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Satzung iiber den einfachen Bebauungsplan Nr. 12 dér Gemeinde Wittenbeck fiir das Gebiet am
Miihlenweg in Wittenbeck im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Hier: Information iiber die Offentlichkeitsbeteiligung geméB § 13a Abs. 2 Nr. I BauGB i.V.m.
§ 13 Abs. 2 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemaB § 13a Abs. 2
Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 und § 4 Abs. 2 BauGB
Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemif § 2 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen, sehr gechrte Herren,

hiermit informieren wir Sie dariiber, dass der von der Gemeindevertretung der Gemeinde
Wittenbeck in ihrer Sitzung am 24.01.2023 gebilligte und zur Auslegung bestimmte Entwurf der
Satzung tiber den einfachen Bebauungsplan Nr. 12 fiir das Gebiet am Miihlenweg, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen im Text (Teil B) und der Entwurf
der Begriindung in der Zeit

vam 14, Februar 2023 bis einschlieBflich 17. Miirz 2023

wilhrend folgender Zeiten:

Montag 8:00 Uhr-11:30 Uhr
Dienstag 8:00 Uhr-11:30 Uhr und 13:00 Uhr -16:00 Uhr
Mittwach 8:00 Uhr-11:30 Uhr
Donnerstag 8:00 Uhr-11:30 Uhr und 13:00 Uhr-18:00 Uhr
Freitag 8:00 Uhr-11:30 Uhr

und nach vorheriger Terminvereinbarung iiber diese Zeiten hinaus im Amt Bad Doberan-Land, Bauamt, in
Bad Doberan, Kammerhof 3 zur Einsichtnahme 6ffentlich ausliegen.

Die stidtebauliche Zielsetzung der Gemeinde besteht in der Sicherung der bestehenden stiidtebaulichen
Strukturen und in der Sicherung und Entwicklung der vorhandenen Dauerwohnnutzung innerhalb eines
allgemeinen Wohngebietes.

Sprechzeiten: Bankverbindungen: Amtsangehirige Gemeinden

Dienstag 9.60-11.30 Uhr Deutsche Kreditbank AG Berlin -~ Ostseesparkasse Rostock Admannshagen-Bargeshagen Reddelich
14.00 - 16.00 Uhr IBAN: IBAN: Bartenshagen-Parkentin Retschow

Mittwoeh 9,00 - 11.30 Uhr DES0 1103 0600 0000 1028 71 DES0 1305 0000 0505 0666 61 Birgerende-Rethwisch Steffanshagen

Donnerstag  9.00 - 11.30 Uhr SWIFT-BIC: BYLADEMI001 SWIFT-BIC: NOLADE2IROS Hohenfelde Wittenbeck
13.00 -17,00 Uhr Ostseebad Nienbagen

und nach Vereinbarung



Zusitzlich sind der Inhalt der Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung und die nach § 3
Abs. 2 Satz 1 BauGB auszulegenden Unterlagen in das Internet unter der Adresse
https://www.amt-doberan-land.de und in das zentrale Internetportal des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (Bau- und Planungsportal M-V) fiir den Zeitraum der Offentlichkeitsbeteiligung
zur Einsichtnahme eingestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 12 fiir das Gebiet am Miihlenweg der Gemeinde Wittenbeck wird als
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB aufgestellt. Es wird
darauf hingewiesen, dass gemdB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB von der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verftigbar
sind und von der zusammenfassenden Erkldrung abgesehen wird, § 4c ist nicht anzuwenden.

Wir bitten Sie, uns gegebenenfalls Aufschluss {iber beabsichtigte oder bereits eingeleitete
Planungen zu geben oder sonstige MaBnahmen und deren zeitliche Abwicklung, die fiir die
stidtebauliche Entwicklung und Ordnung bedeutsam sein kénnen. Sollten Sie tiber Informationen
verfiigen, die fiir die Ermittlung und Bewertung des Abwigungsmaterials zweckdienlich sind,
stellen Sie uns diese bitte zur Verfiigung. IThre Stellungnahme erbitten wir innerhalb eines
Monats nach Eingang dieses Schreiben. Andernfalls gehen wir davon aus, dass Sie keine
Anregungen oder Stellungnahmen zur Planung hervorbringen wollen.

Es wird darauf hingewiesen, dass geméB § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB und § 4a Abs. 6 BauGB nicht
fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung iiber den Bebauungsplan Nr.
12 unberiicksichtigt bleiben kdnnen, sofern die Gemeinde Wittenbeck deren Inhalt nicht kannte
und nicht hitte kennen miissen und deren Inhalt fiir die Rechtmifligkeit des Bauleitplanes nicht
von Bedeutung ist.

Fiir Riickfragen und Erérterungen stehen wir Ihnen gern zur Verfiligung.

Mit freundlichem Grul3
Im Auftrag

Bartel
Sachberarbeiterin Bauamt

Anlage

Planzeichnung-Teil A Entwurf
Text-Teil B Entwurf
Begriindung Entwurf
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DER GEMEINDE WITTENBECK
FUR DAS GEBIET AM MUHLENWEG

Kanen%rundi 3
ALKIS 2021-04 vom ZVK
Lagebezug: ETRS89

Gemarkung Wittenbeck

ermutlicher Verlauf von Leitung
der Stadiwerke Rostock, Gaslertung

TEIL A - PLANZEICHNUNG

Es gilt die Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVOQ) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) zuletzt ge&ndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).
Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 18911 S. 58) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14, Juni 2021 (BGBI. | §.1802).

v/ SATZUNG UBER DEN EINFACHEN BEBAUUNGSPLAN NR. 12

M1:1.000

Die _Planzeichnung -Teil A-
des Bebauungsplanes gilt nur
im Zusammenhang mit_ den
textlichen Festsetzungen -Teil B-.

A
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PLANZEICHENERKLARUNG

|. FESTSETZUNGEN

Planzeichen
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Erauterung

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Aligemeine Wohngebiete

VERKEHRSFLACHEN

Straflenbegrenzungslinie auch gegeniiber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich - Mischverkehrsflache

WASSERFLACHEN

Wasserflachen, hier : Graben, Gewasser II. Ordnung Nr. 12/2
(vermutlicher Verlauf)

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Satzung Gber den
einfachen Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Wittenbeck

|l. NACHRICHTLICHE UBERNAHME

-

Gewasserrandstreifen, hier 5,00 m (Par, 38 WHG)

Il. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

fehlende Gebaude aus dem Luftbild (GAIA-MV)
(Ubernommen (Lage ungenau)

Flursticksgrenze, Flursticksnummer und vorhandene Gebaude mit
Hausnummer - Grundlage ALKIS-2021-04 (ZVK)

Vermutlicher Verlauf von Leitungen,
- unterirdisch, hier: Stadtwerke Rostock, Gasleitung

Rechtsgrundlagen
Par. 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Par. 4 BauNVO

Par. 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Par. 9 Abs. 6 BauGB

Par. 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB
Par. 9 Abs. 6 BauGB

Par. 8 Abs. 7 BauGB

Par. 9 Abs. 6 BauGB i.V.m.
Par. 38 WHG
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeinde vertretung vom ............c.......o..... . Die
ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Aushang vom..................... bis
. erfolgt.

Wittenbeck, den.....................
(Siegel) Blrgermeister

2. Die Gemeindevertretung hat am .............cccceneee.. den Vorentwurf der Satzung (iber den einfachen
Bebauungsplan Nr. 12 gebilligt und zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange bestimmt. Die Aufstellung der Satzung Gber den Bebauungsplan
Nr. 12 erfolgt gem&R § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren.

Wittenbeck, den...................
{Siegel) Burgermeister

3. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung des einfachen Bebauungsplanes Nr. 12 ist vom ..........coceeuen.....
bis einschlieBlich ............................... durch 6ffentliche Auslegung im AmtBad Doberan-Land
durchgefthrt worden. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung far den Bebauungsplan Nr. 12 ist durch
Verdffentlichung im Aushang vom..................... bis................... erfolgt. In der Bekanntmachung wurde
gemal § 13a Abs. 3 BauGB darauf hingewiesen, dass die Aufstellung des Bebauungsplanes im be-
schleunigten Verfahren ohne Durchftihrung einer Umweltpriifung § 2 Abs. 4 BauGB erfolgen soll.

WIRENDECK, QBN e
(Siegel) Birgermeister

4. Die fur die Raumordnung und Landesplanung zustéindige Stelle ist beteiligt worden.

Wittenbeck, den.....................

(Siegel) Blrgermeister

5. Die Gemeindevertretung hat am ...................... den Entwurf der Satzung liber den einfachen Bebauungs-
plan Nr. 12 und die zugehtrige Begriindung gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

Wittenbeck, den.....................

