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Teil 1 Stéidtebaulicher Teil

1. Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Stadtvertretung der Stadt Ostseebad Rerik hat in ihrer Sitzung am
27.05.2004 den Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19 mit
der Bezeichnung ,,Friedensstraf3e 30-er Jahre" Siedlung gefasst.

Die Stadt Ostseebad Rerik verfolgt eine stédtebauliche L6sung innerhalb der
vorhandenen Bestandssituation und der bestehenden Nutzungen und eine
geordnete stéidtebauliche Entvvicklung. Die stédtebauliche Qualitét der
vorhandenen ortsbildpréigenden 30-er Jahre Siedlung soll erhalten und durch
Festsetzungen mittels Bebauungsplan gesichert werden.

Der Landkreis Rostock als Baugenehmigungsbehorde sieht in seiner
Genehmigungspraxis auch gemischte Nutzungen vor. Die Art der baulichen
Nutzung fiir die 30-er Jahre Siedlung wird durch den Landkreis Rostock als
Baugenehmigungsbehorde nicht nach § 34 Abs. 2 BauGB beurteilt und somit
wird nicht auf den Baugebietskatalog der BauNVO abgestellt, sondern eine
Beurteilung erfolgt nach § 34 Abs. 1 BauGB, sodass ein Verdrangen der
stral3enbegleitenden allgemeinen und dauerhaften Wohnnutzung zu befiirchten
ist. Durch die bereits erteilten Baugenehmigungen durch den Landkreis Rostock
als Baugenehmigungsbehorde wurde eine Vorbildwirkung geschaffen, die bei der
Beurteilung nach § 34 Abs. 1 BauGB, bis zu einer 50 prozentigen
Ferienwohnungsnutzung im Rahmen einer Gemengelage fuhren kann, was aus
Sicht der Stadt Ostseebad Rerik augenscheinlich zu einer Verdrangung der
Wohnnutzung fiihrt. Ohne diese Planung ware die Moglichkeit der Verdrangung
der allgemeinen Wohnnutzung durch Ferienwohnungsnutzung aufgrund der
Beurteilungsgrundlage einer Gemengelage rechtlich zumindest gegeben und
somit tatsachlich auch umsetzbar. Ein Verdrangen und auch eine erhebliche
Reduzierung der Wohnnutzung durch die Erholungsnutzung ist nicht
stadtebauliches Ziel der Stadt Ostseebad Rerik. Die Sicherung der
stadtebaulichen Zielsetzungen die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes
mit einer differenzierten Regelung zu Ferienwohnungen und auch
Zweitvvohnungen soll Uber diese verbindliche Bauleitplanung geregelt werden.

Die Zuléissigkeit von Ferienhéiusern und Ferienwohnungen ist entsprechend den
gesetzlichen Regelungen in einem allgemeinen Wohngebiet mit Inkrafttreten des
Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stéidtebaurecht und zur
Stéirkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt (UVPRLBauRUG) vom
04.05.2017 nunmehr gegeben.

Die Stadt Ostseebad Rerik stellt einen einfachen Bebauungsplan als
Bebauungsplan der lnnenentwicklung im Verfahren nach § 13a BauGB auf. Es
sollen insbesondere Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung getroffen
werden. Der Bebauungsplan ist aus dem Fléchennutzungsplan entwickelt. Der
Fléchennutzungsplan weist fiir den gesamten Plangeltungsbereich ein
allgemeines Wohngebiet aus. Der Gebietscharakter des Plangebietes soll nicht
in ein Ferien- und Zweitvvohnungsgebiet kippen. Der straBenbegleitenden und
dauerhaften Wohnnutzung und dem Erhalt der Siedlungsstruktur der 30er-Jahre-
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Siedlung wird hierbei aus stédtebaulicher Sicht der Vorrang eingeréiumt. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes stellt die Stadt Ostseebad Rerik
rechtseindeutig klar, dass das Planungsziel in der Ausweisung und Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebietes besteht.

Das Erfordernis und der notwendige Umfang der stédtebaulichen Planung im
Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB durch die Stadt Ostseebad Rerik sind aus Sicht des
Landkreises Rostock nachvollziehbar begrtindet worden.

