Auszug aus der digitalen topographischen Karte. © GeoBasis DE/M-V 2019

?
T3
T
2B
NGDNnm
- o
rJds5n
W we
D"UENe
oXa<E
Z0Z2p8 =
> << ¢n
N o .Gm
Eww sS4
NHNARSD
= - O
ne T
Owm <
TB%S
Q=" §
< c
= ©
n 0
=
©

gelegen in Kiihlungsborn Ost, umfassend einen Teilbereich des
Bebauungsplanes Nr. 32 mit den Grundstiicken Wittenbecker Landweg 1a-c

und 4-4b

Begrundung

Satzungsbeschluss

17.06.2020



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

1. Anlass der Plananderung/Planverfahren

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 bezieht sich auf zwei Einzelgrundsti-
cke, fiir die eine planungsrechtliche Feinsteuerung bzw. eine Anpassung an geanderte
Anforderungen der Stadtentwicklung erfolgen soll. Im Wesentlichen betrifft dies einen
Neuzuschnitt der im Ursprungsplan festgesetzten Baufenster, eine Umwidmung einer
Griinflache in ein Allgemeines Wohngebiet sowie die Erhéhung der maximal zulassi-
gen Anzahl der Vollgeschosse und der maximalen FirsthGhe.

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

Nunmehr hat sich die Nachfragestruktur im Bereich der Mietwohnungen auch in der
Stadt Ostseebad Kiihlungsborn ganzlich geéndert. Es besteht aktuell ein signifikanter
Mangel an bezahlbaren Mietswohnungen fiir die einheimische Bevolkerung. Die be-
stehenden Mietshauser sollen daher erhalten und teilweise erweitert werden. Zunachst
soll das bestehende dreigeschossige Gebaude auf dem Grundstick Wittenbecker
Landweg 4-4b saniert und um ein Vollgeschoss anstelle des ausgebauten Dachge-
schosses aufgestockt werden. Im Bereich der vorhandenen, riickwéartigen Garagenan-
lage soll ein weiteres dreigeschossiges Mietshaus entstehen. Das Gebaude auf dem
Grundstiick 1a-c soll in seiner Geschossigkeit erhalten bleiben.

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 wird im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a Baugesetzbuch (BauGB) als Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne
Umweltbericht durchgefiinrt. Das Verfahren nach § 13a BauGB dient der
Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen
der Innenentwicklung. Hier handelt es sich um eine MaBnahme der Nachverdichtung
in einem bereits Uberwiegend bebauten Gebiet.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 05.12.2019 gefasst. Die Offentlichkeits- und Be-
‘hérdenbeteiligung wurde vom 02.01.2020 bis zum 03.02.2020 durchgeflhrt. Nach dem
Beteiligungsverfahren wurde der Plan nicht geéndert.

2. Inhalt der Plandnderung

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

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

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

Im Bereich der bestehenden Garagenanlage und des Wéascheplatzes auf dem-nord-

ostlichen Grundstiick soll ein zusatzliches Mietshaus entstehen. Im rechtskraftigen

Bebauungsplan Nr. 32 ist dieser Teilbereich als 6ffentliche Griinfliche mit der Zweck- -
bestimmung ,Streuobstwiese® festgesetzt worden. Die MaBnahme wurde jedoch

nicht umgesetzt, da auch das vorgelagerte Mietshaus erhalten wurde. Aufgrund der

geénderten stadtebaulichen Zielsetzung wird diese Flache nun als Allgemeines

Wohngebiet ausgewiesen und mit einem eigenen Baufenster versehen. Dadurch ent-

steht allerdings keine zusatzliche Versiegelung, da die betroffene Flache auch im

Bestand intensiv baulich genutzt wird.

Auch die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird an die gednderten Planungsziele der
Stadt angepasst. Die Festsetzung von maximal 4 Vollgeschossen, bei einer maxima-
len Firsthéhe von 15,0 m fir das stidwestlich des Wittenbecker Landwegs liegende
Grundstiick erfolgt entsprechend dem Bestandsgebaude.

Bei dem nordéstlich des Wittenbecker Landweges liegenden Mietshaus ist der Um-
bau des bereits ausgebauten Dachgeschosses zu einem Vollgeschoss mit flachge-
neigtem Dach vorgesehen. Es wird somit eine maximal zulassige Anzahl von 4 Voll-
geschossen festgesetzt. Die zuldassige maximale Firsthohe von 14,5 m entspricht al-
lerdings weitgehend dem Bestandgebaude, da dieses ein Satteldach hat.

Fir Gebaude mit mehr als drei Vollgeschossen ist ein Loschwasserbedarf von 96 m?3
bereitzustellen. Uber das 6ffentliche Trinkwassernetz kann in Kihlungsborn ein Grund-
schutz von 48 m%h gewahrleistet werden. Der erhéhte Léschwasserbedarf von 96 m?3
kann nach Auskunft des Zweckverbandes Kiihlung vom 09.03.2020 gem&B Hydran-
tenplan Kuhlungsborn fir 2 Stunden durch die gleichzeitige Nutzung der Hydranten 13
(Ecke CubanzestraBe/Wittenbecker Landweg) und 94 (Ecke Wittenbecker Land-
weg/Brunshéver Moéhl) bereitgestellt werden.