(Siegel) Birgermeister

6. Der Entwurf der Satzung Uber den einfachen Bebauungsplanes Nr. 12, bestehend aus Planzeichnung {Teil
A) und den textlichen Festsetzungen im Text (Teil B) und sowie die zugehdrige Begriindung haben in der
Zeit vom ...................... bis einschlieBlich ........................... wahrend folgender Zeiten: montags —
freitags 08:00 Uhr bis 11:30 Uhr; dienstags 13:00 Uhr bis 16:00 Uhr donnerstags 13:00 Uhr bis 17:00 Uhr
im Amt Bad Doberan Land, Bauamt, gem#f § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
i.V.m § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die &ffentliche Auslegung ist mit dem Hinwels, dass
Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden konnen, durch Verbffentlichung im
Aushang vom ................... bis __................... ortsiblich bekanntgemacht worden. In der Bekannt-
machung der Offentlichkeitsheteiligung wurde darauf hingewiesen, dass nicht innerhalb der &ffentlichen
Auslegungsfrist abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tber den einfachen Bebauungs-
pian unberiicksichtigt bleiben kénnen, sofern die Gemeinde Wittenbeck deren Inhalt nicht kannte und nicht
hatte kennen missen und deren Inhalt fiir die RechtméRigkeit des Bebauungsplanes nicht von Bedeutung
ist und dass die Aufstellung des Bebauungs-planes nach den Bestimmungen des § 13a BauGE erfolgt und
dass von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen wird Die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden Gber die Offentlichkeitsbeteiligung unterrichtet. Der Inhalt der
Bekanntmachung und die nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB auszulegenden Unterlagen wurden erganzend
unter www.amt-doberan-land.de in das Internet eingestellt. Die auszulegenden Unterlagen wurden zudem
in das zentrale Internetportal des Landes M-V (Bau- und Planungsportal) fur den Zeitraum der
Offentlichkeitsbeteiligung eingestelit.

7. Die Behtrden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange sind mit Schreiben Vom ........oovveveeenn... ZUF
Abgabe einer Stellungnahme geméR § 4 Abs. 2 BauGB aufgefordert worden.

Wittenbeck, den.......ovvees e —————
' (Siegel) Birgermeister
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8. Der katasterméRige Bestand am ...............ccccnvnein wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der

lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass einé Priifung nur grob erfolgte, da die
rechtsverbindliche Flurkarte im MaRstab 1: ............................... vorliegt. Regressanspriiche kéninen nicht-
abgeleitet werden,

(Stempel) . Unterschnft

9. Die Gemeindevertretung hal die fristgem&B abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit, die
Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange sowie die Stellungnahmen der
Nachbargemeinden am .................... geprlift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Wittenbeck, den.....................
(Stegel) Bargermeister

10.Der einfache Bebauungsplan Nr. 12, bestehend aus der Plafzeichnung (Teil A) und den textlichen
Festsetzungen im Text (Teil B), wurde am ............cceeumneen. von der Gemeindevertretung als Satzung
beschlossen. Die Begrlndung zum einfachen Bebauungsplan Nr. 12 wurde durch einfachen Beschluss
der Gemeindevertretung vom .........c.ccccccuveen gebilligt.

Wittenbeck, den........ccoccceeeeee.

(Siegel) Biirgermeister

11.Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen
im Text (Teil B}, wird hiermit ausgefertigt.

Wittenbeck, den...........cecvennnee

(Siegel) BlUrgermeister

12.Der Beschluss der Satzung dber den einfachen Bebauungsplan Nr. 12 fur das Gebiet am Milhlenweg
durch die Gemeindeveriretung sowie die Stelle, bei der der Plan und die Begrindung auf Dauer wéhrend
der Offnungszeiten fir den Publikumsverkehr eingesehen werden kann und tiber den Inhalt Auskunft zu
erhalten ist, sind durch Aushang vom . vaee DISLL ortsliblich bekanntgemacht worden. In
der Bekanntmachung ist auf die Mﬁgllchkelt elne Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und
von Méngeln der Abwigung einschliefilich der sich ergebenden Rechtsfolgen (8§ 214, § 215 Abs. 2
BauGB) sowie auf die Maglichkeit, Entschidigungsanspriche geltend zu machen und das Erlschen
dieser Ansprliche (§ 44 BauGB) sowle auf die Bestimmungen des § 5 Abs. 5 Kommunalverfassung fiir
das Land Mecklenburg -Vorpommern (KV M-V) hingewiesen worden,
Der einfache Bebauungsplan Nr. 12 ist mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.

Wittenbeck, den......c..cccee.e....

(Siegel) Biargermeister

SATZUNG

DER GEMEINDE WITTENBECK UBER DEN EINFACHEN BEBAUUNGSPLAN NR. 12
FUR DAS GEBIET AM MUHLENWEG IN WITTENBECK
GEMASS PAR. 10 BAUGB

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | 5. 3634), zuletzt gesindert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08. Oktober 2022 (BGBI. | S,
1726), wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindeveriretung der Gemeinde Wittenbeck am

eee .. folgende Satzung Gber den einfachen Bebauungsplan Nr. 12, bestehend aus der Plan-
zelchnung (Tell A) und den textlichen Festsetzungen im Text (Teil B), erlassen.
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TEIL B — TEXT

ZUR SATZUNG UBER DEN EINFACHEN BEBAUUNGSPLAN NR. 12 DER
GEMEINDE WITTENBECK FUR DAS GEBIET AM MUHLENWEG IM VERFAHREN
NACH § 13a BauGB

1.

1.1,

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

ALLGEMEINES WOHNGEBIET
(§ 4 BauNVO und § 1 Abs. 5, 6, 9 und 10 BauNVO)

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

aufgefiihrten Nutzungen allgemein zulassig:

-  Wohngeb&ude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

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

In dem festgesetzfen Aligemeinen Wohngebiet sind ausnahmsweise zulassig:
- Befriebe des Beherbergungsgewerbes.

In dem fesigesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind Ridume, die einem sténdig
wechseinden Kreis von Gésten gegen Entgelt vorlibergehend zur Unterkunft zur
Verfugung gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet
und bestimmt sind und der im Gebéude vorherrschenden Hauptnutzung baulich von
untergeordneter Bedeutung sind (Ferienwohnungen im Sinne des § 13a Satz 2
BauVNQ), ausnahmsweise zulassig.

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

aufgefilhrten ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen

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

- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

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

ausgeschlossen.

In dem festgesetzten Aligemeinen Wohngebiet sind in den gemaR § 4 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO allgemein zuldssigen Wohngebauden gemiaR § 1 Abs. 9 BauNVO nur
Wohnungen, die der dauerwohnlichen Nutzung durch Personen dienen, die ihren
Lebensmittelpunkt in der Gemeinde Wittenbeck haben, nicht hingegen
Zweitwohnungen, zuléssig.

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes wird fiir die auf dem Flurstiick
66/5 vorhandenen Ferienwohnungen gemalR § 13a BauNVO erweiterter
Bestandschutz nach § 1 Abs. 10 BauNVO festgesetzt. Eine nach diesem
Bebauungsplan weder allgemein noch ausnahmsweise zuldssige Erneuerung,
Anderung und Erweiterung von Ferienwohnungen, die nicht von untergeordneter

Planungsstand: Entwurf 24.01.2023



3.1

3.2
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Bedeutung gegeniber der im Geb&ude vorherrschenden Hauptnutzung sind, kénnen
ausnahmsweise zugelassen werden.

GRORE DER BAUGRUNDSTUCKE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

In dem Aligemeinen Wohngebiet darf die Grofle der Baugrundstické 750 m? nicht
unterschreiten. Fir Anderungen, Nutzungsénderungen und Erneuerungen der auf den
Flursticken 71/3, 71/4 und 71/5 vorhandenen Geb&ude kann ausnahmsweise eine
Unterschreitung der GréRe der Baugrundstiicke um bis zu 250 m? zugelassen werden.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In dem Allgemeinen Wohngebiet wird die Zahl der Wohnungen fir Einzelhduser auf
zwei  Wohnungen je  Wohngebdude  beschrankt. Fir  Anderungen,
Nutzungsénderungen und Emeuerungen des auf dem Flurstiick 66/5 vorhandenen
Gebdudes kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der zuldssigen Anzahl der
Wohnungen je Wohngebaude zugelassen werden, sofern sich die bisher vorhandene
Zahl von 5 Wohnungen je Wohngeb&ude nicht erhéht.

