsgebotes nach

§ 34 Abs. 1 BauGB zulassig waren. Die Auswirkungen auf das Lokalklima sind
somit gering zu bewerten.

Schutzgut Ortsbild/ Landschaftsbild

Bereits mit dem Einfigungsgebot nach 8§ 34 Abs. 1 BauGB wird der flr
Bauvorhaben zuldssige Rahmen vorgegeben. Neben dem Einfligungsgebot
besteht als Zulassigkeitsvoraussetzung fir ein Bauvorhaben, dass das Ortsbild
nicht beeintrachtigt werden darf. Hierbei handelt es sich um eine eigenstandige
stadtebauliche Voraussetzung, die nach innen wirkt, jedoch auch die
Fernwirkung mit einschliet. Somit kann sich das Ortshild auf das
Landschaftsbild auswirken, was im Einzelfall unter Bertucksichtigung der
Schutzzwecke des angrenzenden LSG ,Kuhlung® im nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahren zu prifen ware.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Mdgliche Auswirkungen auf das Schutzgut bestehen insbesondere hinsichtlich
des Verkehrsentwicklung. Hier wird sich die Begrenzung der Zahl der
Wohnungen in Wohngeb&uden und die GréR3e der Baugrundstiicke positiv auf
das Schutzgut Mensch auswirken. Die Sicherung der Wohnfunktion innerhalb
eines allgemeinen Wohngebietes wirkt sich insgesamt positiv aus. Die
Erholungsfunktion wird nicht beeintrachtigt.
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Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguter

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich im Plangeltungsbereich keine
Bau- und Bodendenkmale. Es kdnnen jederzeit archdologische Funde und
Fundstellen entdeckt werden. Hierzu wurde ein vorsorglicher Hinweis auf die
bestehende Rechtslage bertcksichtigt, um Verstof3e zu vermeiden.

54 Flachenbilanz

Die Gesamtflache innerhalb der Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches
des einfachen Bebauungsplanes Nr. 12 betragt ca. 1,9 ha. Fiur den einfachen
Bebauungsplan ergibt sich folgende Flachenverteilung:

Flache Flachen in m2
Baugebietsflache 17.248,40
=Allgemeines Wohngebiet 17.248,40
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 1.476,90
Ra&umlicher Geltungsbereich 18.725,30
6. Verfahrensdurchfiihrung

6.1 Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss gemal 8§ 2 Abs. 1 BauGB

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wittenbeck hat in der Sitzung am
02.04.2020 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 12 aufzustellen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde ortsiiblich bekannt gemacht.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaR 8 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB
Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte
vom 22.03.2022 bis einschlieRlich 22.04.2022. Die Offentlichkeit konnte sich in
diesem Zeitraum friihzeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung
unterrichten und Stellung zu der Planung nehmen. Die Planunterlagen konnten
im Amt Bad Doberan-Land, im Bauamt, in 18209 Bad Doberan, Kammerhof 3
eingesehen werden und waren auf der Internetseite des Amtes Bad Doberan-
Land verfugbar. Es liegen keine Stellungnahmen von der Offentlichkeit vor.

Die fruhzeitige Beteiligung der berihren Behtérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach 8 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom
21.03.2022. Von den beteiligten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange wurden Stellungnahmen abgegeben. Die Behandlung der
Stellungnahmen ist der Abwagungsdokumentation zu entnehmen.

Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und _sonstigen Tréger
oOffentlicher Belange gemaR 8 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB sowie
Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB

Die Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte durch offentliche
Auslegung der Planunterlagen in der Zeit vom 14.02.2023 bis einschlief3lich
17.03.2023 im Amt Bad Doberan-Land in 18209 Bad Doberan, Kammerhof 3.
Die Planunterlagen waren zudem auf der Internetseite des Amtes Bad
Doberan-Land verfigbar. Die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher
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Belange sowie die Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom 14.02.2023
beteiligt und zu Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Von den 38 beteiligten Behdrden, sonstigen Tragern offentlicher Belange und
Nachbargemeinden wurden 25 Stellungnahmen abgegeben. Von den
anerkannten Naturschutzverbanden wurde eine Stellungnahme abgeben. Die
Offentlichkeit hat keine Stellungnahmen zu den Entwurfsunterlagen abgegeben.
Im Ergebnis der Beteiligung der Behorden ergab sich die Anderung der
Plangrundlage, die zu einer erneuten Beteiligung fuhrt.

