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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 der Gemeinde Wittenférden ,GroRer Hansberg”

1.0  Vorbemerkungen

Mit dem Aufstellungsbeschluss vom 20.04.1994 wurde das Planverfahren fir den Bebauungsplan
Nr. 3 der Gemeinde Wittenfdrden ,GrofRer Hansberg" eingeleitet.

Der Bebauungsplan Nr. 3 verkérpert die értlichen, stadtebaulichen Zielvorstellungen, die im
Strukiurplan dargestellt wurden.

Im Plangebiet wurden im Rahmen der stadtebaulichen Gliederung vorwiegend Flachen fur
allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Neben diesen Flachen sind noch Flachen fir ein sonstiges
Sondergebiet, ein Mischgebiet, die Schule, den Sportplatz und das Gemeindehaus ausgewiesen.

Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplan umfalt eine Flache von ca. 249.000 gm.
Der Satzungsbeschluss fiir den B-Plan Nr. 3 der Gemeinde Wittenférden wurde am 24.06.1996
gefaldt.

Der B-Plan wurde nach Erteilung von MaRgaben und Auflagen des Ministerium flr Bau,
Landwirtschaft und Umwelt vom 15.01.1997 bestétigt und ist seit dem 23.01.1997 rechtskraftig.

Mit Beschlul Nr. 98/8/25 fuhrie die Gemeinde Wittenférden am 04.08.1997 gemal BauGB
MalnG §2, Abs. 7 eine vereinfachte (1) Anderung n. § 13, Abs. 1 BauGB durch.

Durch diesem Beschlu wurde die Satzung in den Festsetzungen, die die Gestaltung baulicher
Anlagen betraften, gedndert.

Am 24.02.1998 wurde nach vorangegangener Abstimmungen mit dem Bauministerium von der
Gemeinde Wittenférden die 2. Anderung des B-Plan Nr. 3 beschlossen.

Der Aufstellungsgrund war dem geanderten Bedarf an Wohneigentum Rechnung zu tragen.

Die 2. Anderung des B-Planes Nr. 3 wurde von der Gemeindevertretung am 27.10.1999 als
Satzung beschlossen. Vom Landkreis Ludwigslust wurde die Satzung am 23.02.2000 genehmigt
und ist seit 22.03.2000 rechtsgdltig.

Das Verfahren zur 3. Anderung des B-Planes Nr. 3 der Gemeinde Wittenférden wurde auf
Grundlage des § 13 Abs. 2 BauGB als geringfligige Anderung, die die Grundzige der Bebauung
nicht berithrt, mit dem Beschluss der Gemeinde vom ............ eingeleitet.

Bei der geplanten 3. Anderung des B-Planes wird von einer Umweltpriffung, dem Umweltbericht,
der zusammenfassenden Erklarung und der Angabe welcher Umweltbezogenen Informationen
verfiigbar sind, abgesehen. Die Planungsabsicht wird der unteren Landesplanungsbehérden
gemaR § 17 Abs. 1, Satz 1 des Landesplanungsgesetzes angezeigt.

2.0 Planungsgrundlagen

e Rechtskréftiger B-Plan Nr. 3 der Gemeinde Wittenforden ,GroRer Hansberg"
e 2. Anderung des B-Plan Nr. 3
e Flachennutzungsplan der Gemeinde Wittenférden

3.0 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fur den B-Plan ist das BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. IS. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 27.12.2006
(BGBI. IS 3316) sowie § 86 der Landesbauordnung (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18.04.2006 (GVOBI. M-V S.102), die BauNVO in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (zuletzt gesndert durch Gesetzt vom 22.04.1993, BGBI. IS.
466), das Gesetzt liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG vom 12.02.1990, zuletzt
gedndert durch Gesetzt vom 18.08.1997, die Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 der Gemeinde Wittenfsrden ,.GroRer Hansberg®
Vorpommern in der Fassung vom 22.01.1998, gltig seit dem 13.02.1998 sowie der
Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990.
4.0 Bestandteile der 3. Anderung des B-Planes
Die 3. Anderung des B-Planes Nr. 3 besteht aus folgenden Teilen:

Planzeichnung mit den Bestandieilen Teil A — Planzeichnung im M 1: 1000, Teil B-Text — textliche
Festsetzungen, der Planzeichenerkldrung sowie den Verfahrensvermerken.

Der 3. Anderung des B-Planes wird die Begriindung, in der Ziele, Zweck und wesentlichen
Auswirkungen der Plandnderung dargelegt werden, beigefiigt.

