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1. B-Plan-Satzung in der Fassung der 1. Anderung,
rechtswirksam seit 15. 06. 1999,

Planzeichnung, Ausschnitt, ohne MaRstab

Mischgebiete westlich der Nienhdger Chaussee mit erganzten
StraBenbezeichnungen und Flurstiicks-Nummer
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2. Anderungsziele

2.1 Klarstellung zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Mischgebiet

2.2 Zulassigkeit von Vergnugungsstétten bis 100 m? im Mischgebiet

2.3 Reduzierung der Vollgeschosse in einem Wohnbaugebiet (Flurstiick 109/27, festgesetzt als
WA).

3. Analyse zu den B-Plan-Festsetzungen mit Bezug zu den Zielen
zur 2. Anderung: ‘

3.1

3.2

3.3

Die Planzeichnung der seit 15.06.1999 rechtswirksamen B-Plan-Satzung (siehe Pkt. 1 der
Begriindung) enthalt vier voneinander getrennte Mischgebiete mit gleichen Festsetzungen
zum MaR der baulichen Nutzung: Il; 0,4; 1,2; 0; SD 35-52; FH max. 12,50 m. Sie sind
durch offentliche Straen bzw. durch die Heizhausflache (Versorgungsflache) voneinander
getrennt. Die fiinf Gberbaubaren Grundstiicksflachen der vier Gebiete sind unterschiedlich
groB. Das Mischgebiet nordlich der StraBe ,An den Salzwiesen“ hat zwei Uberbaubare
Grundstiicksflachen.

Teil B der Satzung enthalt fir Mischgebiete zur Art der baulichen Nutzung die Festsetzung
Nr. 1.2 mit folgendem Wortlaut:

1.2 Mischgebiete (MI)

.Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO sind von den allgemein zuldssigen Arten von Nutzungen des
§ 6 Abs. 2 BauNVO Vergniigungsstatten (Ziffer 8) nicht zuldssig und unter Anwendung
des § 1 Abs. 9 BauNVO Einzelhandelsbetriebe (Ziffer 3) nur als Art von Anlage, deren
Geschossflache 1.200 gm bzw. Verkaufsraumflache 700 gm nicht tGberschreitet, allgemein
zulassig.”

Die Begriindung zum B-Plan enthalt auf Seite 6 keine Erlduterungen oder weiterfiihrenden
Aussagen.

§ 6 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) lautet:
(1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren.
(2) Zulassig sind
1. Wohngebéude,
2. Geschéfts- und Biirogeb&ude,
3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,
4. sonstige Gewerbebetriebe,
5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,
6. Gartenbaubetriebe,
7. Tankstellen,
8. Vergniigungsstétten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebietes, die
tiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind.
(3) Ausnahmsweise kénnen Vergnligungsstétten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2
aullerhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets zugelassen werden.

Die rechtswirksame B-Plan-Satzung schlie3t Vergnigungsstatten aus und schrankt
Einzelhandelsbetriebe auf 700 m? Verkaufsraumfiache ein. Das gilt bisher fiir alle vier
Mischgebiete unabhéngig von der unterschiedlichen GréRte der Mischgebiete.
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3.4

3.5

3.6

Der Mischgebietscharakter ist bei der Realisierung der B-Plan-Ziele noch nicht erreicht,
da im groBten MI-Gebiet das Wohnen fehit und es zwingend zum Gebietscharakter
gehort. Die Gleichwertigkeit und Gleichgewichtigkeit von Wohnen und das Wohnen nicht
stérende Gewerbe sind die unentbehrlichen Kennzeichen von Mischgebieten.

Die Begrenzung der Einzelhandelsbetriebe auf 700/gelegentlich auch 800 m?
Verkaufsraumflache ist eigentlich entbehrlich, weil groRere Betriebe ,groRfléchige
Einzelhandelsbetriebe” sind.

In Mischgebieten sind grofflachige Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig. Die Grofflachig-
keit beginnt mit mehr als 700/800 m? Verkaufsraumflache (siehe Einzelhandelserlass
MfBLUU vom 04.07.1995). Fir Kkleinflichige Einzelhandelsbetriebe bedarf es keiner
Festsetzung zu Sortimenten, die nur in der Innenstadt von Bedeutung bzw. schédlich sind.
1.000 m? erfordern ein ,Sonstiges Sondergebiet* fiir groRflichigen Einzelhandel. Die
Festsetzung zum Ausschluss von Sortimenten ist ohnehin rechtsunsicher.