In dem Allgemeinen Wohngebiet ist je Wohnung ein Grundstiicksanteil von mindestens
375 m? nachzuweisen. Fur Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen des
auf dem Flurstick 66/5 vorhandenen Gebiudes kann ausnahmsweise eine
Unterschreitung des je Wohnung nachzuweisenden Grundstiicksanteils um bis zu
60 m? zugelassen werden.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

LAGE IN DER TRINKWASSERSCHUTZZONE

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone IlI der
Wasserfassung Bastorfer Holm, Die bestehenden Verbote und
Nutzungsbeschrankungen in der Trinkwasserschutzzone sind einzuhaiten.

GEWASSERRANDSTREIFEN

GemaR § 38 Wasserhaushaltsgesetz ist bei oberirdischen Gewassemn zur Einhaltung
und Verbesserung der ékologischen Funktion, der Wasserspeicherung, der Sicherung
des Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stoffeintragen ein
Gewasserrandstreifen von mindestens 5,00 m zur Béschungsoberkante einzuhalten
und von jeglicher Bebauung (inklusive Zaunanlagen) und Bepflanzung freizuhalten. Die
Zuwegung fir Unterhaltungsmafinahmen am Gewisser ist zu gewéhrieisten.,

HINWEISE
ARTENSCHUTZ

Die Beseitigung wvon Gehdlzen gemdR § 39 Abs. 5 Nr. 2 des
Bundesnaturschutzgesetzes darf nur im Zeitraum zwischen dem 30. September und
dem O1. M&rz durchgefiihrt werden. Ausnahmen sind zuléssig, sofern der
gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb der

Planungsstand: Entwurf 24.01.2023
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Flachen keine Brutvogel briiten, und die Zustimmung der zustandigen Behérde
vorliegt.

Bei‘einem geplanten Umbau oder Abriss der im Plangebiet vorhandenen Gebaude darf
erst begonnen werden, wenn durch den Bauherren/ Vorhabentriger Nachweise
erbracht wurden, dass die Artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 des
Bundesnaturschutzgesetzes eingehalten werden. Dieser Nachweis, dass keine
Flederméuse oder Gebdudebriter vorkommen bzw. nicht erheblich beeintrachtigt
werden, ist durch den Bauherren bzw. Vorhabentriger der -zustiandigen Behérde
rechtzeitig vor Beginn von Baumafnahmen vorzulegen.

Planungsstand: Entwurf 24.01.2023
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Satzung iber den einfachen Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Wittenbeck fiir das Gebiet am
Miihlenweg

BEGRUNDUNG

zur Satzung iber den einfachen Bebauungsplan Nr. 12 fiir das Gebiet am
Miihlenweg im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
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Teil 1

Stidtebaulicher Teil

11

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 (tberwiegend Teil bebaut und wird
far Wohnzwecke und fur Zwecke der Fremdenbeherbergung genutzt. Das
Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Orislage 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 zulassig ist,
wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundsticksflache, die (berbaut werden soll, in die Eigenart der néheren
Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéitnisse milssen gewahrt bleiben: das Ortsbild
darf nicht beeintrachtigt werden.

Mit der Planung soll die Wohnfunktion gegeniiber einer begonnenen
Entwicklung in Richtung eines touristisch geprégten Gebietes gesichert werden.
Die Gemeinde nimmt die geplante Errichtung eines Gebiudes mit 14
Ferienwohnungen und 14 PKW-Stellplatzen zum Anlass, die im Plangebiet
vorhandenen stadtebaulichen Strukturen zu sichern und unerwiinschten
Umstrukturierungsprozessen und begonnenen Fehlentwicklungen innerhalb des
Plangebietes durch eine entsprechend der ortlichen Bestandssituation
ausgewogenen Planung entgegenzuwirken.

Die stadtebauliche Zielsetzung der Gemeinde besteht in der Sicherung der
bestehenden stédtebaulichen Strukturen und in der Sicherung und Entwicklung
der vorhandenen Dauerwohnnutzung innerhalb eines allgemeinen
Wohngebietes. Eine Zunahme von Kapazitéten fur die Fremdenbeherbergung
und ein weiteres Verdrangen der Wohnnutzung durch die Erholungsnutzung,
was innerhalb der derzeitigen Bestandssituation durchaus zu befiirchten wire,
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 zuléssig, wie dies durch die Breite

und den vorhandenen Ausbau der bestehenden 6ffentlichen Verkehrsfliche
mdglich ist.

Die dargestelliten Planungsziele, die einen Teilbereich der rechtsverbindlichen
Innenbereichssatzung als  Klarstellungsflichen betreffen, machen die
Aufstellung eines Bebauungsplanes im Sinne des § 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 erfullt der Bebauungsplan nicht die Voraussetzungen eines qualifizierten
Bebauungsplanes, sodass sich die Zulassigkeit von Vorhaben im Ubrigen
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weiterhin nach § 34 BauGB richtet und erganzend nach dem EinflUgungsgebot
des § 34 BauGB zu beurteilen sind.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich &stlich der ,StraRe zur Kuhlung" innerhalb der
Ortslage Wittenbeck und unterscheidet sich von der ansonsten eher
straBenbegleitenden Bebauung durch ein Hineinragen in die Landschaft.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 wird wie folgt

begrenzt:

-im Norden:  durch das bebaute Grundstiick an der Strale zur Kuhlung
Haus Nr. 13/13A und die zugehérigen Grundsticksflachen
sowie Flachen fur die Landwirtschaft,

- im Osten: durch die rickwartigen Grundstiicksgrenzen der bebauten
Grundstiicke Miihlenweg Nr. 5, 6, 7, 8 und 9 und die daran
angrenzenden Flachen fur die Landwirtschaft, |

- im Suden: durch die rickwartigen Grundstiicksgrenzen der Grundstiicke
Muhlenweg Nr. 9, 10, 11, 12, 13 und 14 und die daran
angrenzenden Flachen fur die Landwirtschaft sowie das
bebaute Grundstiick WaldstraRe Nr. 12,

-im Westen:  durch die StraBe zur Kiihlung.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12 umfasst eine
Flache von ca. 1,9 ha und betrifft folgende Grundstiicke der Gemarkung
Wittenbeck, Flur 1: Flurstiicke: 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.

Abb. 1: Darstellung des réum!ihen Geltungsbereiches auf dem Luftbild
Quelle: © GeoBasis-DE/M-V 2021
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1.3

1.4

1.5
1.5.1

Plangrundiage

Als Plangrundlage wird die ALKIS (Amtliches Liegenschaftskataster-
Informationssystem) mit Stand vom April 2021 verwendet. Die Plangrundlage
wurde {iber das Amt Bad Doberan Land durch den Zweckverband ,Kiihlung” zur
Verfligung gestellt. Dariber hinaus wurden GebZude 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 Mafistab 1 : 1.000 mit der Planzeichenerklarung
und

- Teil B mit den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan sowie

- der Verfahrensibersicht.

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

Planverfahren

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestelit werden. Im beschleunigten
Verfahren wird von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10a Absatz 1 BauGB
abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Um das beschleunigte Verfahren der Innenentwickiung nach § 13a BauGB
durchfithren zu kénnen, muss es sich bei der Planung um eine Malnahme der
Innenentwicklung handeln. Hierbei unterscheidet der Gesetzgeber zwischen
drei Mdglichkeiten - die Wiedernutzbarmachung von Fliachen, die
Nachverdichtung von Fléchen und anderen Malnahmen der Innenentwicklung.
Die Gemeinde Wittenbeck sieht hier den Fall einer anderen MaRnahme der
Innenentwicklung als gegeben an. Es handelt sich mit dieser
bestandsorientierten Planung um die Erhaltung und Fortentwicklung eines
bestehenden Ortsteils.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGRB kann auf Bebauungspléne der
Innenentwicklung angewendet werden, die gemal § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
eine Grundfiiche 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. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt insgesamt 19.018,80 m?,
sodass die Anwendung des Verfahrens nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
gegeben ist.

Mit diesem Bebauungsplan wird lediglich die Art der baulichen Nutzung geregelt
und auf Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung und zu den
Uberbaubaren Grundsticksflachen wird verzichtet. Es werden somit keine
Neuversiegelungen bzw. zusatziichen Versiegelungen begriindet, sondern
diese sind bereits aufgrund und im Rahmen des Einfiigungsgebotes nach
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1.5.2

2.1

§ 34 BauGB zuldssig. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei
Bebauungsplénen der Innenentwicklung gemadR § 13a Abs. 1 Satz Nr. 1
BauGB, welcher hier vorliegt, Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheadung erfolgt oder zuldssig.
Die Ausgleichspflicht entfallt in diesem Fall.