Zur Sicherung der stédtebaulichen Planungen hat die Stadt Ostseebad Rerik
eine Verénderungssperre sowie die 1. Verléngerung der Veréinderungssperre
und eine erneute Verénderungssperre erlassen.

Allqemeines

2.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

< Der Plangeltungsbereich befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage von Rerik
und umfasst eine Fléche von ca. 11,6 ha.

im Osten:

im SElden:

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 19 fUr das Gebiet ,,Friedensstraf3e -
30er- Jahre" wird wie folgt begrenzt:
- im Norden: durch den Schulsportplatz, die Ernst-Schriever-StraBe, Gebéude

des Landambulatoriums, das Grundsttick FriedensstraI3e 2 und
die Kr6peliner StraBe,
durch die 6stlichen Grundsttlcksgrenzen der Friedensstraf3e
1a bis 23b/ an die Kleingartenanlage ,,Sonnenschein",
durch den 6ffentlichen Weg/ Grundstuck des Zweckverbandes
,,KUhlung" und durch die Professor-Hamann-StraBe, die
Grundst|8cke Nr. 3 und Nr. 5 ,,GrUner Winke|" und das Grundstiick
Nr. 3 Verbindungsstraf3e,
durch die privaten Parkpléitze entlang des Salzhafh/veges der
,,Siedlung Am Salzhaff" und den Hortensienweg.

im Westen:

C

Vollstéindig im Geltungsbereich befinden sich folgende Flurstilcke der Flur 1 der
Gemarkung Rerik-Mitte: 188, 189, 190, 191, 192, 193, 194, 195, 196, 197, 198,
199, 200, 201, 202, 203, 204, 205, 206, 207, 208, 209, 210, 211, 212, 213, 214,
215, 271, 272, 273, 274, 279, 280, 284, 285, 287, 288, 289, 290, 291, 292, 293,
294, 295, 296, 297, 298, 299/1, 299/2, 300/1, 300/2, 301/1, 301/2, 302, 303/1,
303/2, 303/3, 304, 305, 306, 307, 308, 309, 310/1, 310/2, 311/1, 311/2, 312/1,
312/2, 313/1, 313/2, 314, 315, 316, 317, 318, 319, 320, 321, 322, 323, 324, 325,
326, 327, 328, 329, 330, 331, 332, 333, 334, 335, 336, 337, 338, 339, 340, 341,
342, 343, 344, 345, 346, 347, 348, 349, 350, 351, 352, 353, 354/1, 354/2, 355/1 ,
355/2, 356, 357, 358, 359, 360, 361, 362, 363, 364, 365, 366, 367, 368, 370,
371/2, 372, 373, 374, 375, 376, 377, 378, 379, 380, 381, 382, 383, 384, 385, 386,
387, 388, 458, 459, 460, 461, 462, 463, 464, 465.
Teilweise befinden sich folgende Flurstucke der Flur 1 der Gemarkung Rerik-Mitte im
Geltungsbereichi 240, 282/6, 283, 286 und 369.
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2.2 Plangrundlage

Als Plangrundlage wurde im Rahmen der frtihzeitigen Beteiligung die ALK
(Automatisierte Liegenschaftskarte) mit Stand vom August 2014 verwendet. Die
Daten wurden Uber den Zweckverband Kuhlung zur Verfugung gestellt. Der
Bestand wurde durch Ubertragungen aus dem Luftbild ergéinzt. Diese
Ubernahmen sind gesondert dargestellt, mit dem Hinweis, dass die Lage
ungenau ist, weil eine Einmessung nicht erfolgt ist. Im weiteren Planverfahren
wird nunmehr der Katasterbestand vom 15.11.2016, der Uber die Stadt
Ostseebad Rerik zur Verfugung gestellt wurde, verwendet. Die Plangrundlage
wurde um den bekanntgegebenen Bestand der Grundstuckseigentumer und den
genehmigten Bauvorhaben geméf3 der durch das Amt Neubukow-Salzhaff zur
Verfugung gestellten Baugenehmigungen ergéinzt. Die Plangrundlage erfasst
somit auch die Bauvorhaben, die im aktuellen Katasterbestand noch nicht
dargestellt sind.