Die Plangrundlage wurde im Rahmen des noch nicht abgeschlossenen
Bodenordnungsverfahren geandert. Die neue Plangrundlage mit den
veranderten Flurstiicken und deren Bezeichnung ist zu berilcksichtigen. In
diesem Zusammenhang ergeben sich Auswirkungen, wenn auch marginal, auf
den raumlichen Geltungsbereich und auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen im
Anbindungsbereich an die Strale zur Kiuhlung. Dies erfordert ein erneutes
Beteiligungsverfahren. Die Planunterlagen sind somit gemaR 8 4a Abs. 3
BauGB erneut 6ffentlich auszulegen und die bertihrten Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange sind erneut zu beteiligen. Zudem wurden Hinweise
gegeben, die die Realisierung der Planung betreffen und als redaktionelle
Fortschreibung der Begriindung und der Hinweise im Text Teil B vorgenommen
wurden.

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange gemal 8§ 4a Abs. 3 BauGB

Aus dem durchgefiihrten Beteiligungsverfahren mit den Entwurfsunterlagen
ergab sich das Erfordernis die Plangrundlage entsprechend anzupassen. Durch
die Anpassung der Plangrundlage an die Ergebnisse des noch nicht
abgeschlossenen Bodenordnungsverfahrens werden die Grundziige der
Planung nicht berthrt. Es handelt sich um marginale Anpassungen des
Plangeltungsbereiches und der Verkehrsflachen, insbesondere im
Anbindebereich der Stral3e zur Kiihlung. Die Gemeinde macht davon Gebrauch
die erneute Beteiligung auf die berihrten Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zu beschranken. Zudem genugt eine verkirzte 6ffentliche
Auslegung zur Beteiligung der Offentlichkeit. Stellungnahmen kénnen nur zu
den geanderten und erganzten Teilen in den erneuten Entwurfsunterlagen
abgegeben werden.

Mit Schreiben vom 08.05.2023 erfolgte die Beteiligung der betroffenen
Behorden. Die Abgabe einer Stellungnahme zu den geanderten Planunterlagen
war bis einschliellich 09.06.2023 mdglich. Die erneute Beteiligung der
Offentlichkeit mit den geanderten Planunterlagen erfolgte verkiirzt in der Zeit
vom 24.05.2023 bis einschlieZlich 09.06.2023 im Amt Bad Doberan-Land in
18209 Bad Doberan, Kammerhof 3. Die Planunterlagen waren zudem auf der
Internetseite des Amtes Bad Doberan-Land verfugbar.

Die berihrten Behérden haben Stellungnahmen zu den geadnderten
Planunterlagen abgeben. Von der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen
abgeben. Im Rahmen der erneuten Beteiligung der beriihrten Behérden wurde
keine grundsatzlich neuen Hinweise vorgebracht. Die Hinweise, die
Gegenstand der Abwagungsentscheidungen waren, wurden in die Begrindung
aufgenommen.

Die Stellungnahme der Brandschutzdienststelle des Landkreises Rostock gab
Anlass, die bereits bestatigte Sicherung der Loschwasserbereitstellung fir den
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6.2

Grundschutz durch die Gemeinde nochmals zu tUberprifen und die Aussagen in
der Begriindung dazu klarzustellen und zu erganzen.

Es sind entsprechend dem Ergebnis der Abwagungsentscheidungen keine
Anderungen des einfachen Bebauungsplanes erforderlich. Damit liegen die
Voraussetzungen fur den Satzungsbeschluss des einfachen Bebauungsplanes
vor.

Satzungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wittenbeck den einfachen
Bebauungsplan Nr. 12 als am 11.07.2023 Satzung beschlossen. Die Satzung
ist am 26.08.2023 in Kraft getreten.

Beschluss zur Durchfiihrung eines ergédnzenden Verfahrens nach 8§ 214 Abs. 4
BauGB

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wittenbeck hat in ihrer Sitzung am
19.03.2024 beschlossen, ein ergédnzendes Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB
durchzufiihren. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wittenbeck hat die
Aufhebung des Satzungsbeschlusses VO/GVW/1719/2923 vom 11.07.2023
beschlossen.

Wird entsprechend des Fortschritts des Verfahrens ergénzt.

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 gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6).

- Verordnung  Uber die  bauliche Nutzung der  Grundstucke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) geandert worden ist.

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzZV 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 fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13. Juli 2011, verkindet als Artikel 1 des Gesetzes Uuber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777), zuletzt geéndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467).

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08. Dezember 2023 geéndert
worden ist.
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TEIL 2 Ausfertigung

1. Beschluss uiber die Begriindung

Die Begrindung 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............ccoviiinnie (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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