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

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb 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 befiirchten, dass Vorhaben
begrindet werden, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung hach dem Gesetz uber die
Umweltvertréglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen und es
bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

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

Sicherung der Planung — Veranderungssperre

Derzeit liegen konkrete Bauantrége fiir den Neubau von Ferienwohnungen vor.
Die Gemeinde Wittenbeck hat in ihrer Sitzung am 02.04.2020 zur Sicherung der
Planungsziele beschlossen, eine Veridnderungssperre 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 Verdnderungssperre
wurde nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung der Gemeinde
Wittenbeck am 22.02.2022 um ein Jahr nach § 17 Abs. 1 Satz 3 BauGB
verléngert.

Grundlagen der Planung

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
Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB. Es besteht kein verbindliches
Baurecht iiber einen Bebauungsplan fur diese Flache. Ohne die Aufstellung
eines Bebauungsplanes wére das Plankonzept zur Sicherung der vorhandenen
stadtebaulichen Strukturen und der Dauerwohnnutzung nicht umsetzbar.
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2.2

2.3

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 Kihlungsborn zugeordnet.

Unter diesem Gesichtspunkt sind die definierten Ziele der Siedlungsentwicklung
gemaR Regionalem Raumentwicklungsprogramm Mittieres Mecklenburg/
Rostock zu beachten. GemaR Programmsatz 4.1.(3)(2) ist der Nutzung
erschlossener Standortreserven sowie der Umnutzung, Erneuerung und
Verdichtung bebauter Gebiete der Vorrang vor der Ausweisung neuer
Siedlungsflachen einzurdumen.

Der besonderen Attraktivitit des kistennahen Raumes und dem daraus
resultierenden hohen Siedlungsdruck fiir Wohnen, Gewerbe, Fremdenverkehr
und Erholung soll durch eine sensible Ausweisung von Siedlungsflichen —
unter besonderer Beriicksichtigung 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
natirlicher  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. Aus regionalplanerischer Sicht (Landkreis
Rostock, Amt fur Kreisentwicklung) wird die Planung befirwortet.!

Flichennutzungsplan, Landschaftsplan

Die Gemeinde Wittenbeck verfligt Uber einen rechtswirksamen
Flachennutzungsplan. Im Fléchennutzungsplan ist die Fliche des Plangebietes
als Wohnbaufliche W/6 dargestellt. Bebauungspline sind gemaR § 8 Abs. 2
BauGB aus den Darstellungen des Flidchennutzungsplanes 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 Landkreis Rostock, Stellungnahme zum Vorentwurf vom 10.05.2022
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2.4

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

Schutzgebiete-Schutzobjekte

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

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

.§ 3 Schutzzweck

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

2. der Umgebungsschutz fir die innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
befindlichen Naturschutzgebiete ,Conventer See“, ,Riedensee”, und ,Hiitter
Klosterteiche”,

3. der Erhalt und die Entwicklung der Waldkomplexe, insbesondere auf den
Héhenzigen der Kiihlung, der GroRe Wohld, der Kellerswald und der Hiitter
Wohld,

2 www.umweltkarten.mv-regierung.de atlas/meta/ggb_sdb/DE_1836-302.pdf
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3.1

4. der Schutz der Ostseekiiste, insbesondere der Kliffkiistenbereiche, der
Erhalt und die Entwicklung der Kiisteniiberflutungsgebiete, insbesondere
des brackwasserbeeinflussten Grilnlandes (Salzgraswiesen),

5. der Erhalt und die Entwicklung der die Endmordne durchziehenden
FlieBgewasser einschlielilich der sie umgebenden Niedermoorbereiche und

6. der Erhalt und die Eniwicklung landschafispragender Einzelelemente,
insbesondere Gehdlzgruppen und Einzelgehélze, Kopfweidenbestinde,
Ackerhohlformen, Feucht- und Nalwiesen und Oser.”

Es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass die bestandssichernde Planung
den Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes beeintrachtigt. Eine
Erweiterung des Siedlungsbereiches in Richtung des Schutzgebietes und in das
Schutzgebiet hinein erfolgt nicht.

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

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der
Wasserfassung Bastorfer Holm (MV_WSG_1836_01). Es ist daher die
Richtlinie fir 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.
Sudlich und Nérdiich schliet sich an das Plangebiet straRenbegieitende
Bebauung mit Wohn- und Feriennutzung an. Ostlich des Plangebietes befinden
sich landwirtschattlich genutzte Flachen, die an die bebauten Grundstiicke der
Waldstralle angrenzen. Das Plangebiet ist Ober die bestehenden StraRen in
das innerdrtliche Verkehrsnetz eingebunden. Die Grundstiicke innerhalb des
Plangebietes sind tberwiegend bebaut. Es handelt sich um freistehende
Wohngebsgude mit den zugehorigen ortstiblichen Nebengeb&uden. Innerhalb
des Plangebietes sind Wohn- und Feriennutzungen im Bestand vorhanden.

An der ,Stralle zur Kihlung® 12 und 12a befindet sich das Landhaus ,Am
Grin“, Hierbei handelt es sich um ein im Bestand vorhandenes Hotel als
Betrieb des Beherbergungsgewerbes mit dazugehdrigem Restaurant und
Wellnesseinrichtungen. Das Hotel wird Uber die ,StraBe zur Kithlung"
erschlossen. In diesem Bereich befinden sich auch die dazugehérigen
Stellplatze.

Der Mihlenweg dient maRgeblich der ErschlieRung der bestehenden
Wohngrundstiicke. Die Grundstiicke sind berwiegend bebaut und mafgeblich
durch eine Dauerwohnnutzung gekennzeichnet. Die bauliche Ausnutzung der
Grundstlcke ist unterschiedlich. Auf zwei Grundstiicken wurde im Rahmen der
durchgeflihrten Bestandsermittiung eine dem Wohnen untergeordnete
Ferienwohnung bekannt gegeben. In der Regel befinden sich maximal zwei
Wohnungen in dem Hauptgebdude auf einem Grundstiick. Abweichend davon
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ist im Plangebiet ein Gebaude vorhanden, in dem der Tatbestand der
Unterordnung der Ferienwohnungsnutzung gegeniiber der Dauerwohnnutzung
nicht gegeben ist. Es handelt sich um ein Geb&ude 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 Uber Hauptwohnungen und Nebenwohnungen (Bekanntgabe
durch das Amt Bad Doberan-Land),

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

LEGENDE
NUTZUNGSPLAN BESTAND
Wohnnutzung

| Betieb des Beherbergungsgewerbes (Hotel)

A F g mit unterg Wohnnutzung
| Nebenwohnung | Zweitaohnung

unbebaut bzw. keine Nutzung vorhanden

/¥ | vomandene Flusticksgrenze / Flurstocks Ne
< | vorhandenes %

aus der ALKIS /aus dem Luftbild - Lage ungenau

Abb. 3: Darstellung der vorhandenen Nutzungen im Plangebiet

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.

Als pragende Nutzung in der Umgebung ist der westlich der ,StraRe zur
Kihlung® gelegene Golfplatz — Ostsee Golf Resort Wittenbeck zu nennen.
3.2  VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die ,Strae zur Kuhlung“ an die Landesstrae 11 und
12 an das uberortliche Verkehrsnetz angebunden. Die LandesstralRen
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3.3

3.4

schlieBRen an die Bundesstrale 105 an. Die innere ErschlieBung erfolgt Gber
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 gewdhrleisten Anschluss an die umliegenden Orte sowie
weiter nach Kithlungsborn, Bad Doberan und Rostock.

Ver- und Entsorgung

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

Die Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung erfolgt tiber das é6ffentliche
Netz, Der Zweckverband Kihlung bestatigte, dass das Plangebiet mit den
Medien Trink- und Schmutzwasser erschlossen ist.? Das Niederschlagswasser
wird auf dem jeweiligen Grundstiick versickert.

Planungsgrundlage fur die Léschwasserversargung und den
Léschwasserbedarf fir den Grundschutz stellt das DVGW- Arbeitsblatt W 405
dar. Die Gemeinde Wittenbeck ist firr die Sicherstellung des Grundschutzes der
Léschwasserbereitstellung  verantwortlich. Aufgrund der bestehenden
Bebauung ist davon auszugehen, dass die Léschwasserbereitstellung fiir den
Grundschutz gewahrleistet ist.

Das Plangebiet ist zudem an das Gasnetz der Stadiwerke Rostock AG
angeschlossen. Der vorhandene Leitungsbestand wurde dargestelit.

Die Grundstiicke im Plangebiet sind an die Versorgung mit Elektrizitit und an
die Telekommunikationsinfrastruktur angeschlossen.