5.0 Verwendete Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden zur Bearbeitung des B-Planes herangezogen:

e B-Plan Nr. 3, 2. Anderung

e Flurkarte fur die von der 3. Anderung betroffenen Teilflaiche vom Geltungsbereich
des B-Planes Nr. 3

6.0 Planungsanlass / Planziel

Die Gemeinde Wittenférden hat sich auf Grund der aktuellen Marktlage und der Tatsache, dass es
auf dem aufgewiesenen Teilgebiet 17 des B-Planes Nr. 3 bis lang zu keiner Ansiedlung von
Geschéafts- und Birogebauden kann, dazu entschlossen, das fiir Mischnutzung gemal § 6
BauNVO vorgesehenen Teilgebiet in ein allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO
umzuwandeln.

Die 3. Anderung soll der sténdig gestiegenen Nachfrage nach Wohneigentum, Rechnung tragen.
Die Gemeinde plant auf dem Teilbaugebiet 17 die Errichtung von Einzel- und Doppelh&user.

Die Einhaltung der in der 2. Anderung des B-Planes ausgewiesenen Obergrenze von 240 WE fur
den gesamten Geltungsbereich des B-Planes Nr. 3 wird dabei angestrebt.

7.0 Das Plangebiet

7.1 Die rdumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Stadtrand der Landeshauptstadt Schwerin.

Die Gemeinde Wittenférden gehért verwaltungstechnisch zum Amt Stralendorf im Landkreis
Ludwigslust.

7.2  Der Geltungsbereich / angrenzende Nutzung

Das von der 3. Anderung betroffene Teilbaugebiet 17 liegt innerhalb des Geltungsbereiches des
rechtsgiltigen B-Planes Nr. 3 der Gemeinde Wittenforden.

Eine Verdanderung des rdumlichen Geltungsbereiches ist nicht geplant.

Das Teilbaugebiet 17 mit den Flurstiicken:

Gemeinde Wittenférden; Gemarkung, Flur 2,
Flurstiicke: 38/44; 47/18; 47/19; 48/18; 48/19; 49/17; 49/19,

Vorentwurfsfassung
Stand 30.11.07 4



3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 der Gemeinde Wittenfarden ,Grofber Hansberg®

wird begrenzt:

im Norden: durch die Planstrale - G — (Schulstraf3e)
im Osten: an fir die Schule ausgewiesenen Flachen
Im Westen und Suden: durch das Teilgebiet 18, welches sich in den letzten Jahren zum

Einkaufszentrum geman B-Plan entwickelt hat

Das Teilgebiet 17 umfasst eine Flache von 3650 gm. Diese Fléche steht der baulichen
Entwicklung zur Verfigung.

7.3 Bisherige Nutzungen des Plangebietes

Die Flachen des Plangebietes wurden bis zum Beginn der Realisierung des B-Planes Nr. 3
landwirtschaftlich genutzt.
Der momentane Stand der Realisierung stellt sich wie folgt dar:

Die Bebauung all derjenigen Flachen, fiir die im Bebauungsplan als Nutzungsart allgemeines
Wohngebiet festgesetzt wurde, ist abgeschlossen. Das Einkaufszentrum, wie auch die Schule und
das Gemeindehaus sind gebaut und der Nutzung {ibergeben. Lediglich das Teilgebiet 17 flr das
eine Mischnutzung festgesetzt war, wurde bis her nicht realisiert.

7.4  Topographische Verhéltnisse

Die Topographie im Uberwiegenden Teil des B-Plangebietes liegt ca. 60 m . NN und weist eine
leichtgewellte Bodenform auf, die zur Mitte des Gebietes ihre grofite HBhe mit 66,00 m (. NN
erreicht.

Speziell firr das Teilgebiet 17 stellt sich das Gelande folgendermalen dar:

in Nordsiid-Richtung leichter Geldnderanstieg
in Ostwest-Richtung zum Teilgebiet 18 (Einkaufszentrum) leicht abfallendes Gelande

7.5 Vorhandene Bebauungen und Strukturen

Das Plangebiet ist, wie bereits unter Punkt 7.3 dargestellt, bis auf das Teilgebiet 17 bebaut. Das
Umfeld des Teilgebietes ist gepragt durch eine Bebauung mit Hausgruppen (Reihenh&usen) im
Norden, der Schulbebauung im Osten und den Einkaufszentrum im Westen. Im Slden schlief3 das
Gebiet an Park- und offentlichen Griinflachen an, die sich zwischen der Altbebauung entlang der
Schweriner StraRe einfligen. Um den gewachsenen Strukturen Rechnung zu tragen, sieht der
stadtebauliche Entwurf fir die Bebauung des Teilgebietes einen harmonischen Ubergang in Bezug
auf Geschossigkeit, Bauweise und MaRstablichkeit vor. Im Anschluss an die Dorfbebauung ist
daher im Wesentlichen eine Bebauung mit freistehenden Einzel- und Doppelhdusen ausgewiesen.