2.3 Bestandteile des Bebauungsplanes

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 19 der Stadt Ostseebad Rerik besteht aus:
- Teil A - Planzeichnung im Ma13stab 1 : 1.000 mit der Planzeichenerkléirung

und
Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungspian und 6rtliche
Bauvorschriften sowie
der Verfahrensubersicht.

Dem Bebauungsplan wird eine Begrfmdung, in der Ziele, Zwecke
wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigefugt.

und

2.4 Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 19 der Stadt Ostseebad
Rerik liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I s. 3634).
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstucke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786).
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléine und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. I S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 04. Mai 2017 (BGBI. I s. 1057).
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S.344),
zuletzt geééndert durch das Gesetz vom 13. Dezember 2017 (GVOBI. M-V S.
331).
Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom
13. Juli 2011, verkundet als Artikel 1 des Gesetzes Uber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777).

Als weiterfflhrende Rechtsgrundlagen sind fur die Aufstellung der Satzung Uber
den Bebauungsplan Nr. 19 insbesondere folgende weiterfElhrenden
Rechtsgrundlagen beachtlich:

Planungsstand: Satzung 02.08.2018 5
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BNatSchG Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vom 29. Juli 2009 (BGBI. Teil I Nr. 51, S.2542), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. I
S.3434).
Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfuhrung des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfuhrungsgesetz - NatSchAG M-
V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), mehrfach geandert durch Artikel
15 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V s. 431 ,438).
Gesetz zum Schutz vor schéidlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung
von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz BBodSchG) vom 17. Marz 1998
(BGBI. I S. 502), das zuletzt durch Artikel 3 Absatz 3 der Verordnung vom 27.
September 2017 (BGBI. I S.3465) geandert worden ist.
Gesetz Uber den Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-vorpommern
(Landesbodenschutzgesetz - LBodSchG M-V) vom 4. Juli 2011 (GVOBI. M-
V s. 759, 764).
BBodSchV Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli 1999
(BGBI. I S. 1554), die zuletzt durch Artikel 102 der Verordnung vom 31 . August
2015 (BGBI. I S.1474) geandert worden ist.
Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) vom 06.Januar 1998 (GVOBI. M-V 1998,
S. 12), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli 2010
(GVOBI. M-V s. 383, 392).
KrWG Kreislaufwirtschaftsgesetz vom 24. Februar 2012 (BGBI. I. S 212), das
zuletzt durch Artikel 2 Absatz 9 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. I S.
2808)geandert worden ist.
Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. Mai 2013 (BGBI. I S. 1274), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 18. Juli 2017 (BGBI. l s. 2771).

Einordnung in iibergeordnete und 6rtliche Planungen

Die Stadt Ostseebad Rerik befindet sich infrastrukturell im Einzugsbereich des
Oberzentrums Rostock (ca. 35 km) und gehort administrativ zum Landkreis
Rostock (Kreisstadt GiJstrow ca. 55 km entfernt).

3.1 Ubergeordnete Planungen

Landesraumentwicklunqsoroqramm M-V und
Raumentvvicklunqsproqramm Mittleres Mecklenburg/ Rostock

Reqionales

Die Ziele der Raumordnung ergeben sich aus den Vorgaben des
Landesraumentvvicklungsprogramm LEP M-V vom 27. Mai 2016 und den
Vorgaben des Regionalen Raumentvvicklungsprogramms Mittleres Mecklenburg/
Rostock (RREP MM/R) vom 22. August 2011. Die Vorgaben des
Landesraumentwicklungsprogramms sind im Regionalen
Raumentvvicklungsprogramm konkretisiert und ausgeformt.
Die Stadt Ostseebad Rerik wird als Grundzentrum ohne eigenen Nahbereich
eingeordnet. Durch die dezentrale Lage im naheren Verflechtungsraum erhalt die
Stadt keinerlei Umlandfunktionen, was eine Orientierung auf den Eigenbedarf
hinsichtlich Wohnungsbau, Gewerbe und Entwicklung sozialer Infrastruktur
bedeutet.