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

Naturrdumlicher Bestand

Sudlich ist das Plangebiet durch Grof3grin und Heckenstrukturen von der
angrenzenden landwirtschaftlichen Flache abgegrenzt. Ahnliche Abgrenzungen,
jedoch in wesentlich geringerer Auspriagung sind zu den &stlich und nérdlich
gelegenen landwirtschaftlichen Flachen vorhanden. In nérdlicher Angrenzung
an das Plangebiet befindet sich senkrecht dazu eine nach § 20 NatSchAG M-V
geschiitzte Feldhecke.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches befinden sich auf den jeweiligen
Baugrundstiicken Siedlungshecken, Hausgarten und Einzelbidume, teilweise
Grofibdume. Die Gemeinde Wittenbeck besitzt keine Baumschutzsatzung.
Daher beurteilt sich der Schutzstalus der Bdume nach § 18
Naturschutzausfithrungsgesetz M-V (NatSchAG M-V). Demnach sind B&ume
ab einem Stammumfang von 100 cm, gemessen in 1,30 m Hoéhe tber dem
Erdboden, gesetzlich geschiitzt. Ausgeschlossen von dem Schutz sind u.a.

3 Zweckverband Kiihlung, Stellungnahme zum Vorentwurf vom 04.04.2022
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3.5

3.6

4.2

Baume in Hausgérten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und
Buchen; Obstbdume, mit Ausnahme von Wainuss und Esskastanie; und
Pappein im Innenbereich (vgl. § 18 Abs. 1 NatSchAG M-V).

Altlasten und Bodenschutz
Im Plangebiet sind keine Altlasten oder Altlastenverdachtsfliichen bekannt.

Eigentumsverhiltnisse im Plangebiet

Die Grundsticke im Plangeltungsbereich befinden sich auer der &ffentlichen
Strale in privatem Eigentum.

Planungskonzept/ Planinhalt

Ziele und Zwecke der Planung
Das Ziel der Gemeinde Wittenbeck besteht im Erhalt der stadtebaulichen

+ Struktur der Bebauung am Muhleniweg und der Sicherung und Entwicklung der

Dauerwohnnutzung im Plangebiet. Die Sicherung und Entwicklung der
Dauerwohnnutzung dient dem Erhalt sozial stabiler Bevélkerungsstrukturen und
der Sicherung der Wohnbedtirfnisse der Bevélkerung in der Gemeinde, da in
zunehmendem MaRe ein Verdréngen 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 Zuléssigkeit von touristischen
Nutzungen in den kiustennahen Ferienorten zu befirchten, dass die
Wohnnutzung schrittweise aus dem Gebiet herausgedréngt werden kénnte. 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
geprégt durch ein Hauptgebdude mit einer Hauptnutzung auf dem jeweiligen
Grundstilck und der Hauptnutzung dienende Nebengebdude und Garagen
sowie Carports. Der Erhalt der Bebauungsstruktur ist hier Zielsetzung der
Gemeinde. Zudem ist eine Begrenzung der zulidssigen Wohnungen in

- Wohngebéduden vorgesehen, die geeignet ist, die Bebauungsstrukiur zu

erhalten. Mit der Sicherung der Bebauungsstruktur werden die im Bestand
vorhandenen ErschlieRungsanlagen 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.

Nutzungskonzept

Die Gemeinde Wittenbeck stellt diesen Bebauungsplan zur Regelung der Art
der baulichen Nutzung auf. Die getroffenen Festsetzungen zur Regelung der Art

4 Landkreis Rostock, Untere Bodenschutzbehérde, Stellungnahme zu Vorentwurf vom
21.03.2022
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Satzung iiber den einfachen Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Wittenbeck fiir das Gebiet am
Mihlenweg

4.3
4.3.1

der baulichen Nutzung werden durch die Zahl der héchstzuléssigen
Wohnungen in Wohngebauden und der MindestgréRe der Baugrundstiicke
ergénzt und stellen somit ausschlieBlich auf die zu sichernden Planungsziele
ab.

Hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Uberbaubaren Grundstiicksfldche richtet sich die Zuldssigkeit von Vorhaben
nach § 34 Abs. 1 BauGB. Ein geplantes Vorhaben muss sich hinsichtlich dieser
Beurteilungsmalfistdbe in die Eigenart der ndheren Umgebung einfigen. 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
Zurckhaltung nicht getroffen, da die Planungsziele durch die Festsetzung der
Art der baulichen Nutzung und der Zahl der hochstzulissigen Wohnungen in
Wohngebaduden sowie die MindestgréRe der Baugrundstiicke gesichert werden
konnen. Von eéiner Uberregulierung hat die Gemeinde Wittenbeck abgesehen,
sodass mdogliche Entwicklungsspielrdume der Grundstickseigentimer
innerhalb des Einfligungsgebotes nach § 34 Abs. 1 BauGB erhalten bieiben.

Der Beherbergungsbetrieb mit Ausrichtung zur ,StraRe zur Kihiung* stellt hier
einen mafstabssprengenden Baukérper dar und soll keine Vorbildwirkung
entfaiten. Hierbei ist mafigeblich, dass es sich bei dem Hotel um eine einzelne
Nutzung mit Ausrichtung der HaupterschlieBung zur ,StraRe zur Kithlung®
handelt. Der Baukdrper unterscheidet sich wesentlich von der in der Umgebung
vorhandenen und im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelegenen
Bebauung in Kubatur und MaRstébigkeit. Fir Beurteilungen im Rahmen des
Einfigungsgebotes hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung und der
Grundstticksfliche die ilberbaut werden soll, ist dieser Bebauungskomplex aus
Sicht der Gemeinde nicht heranzuziehen, sondern als maRstabsprengender
Fremdkdrper zu beurteilen.

Planfestsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO, § 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 erfoigt in Beibehaltung des Gebietscharakters die
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO. Damit wird
sichergestelll, dass neben der vorwiegenden Wohnnutzung auch andere mit
dem Wohnen vertrégliche 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 Aligemeinen Wohngebiet sind die in § 4 Abs. 2 BauNVO

aufgefithrten Nufzungen allgemein zuléssig:

- Wohngebéude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Léden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fiir kirchiiche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.
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Satzung iber den einfachen Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Wittenbeck fiir das Gebiet am
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Fir die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen trifft
die Gemeinde folgende Festsetzungen.

Textliche Festsetzung 1.2

In dem festgesetzten Aligemeinen Wohngebiet sind ausnahmsweise zuldssig:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Textliche Festsetzung 1.3

In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind Riume, die einem sténdig
wechselnden Kreis von Géasten gegen Entgelt voriibergehend zur Unterkunft
zur Verfigung gestelit werden und die zur Begriindung einer eigenen
Héuslichkeit geeignet und bestimmt sind und der im Gebéude vorherrschenden
Hauptnutzung baulich von untergeordneter Bedeutung sind (Ferienwohnungen
im Sinne des § 13a Salz 2 BauVNOQ), ausnahmsweise zul4ssig.

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

Vorrang eingerdumt. Unter Beriicksichtigung des vorhandenen Bestandes
sollen Betriebe des Beherbergungsgewerbes als ausnahmsweise zuldssige
Nutzung gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO beriicksichtigt 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 R&ume oder Gebi#ude, die einem standig
. wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt voriibergehend zur Verfligung
gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet
und bestimmt sind. Sie gehéren in der Regel zu den nicht stérenden
Gewerbebetrieben gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO. Abweichend davon
kénnen Ré&ume, insbesondere bei einer baulich untergecrdneten Bedeutung
gegenuber der in dem Gebaude vorherrschenden Hauptnutzung zu den
Betrieben des Beherbergungsgewerbes gemidR § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVvO
gehdren. Die Gemeinde macht hier von der Einschridnkung Gebrauch, dass
Ferienwohnungen und Fremdenzimmer nur dann ausnahmsweise zuldssig
sind, wenn sie sich gegeniiber der vorherrschenden Hauptnutzung baulich
unterordnen. Hierbei wird auf die Einliegerwohnung abgestellt, die in einem
ansonsten dauerhaft genutzten Wohngebdude 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 gewéhrleistet werden
und Nutzungskonflikten kann somit vorgebeugt werden. Die Nutzung eines
Hauptgebdudes ausschlieBllich als Ferienwohnung ist somit ausgeschlossen.