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

Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde im Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 32 entsprechend der gednderten Planungsziele insgesamt von 0,25
auf 0,4 erhéht. Damit findet der Bestand bzw. der Bedarf an Nebenanlagen und Stell-
platzen im Bereich des Mietwohnungsbaus eine Berlicksichtigung. Fiir die Flachen
der Bestandsgebaude wurde statt der offenen Bauweise eine abweichende Bau-
weise festgesetzt, womit auch Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m zulassig
sind. '



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

Die Vorgarten sollen entsprechend der Vorgartensatzung der Stadt von Stellplatzen
freigehalten werden, daher wird der begrinte Vorgar’tenberelch ohne Normcharakter
dargestellt

Weiterhin wurden die Beschrankung der zuldssigen Anzahl der Wohneinheiten
(5 WE je Einzelhaus; 2 WE je Doppelhaushélfte) und die 6rtlichen Bauvorschriften
zur Dachgestaltung ersatzlos gestrichen, da sie entweder den geénderten Planungs-
absichten entgegenstehen oder nicht mehr erforderlich sind.

Alle sonstigen Festsetzungen und drtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes
Nr. 32, die nicht von der 5. Anderung betroffen sind, gelten unverandert fort. Dies gilt
auch fur die Hinweise und firr die Begriindung. Rechtsgrundlage zur Beurteilung von
Baugesuchen ist die zum jeweiligen Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 32 bzw. der Anderungen geltende BauNVO. Damit gelten auch die Verbote zur
Errichtung von Ferienwohnungen weiterhin fort. Im Rahmen der 5. Anderung des
Bebauungsplanes werden keine Anderungen bzgl. der Art der baulichen Nutzung
vorgenommen. Der erst spéter eingefiihrte § 13a BauNVO kommt nicht zur Anwen-
dung. Nur fir die Festsetzungen der 5. Anderung des Bebauungsplanes gilt die
- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21 11.2017
(BGBI. | S. 3786). :

Die Bezeichnung der Baugeblete folgt der Systematik der Ursprungsplanung Damit
wird gewahrleistet, dass die nicht von der 5. Anderung betroffenen Regelungen wei-
terhin den Baugebieten zugeordnet werden kdnnen.

Lage des Geltungsberelchs Luft[vnd ©GeoBaSIS DE/M \ 2019
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Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 32 mit Geltungsbereich der 5. Anderung

3. Umweltbelange

Umweltbelange sind durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 nicht betrof-
fen. Diese wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 32 bearbei-
tet. Durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes wird eine im Ursprungsplan festge-
setzte 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Streuobstwiese” in ein Allge-
meines Wohngebiet umgewidmet. Da diese MaBnahme aus verschieden Griinden
nicht umgesetzt wurde, hat die Anderung des Bebauungsplanes keine Auswirkungen
auf bestehende Grinstrukturen. Die betroffene Flache wird im Bestand fast aus-
schlieBlich baulich genutzt. Die zum Erhalt festgesetzte Gehdlzflache der Ursprungs-
planung wird in die 5. Anderung unveréndert lbernommen.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung der Ursprungssatzung wurde davon ausgegangen,
dass sich die zuldssigen Neuversiegelungen auf eine teilweise mogliche Zweitreihen-
bebauung, die auch nach § 34 BauGB mdglich wére, beschrankt. Durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 32 sollte lediglich die stadtebauliche Ordnung der ge-
nannten Siedlungsentwicklung gewahrleistet werden. Aus diesem Grund wurde der
Bauleitplan nach dem Verfahren gemaR § 13 BauGB aufgestellt. Dariiber hinaus wur-
den in dem Bebauungsplan keine Ausgleichsflachen festgesetzt, da die Eingriffe oh-
nehin zuléssig waren. Da die vorliegende 5. Anderung des Planes im Verfahren nach
§ 13a aufgestellt wurde, ist kein Ausgleich erforderlich.

Die nebenstehend angesprochene Zielsetzung, eine Griinflache, die bis heute als Ga-
ragenstandort inklusive zufahren sowie aus Wascheplatz genutzt wird, als

5
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Streuobstwiese anzulegen, konnte nicht realisiert werden. Im Zuge der immer gré3e-
ren Nachfrage nach bezahlbaren Wohnungen im Stadtgebiet, soll diese Flache nun
mehr fir den Wohnungsbau zur Verfligung gestellt werden.

Die Ubrigen umweltrelevanten Re__gelungen des Bebauungsplanes Nr. 32 gelten auch
fir den Geltungsbereich der 5. Anderung des Planes unverandert fort.
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