3.
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3.4 Schutzgebiete

Das FFH-Gebiet ,,Wismarbucht" (DE 1934-302) und das Européiische
Vogelschutzgebiet ,,Wismarbucht und Salzhaff" (DE 1934-401) befinden sich
etwa 2 km sudwestlich des Plangebiets. Das FFH-Gebiet ,,Riedensee" (DE 1836-
301) befindet sich in elwa 5 km Entfernung nord6stlich des Plangebietes und das
FFH-Gebiet ,,KUhlung" (DE 1836-302) befindet sich ca. 5 km 6stlich des
Plangebietes. Es sind keine Beeintréichtigungen durch das Planvorhaben zu
erwarten.

Das Landschaftsschutzgebiet ,,Salzhaff" befindet sich in etwa 250 m Entfernung
zum Plangebiet, das LSG ,,KClhlung" in etwa 1 km Entfernung.
Beeintréchtigungen sind durch das Planvorhaben nicht zu erwarten.

J

Das Plangebiet Iiegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone II der Wasserfassung
Rerik. Es ist daher die Richtlinie finr Trinkwasserschutzgebiete aus dem
Regelwerk des DVGW (Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches)
einzuhalten. Durch den ZVK wurde die Neufestsetzung der
Trinkwasserschutzzone beantragt, das Verfahren ist noch nicht abgeschlossen.

4. Stéidtebauliche Bestandsaufnahme

4.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsgeftige des Stadt Ostseebad Rerik.
Das Plangebiet umfasst eine Fléiche von ca. 11,6 ha. Die Grundstticke sind
bebaut. Das Plangebiet ist Uber die bestehenden Strai3en gut an das inner6rtliche
Verkehrsnetz angebunden. Daruber hinaus besteht eine direkte fuilléufige
Wegeverbindung zum Salzhaff.

Derzeit besteht kein verbindliches Baurecht Uber einen Bebauungsplan fur die
innerijrtliche Siedlungsfléiche. Das Plangebiet selbst stellt sich als stédtebaulich
schutzenswerte Siedlung der 30er -Jahre dar. Im Plangebiet sind iiberwiegend
historische Gebaudeformen als Reihenhéiuser (Hausgruppen) und Doppelhauser
vorhanden. Diese Gebaudeformen préigen das Gebiet mafZ>geblich und sie sind
in der vorhandenen Siedlungsstruktur als stéidtebaulich wertvoll einzuordnen. An
das Hauptgebaude schlief3en sich Anbauten mit a||gemeinerWohnnutzung oder
Ferienwohnnutzung an. Dariiber hinaus sind Garagen, Carports und
Nebengebéiude sowie Stellpléitze auf3erhalb der Vorgartenbereiche auf jedem
Grundstfick in unterschiedlicher Lage und Anzahl vorhanden.

Die Vorgartenbereiche sind préigendes Element der vorhandenen
gartenstadtéhnlichen Siedlungsstruktur. Ein Freihalten der Vorgartenbereiche
von Bebauung wurde stets berucksichtigt. Die Vorgéirten der Grundstucke
werden Uberwiegend als Ziergérten genutzt und wurden im Ailgemeinen
entsprechend der Ortsgestaltungssatzung von Bebauung frei gehalten.

Eine weitere Besonderheit des Plangebietes sind grof3e rtickwéirtige
Grundstiicksbereiche. Die rtickwéirtigen Grundstiicksbereiche sind locker bebaut
mit Gebéiuden und Nebenanlagen, die der Hauptnutzung Wohnen dienen sowie
mit genehmigten separaten Gebéuden fiir Ferienwohnungsnutzung und
allgemeiner Wohnnutzung. Dartiber hinaus werden die rlickwértigen
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vorhanden, so dass hier ggf. von Lebensgemeinschaften zumindest von einem
Familienbezug bzw. von einer untergeordneten Zweitwohnungsnutzung
ausgegangen werden kann bzw. diese vermutet werden kann. Detailliertere
Angaben konnten durch das Amt Neubukow-Salzhaff nicht zur Verfugung gestellt
werden.