Die im Plangebiet im Bestand vorhandenen Ferienwohnungen, die die
Anforderung der Unterordnung gegeniiber der Hauptnutzung Wohnen erfiillen,
kdnnen somit beriicksichtigt werden. Hilfsweise wird fir ein auf einem
Grundstuck stehendes separates Ferienhaus der Begriff der Unterordnung in
Anlehnung an § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO herangezogen. Somit wére ein
freistehendes Ferienhaus auf einem Grundstiick ausnahmsweise dann
zuldssig, wenn es sich in seiner Grundfldche und Baumasse der vorhandenen
Hauptnutzungsart auf dem Grundstiick unterordnet. Das trifft auf das im
Plangebiet vorhandene und baugenehmigte Ferienhaus vollumfanglich zu.
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Satzung (ber den einfachen Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Wittenbeck fiir das Gebiet am
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Mit dieser Festsetzung wird dem Forischreiten der aus der Sicht der Gemeinde
begonnenen Fehlentwicklung im Plangebiet entgegengewirkt und die
ausnahmsweise Zuldssigkeit von Ferienwohnungen wird geregelt.

Textliche Festsetzung 1.4

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

aufgefithrten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

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

- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

-  Tankstellen

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

somit ausgeschiossen.

Begrundung:
Von den ausgeschlossenen Nutzungen konnen 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
zuldssigen Nutzungen konnen verkehrliche und durch Immissionen
hervorgerufene nachbarschaftliche Konfliktpotenziale vermieden werden. Die
vorhandene Erschlieung und die kleinteilige Struktur des Plangebietes sind fiir
die Ansiedlung von flachenintensiven und verkehrsintensiven Nutzungen nicht
ausgelegt. Eine angemessene ErschlieBung ist fir diese Nutzungen nicht
vorhanden. Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage innerhalb der
Trinkwasserschutzzone Il der Wasserfassung Bastorfer Holm als Standort for
eine Tankstelle zusétzlich ungeeignet.

Der Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen nicht stérenden
Gewerbebetriebe  begriindet sich darin, dass diese Betricbe
gebietsunvertragliche Stérungen hervorrufen kénnen, da diese Betriebe nicht
dem Merkmal des Gebietsbezuges unterliegen. Zudem wird nochmals
klargestellt, dass Ferienwohnungen, die zu den sonstigen nicht stdrenden
Gewerbetrieben gehéren, ausgeschlossen werden. Der § 13a BauNVO
unterscheidet hierzu zwischen Ferienwohnungen als sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, also die Nutzung eines ganzen Gebéudes fiir Feriennutzung
und zwischen Ferienwohnungen, die der Hauptnutzung baulich untergeordnet
sind, als Beherbergungsbetriebe. Der generelle Ausschluss von Gebauden
ausschlieBlich fur Feriennutzung ist zur Sicherung der Wohnnutzung das
stadtebauliche Ziel der Gemeinde. Die Zulassigkeit wvon einer
eigentimerbezogenen Ferienwohnung, wenn diese gegeniiber der
Wohnnutzung von untergeordneter Bedeutung ist, kann hingegen
ausnahmsweise erméglicht werden.

Texiliche Festsetzung 1.5

In dem festgesetzten Aligemeinen Wohngebiet sind in den gemdf § 4 Abs. 2
Nr. 1 BauNVO allgemein zuldssigen Wohngebduden geméR § 1 Abs. 9
BauNVO nur Wohnungen, die der dauerwohniichen Nutzung durch Personen
dienen, die ihren Lebensmittelpunkt in der Gemeinde Wittenbeck haben, nicht
hingegen Zweitwohnungen, zul§ssig.

Planungsstand: Entwurf 24.01.2023 15
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Begriindung;
Das allgemeine Wohngebiet dient tiberwiegend 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 waren in dem allgemeinen Wohngebiet neben den
Dauerwohnungen (Hauptwohnungen) Zweitwohnungen (Nebenwohnungen) zu
Freizeitwohnzwecken allgemein zuldssig. Von den Unterarten der in einem
aligemeinen Wohngebiet allgemein zuldssigen Nutzungsart des Wohnens
gehen unterschiedliche stédtebauliche 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 Zweitwohnurigen in einem
sonstigen Sondergebiet hat das OVG Lineburg, Urteil vom 18. September
2014 - 1 KN 123/12 im Grundsatz unter Wiirdigung der stadtebaulichen Griinde
anerkannt. Die Sicherung der Dauerwohnnutzung in dem Plangebiet soll durch
die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO erreicht
werden.

Die Gemeinde macht somit von der Méglichkeit nach § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m.
§1Abs. 9 BauNVO Gebrauch, eine bestimmte Unterart der allgemein
zulassigen Wohnnutzung in Wohngebauden, die Nutzung als Zweitwohnung,
innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes auszuschlieBen. Die
stadtebaulichen Auswirkungen von Zweitwohnungen unterscheiden sich
deutlich von denen der Hauptwohnungen. Hierbei handelt es sich maRlgeblich
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 Verfigung stellen
einer Zweitwohnung durch den Eigentimer an einen sténdig wechselnden
Personenkreis grundsétzlich oder auch nur fiir einen bestimmten Zeitraum kann
von sich aus auf jeden Fall nicht ausgeschlossen werden.

Die negativen stddtebaulichen Folgen, wie Leerstand der Zweitwohnung
wéhrend der meisten Zeit des Jahres und damit verbunden fehlende intakte
nachbarschaftliche Strukturen sowie fehlende soziale Bezilge sind durch
Zweitwohnungen i.d.R. zu erwarten. Die fiir ein Wohngebiet typischen sozialen
Kontakte gehen Uber die Zeit verloren. Dies bedeutet die Ausbildung einseitiger
Bevélkerungs- und Nutzungsstrukturen in einem allgemeinen Wohngebiet und
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das steht der Sicherung der Wohnbedirfnisse der Bevélkerung und der
Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bevolkerungsstrukturen entgegen. So
fihren Zweitwohnungen bei der Versorgung mit Wohnraum fur die
ortsansassige Bevélkerung und fUr Hinzuziehende zu einer Verknappung von
Wohnraum und damit verbunden zu steigenden Grundstlickspreisen und
Wohnungsmieten. In den ,sogenannten Spitzenzeiten" kommt es zu einer
Uberbeanspruchung der értlichen 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
Wohnquartier, 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-L.and)
zugrunde gelegt. Im Plangebiet ist derzeit eine Nebenwohnung {Zweitwohnung)
erfasst. Eine (Uber die bekanntgegebene Zweitwohnungsnutzung
hinausgehende Zulassigkeit von Zweitwohnungen, die vor Satzungsbeschluss
gaf. 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 zukinftig im Plangebiet tber die
bestehende Zweitwohnung hinaus nicht mehr zugelassen werden kénnen und
die stadtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde gesichert werden kénnen.

Textliche Festsetzung 1.6

Innerhalb des festgesetzien Allgemeinen Wohngebietes wird fiir die auf dem
Flurstiick 66/5 vorhandenen Ferienwohnungen gemdR § 13a BauNVO
erweiterter Bestandschutz nach § 1 Abs. 10 BauNVO festgesetzt. Eine nach
diesem Bebauungsplan weder allgemein noch ausnahmsweise zuldssige
. Emeuerung, Anderung und Erweiterung von Ferienwohnungen, die nicht von
untergeordneter Bedeutung gegeniiber der im Gebédude vorherrschenden
Hauptnutzung sind, kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Begriindung:

Die Nutzung eines Hauptgebdudes ausschliefilich bzw. Uberwiegend als
Ferienwohnung ist mit den getroffenen Festsetzungen in dem Bebauungsplan
somit ausgeschlossen. Das Gebdude im Mihlenweg 11 verfigt nach dem
baugenehmigten Umbau der mit dem Hauptgebéude verbundenen Scheune
Uber vier Ferienwohnungen und eine Dauerwohnung.

Die vier baugenehmigten Ferienwohnungen stellen aufgrund ihrer Anzahl, die
Hauptnuizungsart in dem Gebdude mit nur einer Dauerwohnung dar. Es
handelt sich somit um eine in dieser Form im Plangebiet unzuléssigen Nutzung.
Fir dieses Grundstitck wird eine Fremdkorperfestsetzung gemaR § 1 Abs. 10
BauNVO getroffen. Mit dieser Fremdkoérperfestsetzung wird der baugenehmigte
Bestand vollumfénglich  berlicksichtigt. Aufgrund der vorhandenen
Dauerwohnung in dem Gebaude wird auch hier eine gewisse soziale Kontrolle
durch den Vermieter gewahrleistet, sodass Nutzungskonflikten vorgebeugt
werden kann.
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4.3.2

4.3.3

GriéBe der Baugrundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Textliche Festsetzung 2

In dem Allgemeinen Wohngebiet darf die GréRe der Baugrundstiicke 750 m?
nicht unterschreiten. Filr Anderungen, Nutzungsénderungen und Ermeuerungen
der auf den Flurstiicken 71/3, 71/4 und 71/5 vorhandenen Gebdude kann
ausnahmsweise kann eine Unlerschreitung der Grofie der Baugrundstiicke um
bis zu 250 m? zugelassen werden.