Mit der 3. Anderung wird die nach der 2. Anderung auf 240 WE reduzierte gesamt
.Wohneinheitenanzahl nicht tiberschritten.

Die Haupterschliessung des stadtebaulichen neu zu entwickelnden Teilgebietes 17 fuhrt von der
Schweriner Strafte tber die Hof-Wandrumer StralRe, die Planstrafte A (Grofer Hansberg) und die
Schullstrale. Einkommbinierter Ful- und Radweg ermdéglicht eine kurze, direkte Verbindung
zwischen den Baugebiet und dem alten Ortsbereich.

8.0  Stidtebauliche Planung/ Inhalt der 3. Anderung
Im Zuge der Realisierung und Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplanes ergeben sich aus der

zwischenzeitlich eingetretene Marktsituation neue stadtebauliche Erfordernisse, die eine Anderung
der rechtskraftigen Satzung im Bereich des Teilgebietes 17 erforderlich machen. Ziel ist es den
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 der Gemeinde Wittenférden ,Grofter Hansberg”

B-Plan Nr. 3 der gednderten Marktlage anzupassen. Die Anderung des Flachennutzungsplanes
erfolgt parallel zur B-Plandnderung.

8.1 Planungsrechtliche Festsetzung

Durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 3 der Gemeinde Wittenférden wurden
Festlegungen im Plan Geltungsbereich getroffen. Ein Planbereich das Teilgebiet 17 wurde als
Mischgebiet ausgewiesen.

Ein Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht stéren.

Der rechtsgiiltigen B-Plan schlieRt eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben des
Lebensmittelhandwerks jedoch aus.

8.1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB § 10 BauNVO)

Regelung fiir alle Teilgebiete im rechtskréaftigen B-Plan Nr. 3. unter Pkt. 1

Teilgebiet 1 — 8 allgemeines Wohngebiet
Teilgebiet 9 Schule

Teilgebiet 10 Sportplatz

Teilgebiet 11 Gemeindehaus
Teilgebiet 12 - 16 allgemeines Wohngebiet
Teilgebiet 17 Mischgebiet

Teilgebiet 18 sonstiges Sondergebiet

Teilgebiet 19— 26  allgemeines Wohngebiet
Anderung:

Teilgebiet 17 vom Mischgebiet zum allgemeinen Wohngebiet.
Alle andere Teilgebiete unverandert!

8.1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB; §§10, 16, 18, 19, 20 BauNVO)

Regelung im rechtskraftigen B-Plan: unter Pki. 1

Teilgebiet GR GFZ
Z

1-8 0,4 0.8

12 — 14, 0,4 0,8

15 0,3 0,5

16; 17 104 0,8

19-22 0,4 0,8

23 0.3 0,5

24 - 26 0,4 0,8

Keine Anderung des MaR der baulichen Nutzung des Teilgebietes 17 durch Verdnderung
der Nutzungsart vom Mischgebiet zum allg. Wohngebiet!

8.1.3 Bauweise (§ 9 (1) 2, BauGB; §§ 22, 23 BauNVO)

Regelung im rechtskraftigen B-Plan fiir alle Teilgebiete — unter Pkt. 2

Teilgebiet 1- 6 nur Hausgruppen zuldssig
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 der Gemeinde Wittenfdrden ,GroRer Hansberg®

Teilgebiet 7, 8 offene Bauweise

Teilgebiet 10, 11 keine Festlegung

Teilgebiet 12-14 nur Hausgruppen zuléssig

Teilgebiet 15 nur Einzelhduser

Teilgebiet 16 nur Hausgruppen zuléssig

Teilgebiet 18 keine Festlegung

Teilgebiet 19-23 nur Einzelhduser

Teilgebiet 24-26 nur Einzel- und Doppelh&user zulassig

Neu Festlegung fiir das Teilgebiet 17: nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Alle andere Teilgebiete unverandert!

8.1.4 Héhen baulichen Anlagen (§ 9 (1) 2 BauGB; § 18 BauNVO)
Regelung im rechtskréftigen B-Plan: unter Pkt. 3

keine Anderung!

8.1.5 Garagen, Carports, liberdachte Stellpldtze und Gemeinschaftsstellplatze
Regelung im rechtskraftigen B-Plan: unter Pkt. 4

keine Anderung!

8.1.6 Fliachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (§ 9 (1) 21 BauGB)
Regelung im rechtskréftigen B-Plan: unter Pkt. 4 a

keine Anderung!

8.1.7 Fliachen die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 (1) 10 BauGB)
Regelung im rechtskraftigen B-Plan: unter Pki. 5

keine Anderung!

8.2  Festsetzungen fiir Natur und Landschaft
Regelung im rechtskraftigen B-Plan: unter Pki. 6

keine Anderung!