Die Stadt hat folglich die Aufgabe, das Wohnen in den Mischgebieten zu realisieren. Sie
hat nicht die Aufgabe, Sondergebiete fir groffiichige Einzelhandelsbetriebe oder
Einkaufszentren im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 11 auszuweisen. Solche
Sondergebiete sind im Stadtgebiet ausreichend vorhanden, siehe Flachennutzungsplan.
Weder das Einzelhandelsgutachten vom 30. 12. 2005 einschlieBlich der Erganzung vom
24. 05. 2006, noch das ,Zentrenkonzept’ vom Juli 2006 rechtfertigen die Ausweisung
weiterer Einzelhandelszentren in der Stadt Bad Doberan.

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung in den Mischgebieten zeigen deutlich
die gewolite stadtebauliche Ordnung. Mit der offenen Bauweise sollen nur Gebdude
maximal 50 m Lange entstehen. GroRflachige Einzelhandelsbetriebe liberschreiten im
allgemeinen diese Gebdudelédnge.

Im sudlichen Teil des Plangeltungsbereiches sind an der Nienhdger Chaussee 3 iiber-
baubare Grundstiicksflachen (Baufenster) als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Eine dieser Flachen — Flurstiick 109/27 — ist mit einem Garagenkomplex bebaut. Das ist
gemal § 12 Abs. 2 BauNVO zulassig, weil der Bedarf an Garagen durch die benachbarte
Wohnbebauung (Geschossbau) begriindet ist.
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4. Begriindung fiir die neuen Festsetzungen und Auswirkungen

41

4.2

4.3

Die 2. Anderung betrifft zwei Mischgebiete und ein Aligemeines Wohngebiet, die sich
direkt westlich neben der Nienhdger Chaussee befinden. Die beiden Mischgebiete sind
durch die Planstralle A (,In den Salzwiesen“) von einander getrennt.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung wird wie folgt umgrenzt:

Norden: Randstrafle

Osten: Nienhager Chaussee

Suden: sldliche B-Plan-Grenze

Westen: Strale ,Am MihlenflieR”, Heizhaus und 2 kleine Mischgebiete,
Kammerhof-Wohnbebauung,

Flacheniibersicht (unverandert):

GroRe Uiberbaubare Grundsticksflache
in ha (Baufenster®)
in ha
nordliches Mischgebiet 3,0650 2,0240
WA — Flurstiick 109/27 0,1200 0,0720

44

4.5

4.6

Die bisherigen Festsetzungen in der Fassung der 1. Anderung der B-Plan-Satzung zu den
Mischgebieten im Plangeltungsbereich sind nicht eindeutig, weil ,Einzelhandelsbetriebe®
im Plural genannt werden und mit ,Art der Anlage” im Singular die GréfRe der Betriebe
festgesetzt wird.

Einzelhandelsbetriebe sind allgemein in Mischgebieten zuldssig, grofflachige Einzel-
handelsbetriebe mit mehr als 700 m? Verkaufsraumfldche sind in Mischgebieten nicht
zuldssig. Sie erfordern wie ,Einkaufszentren“ die Festsetzung von ,Sonstigen
Sondergebieten” gemaR § 11 BauNVO.

Entlang der Nienhdger Chaussee bleibt es aus stéddtebaulichen Griinden bei der Misch-
gebietsfestsetzung.

Ein Einkaufszentrum ist hier nicht erforderlich. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Da der
B-Plan in den Allgemeinen Wohngebieten (WA) Laden, die zur Versorgung des Gebietes
dienen bis 300 m? je Laden zuldssig sind, kann die Versorgung der Bevdlkerung gesichert
werden.

Mit der 2. Anderung der B-Plan-Satzung erfolgt also eine Klarstellung, wonach nur in
einem der beiden Mischgebiete an der Nienhager Chaussee Einzelhandelsbetriebe mit je
nur 700 m? Verkaufsraumflache ohne Sortimentsbegrenzung zulassig ist.

Bei 700 m? groBen Betrieben besteht nicht die Gefahr, dass Einzelhandelsbetriebe der
Innenstadt mit ihren innenstadtrelevanten Sortimenten unangemessen beeintrachtigt
werden.

Sollte entlang der Nienhdger Chaussee das Wohnen nicht mehr angestrebt werden, weil
bei der Verlarmung durch den StraBenverkehr gesunde Lebensbedingungen nur mit
hohem baulichen Larmschutzaufwand realisierbar sind, miisste auf die Ausweisung von
Mischgebieten verzichtet werden.