Begriindung:

Die GréRe der Baugrundsticke wird festgesetzt, um unerwinschten
Umstrukturierungsprozessen in dem bebauten Gebiet entgegenzuwirken. Eine
héhere Nutzungsdichte auf kieinen Grundstiicken, die bisher nicht typisch sind,
kann das Baugebiet in seiner stidtebaulichen Struktur veréndern und zu einer
Uberlastung der vorhandenen ErschlieRungsanlagen fiihren. Einer Aufteilung
der Grundstiicke in zu kleine Parzellen und der Schaffung einer gréRtmdoglichen
Anzahl von Baugrundstiicken wird mit der MindestgréRe der Baugrundstiicke
entgegengewirkt. Die Belange der vorhandenen ErschlieBung wirken
limitierend. Fir die Grundstlcke MUhlenweg Nr. 4, Nr. 5 und Nr. 8, die durch
einen Stichweg erschlossen werden, wird eine Ausnahmeméglichkeit
vorgesehen, die  sicherstellen soll, dass eine angemessene
Nutzungsméglichkeit der Grundstiicke auch in Zukunft erhalten bleibt.

Hochstzulidssige Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Textliche Festsetzung 3.1
In dem Aligemeinen Wohngebiet wird die Zahl der Wohnungen fiir Einzelh&user

auf zwei Wohnungen je Wohngebsude beschrdnkt. Fiir Anderungen,
Nutzungsédnderungen und Erneuerungen des auf dem Flurstiick 66/5
vorhandenen Gebéudes kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der
zuléissigen Anzahl der Wohnungen je Wohngebéude zugelassen werden,
sofern sich die bisher vorhandene Zahl von 5 Wohnungen je Wohngebéude
nicht erhéht.

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

Wohnungen in Wohngebiuden unter Beriicksichtigung der vorhandenen
ErschlieBung und des damit verbundenen Zu- und Abfahrisverkehrs
festzulegen. Zur Wahrung des Gebietscharakters und der Sicherung und
Entwicklung der fir das Gebiet prdgenden Bebauungsstruktur, entsprechend
der vorhandenen stédtebaulichen Situation, wird festgesetzt, dass die Zah! der
Wohnungen je Einzelhaus auf zwei Wohnungen beschrinkt wird. Das
Hinzukommen von gréReren Mehrfamilienhdusern mit kleinen Wohnungen
wirde mehr Stellplitze auf den privaten Grundstiicken und mehr Verkehr
bedeuten. Zudem konnen dadurch zusétzliche Stérungen in der Nachbarschaft
auftreten. In Bezug auf die verkehrliche Anbindung ist hier eine Bebauung nur
in dem Rahmen gegeben und mdglich, wie dies durch die Breite der
vorhandenen &ffentlichen Verkehrsflache méglich ist.

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

Textliche Festsetzung 3.2

In dem Allgemeinen Wohngebiet ist je Wohnung ein Grundstiicksanteil von
mindestens 375 m? nachzuweisen. Fiir Anderungen, Nutzungsénderungen und
Erneuerungen des auf dem Flurstiick. 66/5 vorhandenen Gebéudes kann
ausnahmsweise eine Unterschreitung des je Wohnung nachzuweisenden
Grundstiicksanteils um bis zu 60 m? zugelassen werden.

Begrindung:
Zusétzlich zur Festsetzung der Zahl der héchstzuldssigen Wohnungen in

Wohngeb&uden 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 Gberdimensionierten Mehrfamilienhdusern entgegenwirken zu
kénnen,

Mit dem Bebauungsplan soll der aus Sicht der Gemeinde begonnenen
Fehlentwicklung im Plangebiet entgegengewirkt werden. Mit der Planung soll
die stédtebauliche Eigenart des Gebietes gewahrt werden, welches sich bisher
als Eigenheimgebiet mit bis zu zwei Wohnungen je Wohngebéude darstellt. Als
beginnende Fehlentwicklung wird die baugenehmigte Nutzungsénderung einer
Scheune zu Ferienwohnungen bewertet. Diese Nutzungsdnderung 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 entfaiten und die stadtebauliche Eigenart des
Gebietes soll gewahrt werden und nicht durch das Hinzukommen von weiteren
Mehrfamilienhdusern nachhaltig verdndert 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.

Fir das bestehende Wohngebdude im Mihlenweg 11, wird eine
Ausnahmemaglichkeit vorgesehen, die sicherstellen soll, dass die vorhandenen
Nutzungsmdglichkeiten auch in Zukunft erhalten bleiben.

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Das Plangebiet ist durch die vorhandenen Stralen vollstéindig erschlossen. Die
innergebietliche ErschlieBungsstraBe Mihlenweg wird als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Die im Bestand vorhandenen
Verkehrsflichen bleiben als Verkehrsfiiche besonderer Zweckbestimmung
unverandert. Ein zusatzlicher Ausbau ist nicht vorgesehen.
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4.4  Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

4.41 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.

4.4.2 Gewisserrandstreifen

GemaR § 38 Wasserhaushaltsgesetz ist bei oberirdischen Gew&ssern zur
Einhaltung und  Verbesserung der &kologischen  Funktion, der
Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie der
Verminderung von Stoffeintrdgen ein Gewésserrandstreifen von mindestens
5,00 m zur Béschungsoberkante einzuhalten und von jeglicher Bebauung
(inklusive Zaunanlagen) und Bepflanzung freizuhalten. Die Zuwegung fiir
Unterhaltungsmalnahmen am Gewaésser ist zu gewahrleisten.

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

Randbereich im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes, sodass
auch nur in diesem Bereich die Darstellung als nachrichtliche Ubernahme
erfolgt. Die gesetzlichen Vorschriften des § 38 Wasserhaushaltsgesetzes gelten
Uber das Plangebiet hinaus.

Wasser- und Bodenverband

Hellbach- .

o -C'onvemer Niederung

= Offene Gewssser

=== Unterirdische Abschnitte
MaRnahme

B WBV Grenze

25 taes 2002
0 50 100 150m
1:5.000 F’

T

ol g,

Abb. 4: Ubersichtsplan Gewasser Il. Ordnung Nr. 12/2 (Wittenbeck), Auszug ohne MaRstab
(Quelle: Wasser- und Bodenverband, Stellungnahme vom 22.04.2022)
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4.4.3

4.4.4

5.1

Bodenschutz

Sollte bei den Baumalnahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen
(Hausmill, gewerbliche Abfélle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind
diese Abfélle vom Abfallbesitzer bzw. vom Grundstilckseigentimer einer
ordnungsgemé&Ren Entsorgung zuzufihren. Diese Abfalle dorfen nicht zur
erneuten Bodenverfiillung genutzt werden.

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

Artenschutzrechtliche Belange

Die Beseitigung von Gehotlzen gemdR § 39 Abs. 5 Nr. 2 des
Bundesnaturschutzgesetzes darf nur im Zeitraum zwischen dem 30. September
und dem 01. Mérz durchgefiihrt werden. Ausnahmen sind zuldssig, sofern der
gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb
der Flachen keine Brutvégel briten, und die Zustimmung der zustindigen
Behdrde vorliegt.

Bei einem geplanten Umbau oder Abriss der im Plangebiet vorhandenen
Gebdude darf erst begonnen werden, wenn durch den Bauherren/
Vorhabentrdger Nachweise erbracht wurden, dass die Artenschutzrechtlichen
Bestimmungen des § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes eingehaiten werden.
Dieser Nachweis, dass keine Flederméuse oder Gebaudebriter vorkommen
bzw. nicht erheblich beeintrichtigt werden, ist durch den Bauherren bzw.
Vorhabentrger der zustidndigen Behorde rechtzeitig vor Beginn von
BaumaRnahmen vorzulegen.

Begriindung:

Die genannten Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen 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 VerstéRe zu
vermeiden.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Stddtebauliche 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 gegeniiber 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 gréReren Stérungen und Immissionskonflikten schiitzt.