8.3 Festsetzungen zum Immissionsschutz (§ 9 (1) 23; 24 BauGB)
Regelung im rechtskraftigen B-Plan: unter Pkt. 7

keine Anderung!
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 der Gemeinde Wittenftrden ,Grofber Hansberg”

8.4 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 (4) BauGB i.V. mit § 86 LBauO M-V)
Regelung im rechtskraftigen B-Plan: unter Pkt. 8

keine Anderung!

8.5 Erschliefung

unverandert

8.6 VerkehrserschlieRung
8.6.1 AuRere Verkehrserschlieung
Regelung im rechtskraftigen B-Plan: s. Planzeichnung

keine Anderung!

8.6.2 Innere VerkehrserschlieBung
Regelung im rechtskréftigen B-Plan: s. Planzeichnung

Anderung: Ergénzt um die Planstralle — J —
Sie erschlielt das Teilgebiet 17 von der Planstralte - G - (Schulstrale) aus.
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 der Gemeinde Wittenfsrden ,Grofier Hansberg”

8.7 Fldchenbilanz

1.GrofRe des Plangebietes insgesamt

ca

. 249.000 gm (100%)

1. Bruttobauland
2. Griinflachen

3. Sonstiges

zu 1 Bruftobauland
1.1 Erschliefung
1.2 Nettobaulandflache
zu 1.2 Nettobaulandflache

1.2.1 a Allgemeines Wohngebiet GRZ 0,4

1.2.1 b Allgemeines Wohngebiet GRZ 0,3

1.2.3 Sondergebiet inkl. Stellplatzanlage
1.2.4 Gemeinbedarfsflache
1.2.5 Sportplatz

zu 2 Griinflachen

2.1 Fiachen fir Anpflanzungen
2.2 dffentliche Griinflache mit
Zweckbestimmung
2.2.1 extensive Wiesenflache
2.2.2 Spielplatz
2.2.3 Verkehrsbegleitgriin

zu 3 Sonstiges
3.1 Flachenfir die Landwirtschaft

3.2 Geschiitzte Biotope
3.3 Regenriickhaltebecken

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.
ca.

. 8.400 qm (8.3%)

123.550 qm (49,6%)
103.100 gm (41,4%)
22.350 gm ( 9,0%)

123.550 gm (100%)

22.200 qm (18,0%)
101.350 qm (82,0%)

. 101.350 gm (100%)
e i o LAl (7 N0/

am 108%)

3.400 gm (3,4%)

. 711900 qm (70i9°
%)
o/

8.950 gm (8,8%)
8.700 qm (8,6%)

ca. 102.120 gm (100%)

ca.
ca.

ca.
ca.
ca.
ca.

ca.
ca.

53.020 gm (51,9%)
49.100 gm (48,1%)

46.850 qm (45,9%)
1.200gm(1,2%)
1.050gm(1,0%)

23.330 gm (100%)

18.600 qm (79,7%)
2.100 qm (9,0%)

-~ Ans ELTRY

2. Rechnerischer Nachweis zur Realisierung von maximal 240 Wohneinheiten

Folgende Annahmen sind Grundlage dieses rechnerischen Nachweises:

Je Einfamilienhaus wird von einer Breite von mindestens 15,0 m (zzgl. Grenzabstand), je
Doppelhaus wird von einer Breite von mindestens 13,0 m (zzgl. Grenzabstand), je

Hausgruppe wird von einer Breite der Reihenhausscheibe von 6,50 m

Grenzabstand) und je Mehrfamilienhaus von einer Breite von mindestens 23,0 m/45,0 m

(zzgl. Grenzabstand) ausgegangen.
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 der Gemeinde Wittenférden ,Grofler Hansberg”

GemdR dem (iberarbeiteten Gestallungsplan (s. Anlage F) ergeben sich daraus fiir die
einzelnen Teilbereiche folgende Gesamtwohneinheiten:

Teilbereich Anzahl der Wohneinheiten
1 10
2 10
3 10
4 22
5 2
6 4 .
7 14
8 24
9 ; Schule
10 Sporiplatz
11 Gemeindehaus
12 15
13 22
14 18
15 3
16 18
17 7
18 SO-Gebiet -Einkaufs- und
Diensileistungszentrum
19 - 4 -
20 6
21 3
22 11
23 2
24 6
25 8
26 8
27 24
240 Wohneinheiten

Damit ergibt sich rechnerisch der Nachweis, dalt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3
.GroRer Hansberg® maximal 240 Wohneinheiten realisiert werden kénnen.

Verfahrensvermerk:

Gebilligt durch BeschiuB der Gemeindevertretung am: (SatzungsheschluR)

Ausgefertigt am:

....................................

- -Der Biirgermeister-
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