Stattdessen konnten Sondergebiets- und Gewerbegebietsflachen festgesetzt werden.
Dadurch kénnten Entschédigungsanspriiche entstehen und Grundziige der Planung
beriihrt werden. Es wire damit eine B-Plan-Anderung im Normalverfahren mit
Umweltbericht. AuRerdem miisste der Flachennutzungsplan geadndert werden und die
Voraussetzung fiir die Festsetzung von Sondergebieten an diesem Standort schaffen.
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4.7

4.8

4.9

Im Mischgebiet nordlich der Strale ,An den Salzwiesen“ wurde eine Baugenehmigung fiir
eine Vergnugungsstatte mit einer Nutzfliche bis 100 m? erteilt. Diese Genehmigung war
nur moglich mit einer Ausnahmeregelung bzw. Befreiung von der Festsetzung der
Satzung sowie dem Einvernehmen mit der Stadtverwaltung. Bisher waren Ver-
gnugungsstatten hier generell nicht zulassig.

Die Beriicksichtigung der Baugenehmigung zieht eine neue Formulierung der textlichen
Festsetzung nach sich, wonach nur eine Vergniigungsstatte bis 100 m? Nutzfliche an
einem Standort im Mischgebiet zulassig ist.

Die textliche Festsetzung Nr. 1.2

- bleibt bei der Mischgebietsfestsetzung, wonach das Wohnen unverzichtbare Nutzungsart
ist,

- gestattet siidlich der Stralle ,An den Salzwiesen* eine kleine Vergniigungsstatte bis zu
einer Groe von 100 m? Nutzflache,

- gestattet nordlich der StralRe ,An den Salzwiesen" Einzelhandelsbetriebe bis zu einer
GréRe von 700 m? Verkaufsflache.

Auf den 3 Baufenstern der Allgemeinen Wohngebiete sind 2 Wohnblécke mit 3
Voligeschossen und 1 Garagenkomplex mit 20 Garagen errichtet worden. Damit konnten
die notwendigen Stellplatze fiir Pkw nachgewiesen werden.

Die stadtebauliche Ordnung hat sich verbessert, die neue Festsetzung - | statt Il
Vollgeschosse — entspricht dem Bestand und hat keine negativen Auswirkungen.
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5. Verfahrensablauf:

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7.
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Der Planénderungsbeschluss wurde am 02. 04. 2007 durch die Stadtvertreter-
versammlung gefasst und am 12.'04. 2007 im Bad Doberaner ANZEIGER amtlich bekannt
gemacht.

In der Bekanntmachung ist die Zielsetzung fiir den Teilbereich MI (Mischgebiet) an der
Nienhdger Chaussee in folgendem Wortlaut angegeben:

JInnerhalb des Mischgebietes wird die Gesamtverkaufsflache fiir Artikel des téglichen
Bedarfs auf 1.000 qm beschrénkt. Innenstadtrelevante Sortimente wie Schuhe und
Textilien sind auszuschlieBen.*

Im weiteren Verfahren -bezieht sich die 2. B-Plan-Anderung jedoch auf die beiden
Mischgebiete mit drei liberbaubaren Grundstiicksflichen, die westlich der Nienhéger
Stralle festgesetzt sind. Die MaximalgréRe von Einzelhandelsbetrieben betragt weiterhin
700 m? Verkaufsraumfldche ohne Sortimentsbeschréankung (Klarstellung). AuBerdem ist
eine kleine Vergniigungsstatte zuldssig (Anpassung).

Bei der 2. Anderung wird das vereinfachte Verfahren gemaR § 13 BauGB angewendet, da
keine Grundziige der Planung beriihrt werden. So kann von der friihzeitigen Unterrichtung
und Erdrterung abgesehen werden. Umweltpriifung, Umweltbereicht und zusam-
menfassende Erklarung sind nicht erforderlich.

Das B-Plan-Anderungsverfahren hat eine Besonderheit, da es sich lediglich um
Anderungen textlicher Festsetzungen handelt. Die Planzeichnung wird weder geandert
noch aktualisiert. So werden auch die in der Planzeichnung verwendeten Begriffe
weiterverwendet, z. B. Planstralle A (,Zu den Salzwiesen").

Der Vorentwurf wurde auserwahiten Behdrden (Landkreis Bad Doberan) und sonstigen
Tragern offentlicher Belange (Einzelhandelsverband, Stralenbauamt Gustrow) zur
friihzeitigen Beteiligung am Verfahren bzw. Abgabe einer Stellungnahme zugeschickt.

Mit Auswertung der Stellungnahmen entstand der Entwurf zur 2. Anderung der B-Plan-
Satzung, der in den Ausschiissen der Stadtvertretung beraten und durch die Stadt-
vertreterversammlung zur Auslegung beschlossen wurde.

Der Entwurf wurde o6ffentlich ausgelegt, betroffene Behdrden wurden um die Abgabe einer
nochmaligen Stellungnahme gebeten, Einwénde wurden durch Behorden und Biirger nicht
gedulert.

Nach der Erorterung der Vorlage mit dem Abwagungs- und Satzungsbeschluss erfolgt die
Beschlussfassung durch die Stadtvertreterversammlung am 30.03.2009.