Entsprechend den Planungszielen soll das bestehende Baurecht grundsatzlich
nicht zusatzlich eingeschrénkt werden. Die getroffenen Festsetzungen
berlicksichtigen die im Plangebiet genehmigten Nutzungen und bestehendes
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Baurecht nach § 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

~ Baugrundsticke und der héchstzuldssigen Zahl der Wohnungen in

Wohngeb&uden bedeutet keine wesentliche Verianderung der bestehenden
Situation. Diese Festsetzungen sind stidtebaulich erforderlich, um die
Planungsziele der Gemeinde zu erreichen. Es wird auf Festsetzungen zum MaR
der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zur ilberbaubaren Grundstiicksfliche
verzichtet, sodass sich der ZuldssigkeitsmaRstab dieser Festsetzungen nicht
verédndert und sich weiterhin nach § 34 Abs. 1 BauGB beurteilt. Damit
verbundene Entwicklungsspielrdume bleiben mit der Aufstellung des einfachen
Bebauungsplanes erhalten,

Eine Nichtdurchfiihrung der Planung hétte zur Folge, dass ein Verdriangen der
dauerhaften Wohnnutzung durch eine Ferienwohnungs- und
Zweitwohnungsnutzung im unbeplanten Innenbereich erfolgen kann, was
langfristig zu einer Verdnderung des Plangebietes fiihren wiirde. Die
Nichtdurchfiihrung der Planung bedeutet fiir das Plangebiet, dass eine héhere
Verdichtung und neue Nutzungsstrukturen ohne stadtebauliche Regelungen
entstehen kénnten. Dariiber hinaus wiére ein weiterer Verlust von Wohnraum far
die ortsansassige Bevdlkerung gegeben.

Bevélkerungsentwicklung

Aufgrund der geringen GroBe des Plangebietes und den getroffenen
Festsetzungen ist die Sicherung der Dauerwohnnutzung das hauptsachliche
Ziel der Planung. Ein geringfigiger Zuwachs kann sich ergeben. Der
Bebauungsplan leistet einen Beitrag zur Sicherung der Wohnraumversorgung in
der Gemeinde und trégt zur Stabilisierung der Bevélkerungsentwicklung in der
Gemeinde bei.

Auswirkungen auf die Umwelt

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

Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungspldnen der
Innenentwickiung gemaR § 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 § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Auf eine Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
kann somit verzichtet werden. Der Bebauungsplan bezieht sich ausschlieRlich
auf Flachen, fur die bereits Baurecht nach § 34 BauGB besteht. Es wird
lediglich die Art der baulichen Nutzung geregelt. Festsetzungen zum MaR der
baulichen Nutzung und/ oder zu den Uiberbaubaren Grundstlcksfldchen werden
nicht getroffen. Die Neuerrichtung baulicher Anlagen auf bisher unbebauten
Grundstlcksfléchen ist somit nur gegeben, wenn die Neuerrichtung baulicher
Anlagen nach § 34 BauGB bereits vorher zuldssig gewesen wire und wenn sie
nunmehr den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung nicht widerspricht.
Die Belange des Baumschutzes unterliegen der Einzelfallbetrachtung im
nachgelagerten  Baugenehmigungsverfahren. Um  Verletzungen des
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Artenschutzrechtes zZu vermeiden sind Minimierungs- und
Vermeidungsmafinahmen im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren zu
bericksichtigen und bei Erfordernis zu beauflagen.

Schutzgut Boden und Fléche

Die Planung regelt lediglich die Art der baulichen Nutzung innerhalb der
bebauten Ortslage. Es sind nur solche Versiegelungen =zuldssig, die
entsprechend einer Bebauung im Rahmen des Einfilgungsgebotes nach § 34
Abs. 1 BauGB zuldssig wéren.

Schutzqut Wasser
Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone il der

Wasserfassung Bastorfer Holm. Die bestehenden Verbote und
Nutzungsbeschrénkungen in der Trinkwasserschutzzone sind einzuhalten. Der
Grundwasserflurabstand betragt > 10m. Der Grundwasserleiter ist bedeckt,
sodass eine hohe Geschiitztheit besteht.

Am nordwestlichen Plangebietsrand befindet sich das Gewésser Il. Ordnung Nr.
12/2 (Wittenbeck). Der einzuhaltende Gewésserrandstreifen wurde nachrichtlich
{ibernommen. Die Schutzziele sind zu bertiicksichtigen, unabhangig von der
lage des Gewdsserrandstreifens innerhalb und auBerhalb des
Plangeltungsbereiches. Die Unterhaltungspflicht obliegt dem Wasser- und
Bodenverband Hellbach-Conventer Niederung.

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern. Die
technischen Méglichkeiten zur Versickerung des Niederschlagswassers auf den
Grundsticken sind auszuschdpfen und im Zuge des nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Schutzgut Kiima und Luft

Die Planung regelt lediglich die Art der baulichen Nutzung innerhalb der
bebauten Orislage. Es sind nur solche Versiegelungen zulassig, die
entsprechend einer Bebauung im Rahmen des Einfiigungsgebotes nach § 34
Abs. 1 BauGB zuldssig waren. Die Auswirkungen auf das Lokalklima sind somit
gering zu bewerten.

Schutzgut Ortsbild/ Landschaftsbild

Bereits mit dem Einfugungsgebot nach § 34 Abs. 1 BauGB wird der fir
Bauvorhaben zulédssige Rahmen vorgegeben. Neben dem Einfligungsgebot
besteht als Zuldssigkeitsvoraussetzung fiir ein Bauvorhaben, dass das Ortsbild
nicht beeintréchtigt werden darf. Hierbei handelt es sich um eine eigenstzndige
stadtebauliche Voraussetzung, die nach innen wirkt, jedoch auch die
Fernwirkung mit einschlieft. Somit kann sich das Ortsbild auf das
Landschaftsbild auswirken, was im Einzelfall unter Bericksichtigung der
Schutzzwecke des angrenzenden LSG ,Kihlung® im nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahren zu priifen wére.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit
Magliche Auswirkungen auf das Schutzgut bestehen insbesondere hinsichtlich

des Verkehrsentwicklung. Hier wird sich die Begrenzung der Zahl der
Wohnungen in Wohngebéuden und die GréRe der Baugrundstiicke positiv auf
das Schutzgut Mensch auswirken. Die Sicherung der Wohnfunktion innerhalb
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eines allgemeinen Wohngebietes wirkt sich insgesamt positiv aus. Die
Erholungsfunktion wird nicht beeintréchtigt.

Schutzqut Kulturgiter und sonstige Sachgiiter
Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich im Plangeltungsbereich keine
Bau- und Bodendenkmale.

54 Flachenbilanz

Die Gesamtfiache innerhalb der Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches
des einfachen Bebauungsplanes Nr. 12 betrégt ca. 1,9 ha. Fir den einfachen
Bebauungsplan ergibt sich folgende Flachenverteilung:

.....
T

e Eroad

¥ e Tl
LIEEY 4l

Baugebietsfliche 17.529,20
sAllgemeines Wohngebiet 17.529,20

Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung 1.489,60
Raumlichér Geltiingsbereichds s Betir om0 e e [5110.018;80.

6. Verfahrensdurchfiihrung

6.1 Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB

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

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen
Tréager oifentiicher Belange gem&R § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs..1 BauGB

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte
vom 22.03.2022 bis einschlieBlich 22.04.2022. Die Offentlichkeit konnte sich in -
diesem Zeitraum frihzeitig Uiber 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 berthren Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 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.

wird fortgeschrieben

Planungsstand: Entwurf 24.01.2023 24



Satzung iliber den einfachen Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Wittenbeck fiir das Gebiet am

Mihlenweg

6.2 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 geéndert durch Artikel 11 des
Gesetzes vom 08. Oktober 2022 (BGBI. 1 S. 1726).

Verordnung Ober die bauliche Nutzung der  Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21, November 2017 (BGBI. | 8. 3786), die durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. | 8. 1802) geédndert worden ist.
Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18.
Dezember 1930 (BGBI.1991 | S. 58), zuletzt geéndert 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 gesdndert durch Gesetz
vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033).

Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13. Juli 2011, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes (ber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467).
Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. Teil | Nr.
51, 8. 2642), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. Juli
2022 (BGBI. 1. S, 1362).

Planungsstand: Entwurf 24.01.2023 25



Satzung Gber den einfachen Bebauungsplan Nr. 12 der Gemeinde Wittenbeck fir das Gebiet am
Mihlenweg

TEIL 2 Ausfertiqung

1. Beschluss iiber die Begriindung

Die Begriindung zur Satzung iiber den einfachen Bebauungsplan Nr. 12 fir das
Gebiet am Mthlenweg im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wurde
in der Sitzung der Gemeindevertretungam ...................... gebilligt.

Wittenbeck, den (Siegel)

Dirk Stibs
Biirgermeister
der Gemeinde Wittenbeck

2, Arbeitsvermerke
Aufgestellt fir die Gemeinde Wittenbeck

Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Strafe 11
23936 Grevesmiihlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 0 38 81/71 05-50

pbm.mahnel.gvm@t-online.de

Planungsstand: Entwurf 24.01.2023 26