Planverfahren

5.1 Planverfahren der Innenentwicklung

Die Stadt Ostseebad Rerik fUhrt das Aufstellungsverfahren in Anwendung des
§ 13a BauGB als Verfahren der Innenentvvicklung durch.

"
v( I

Um das beschleunigte Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
durchftlhren zu k6nnen, muss es sich bei der Planung um eine MaI3nahme der
Innenentwicklung handeln. Hierbei unterscheidet der Gesetzgeber zwischen 3
M6glichkeiten - die Wiedernutzbarmachung von Fléchen, die Nachverdichtung
von Fléichen und anderen Mafénahmen der lnnenentwicklung. Die Stadt
Ostseebad Rerik sieht hier den Fall einer Nachverdichtung im Bereich der
vorhandenen Siedlungsstruktur als gegeben an.~

Die geplante zuléssige Grundfléche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes betrégt ca. 38.898 m2. Geméi|3 des
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB Iiegt die zuléssige Grundfléche somitzwischen
20.000 m2 und 70.000 mz. Somit war im Zusammenhang mit der Anlage 2 des
BauGB und in Verbindung mit § Sc Satz 1 UVPG eine Uberschléigige Prljfung der
Umweltbelange notwendig (Vorprufung des Einzelfalls).

Nach der Allgemeinen Vorprufung des Einzelfalls gemaf3 Anlage 1 zum
§ 3c Satz 1 UVPG fiir ein Stadtebauprojekt nach Nr. 18.8 ,,Bau eines Vorhabens
der in den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit der jeweilige PrfifWert
fiir die Vorprtifung erreicht oder iiberschritten wird und fur den in den sonstigen
Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, geéindert oder ergéinzt wird" ergeben
sich hinsichtlich der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 19 der Stadt Ostseebad
Rerik im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB keine erheblichen
Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgtiter, da die fUr die bauliche
Nachverdichtung in Anspruch genommenen Fléichen als anthropogen gepréigte
Siedlungsflachen einzuschéitzen sind. Aufgrund der Lage im lnnenbereich und
der untergeordneten Erweiterungsmdglichkeiten sind zuséitzliche
Versiegelungen nicht als erheblich zu bewerten.

Das Plangebiet befindet sich auf$erhalb und in ausreichender Entfernung zum
SPA-Gebiet ,,Wismarbucht und Salzhaff" (DE 1934-401) und zum FFH-Gebiet
,,Wismarbucht" (DE 1934-302) sowie dem FFH-Gebiet ,,Riedensee" (DE 1836-
301) und dem FFH-Gebiet ,,KClhlung" (DE 1836-302). Es sind keine
Beeintréichtigungen durch das Planvorhaben zu erwarten.

Aufgrund der bestandssichernden Planung sind auf die Nutzungen und
Schutzgiiter im Plangebiet und des Umgebungsbereiches voraussichtlich keine
entscheidungserheblichen negativen Umweltauswirkungen zu erwarten. Die
Beh6rden haben im Rahmen der Beteiligung keine Belange bekanntgegeben,
dass die Planung erhebiiche Umweltauswirkungen hervorruft. Fachgutachten

5.
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waren nicht erforderlich. FUr die Einschéitzung der Aufstellung des
Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren geméiI3 § 13a BauGB wurde die
Vorprufung des Einzelfalls durchgefilhrt und ist Anlage dieser Begrilndung.

Im Zuge der Uberschlagigen Prufung der Umweltbelange wurde eingeschéitzt,
dass zusatzliche Versiegelungen nicht als erheblich zu bewerten sind. Die Stadt
Ostseebad Rerik hat sich mit den Schlussfolgerungen des § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB beschéiftigt. Die Stadt Ostseebad Rerik ist hierbei zu dem Ergebnis
gekommen, dass aus ihrer Sicht auch im konkreten Fall Eingriffe nach § 13a
Abs. 1 Nr. 2 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig
sind. Die Flachen des Plangeltungsbereiches sind stadtebaulich vorgepragt und
bereits tiberwiegend bebaut. In diesem konkreten Fall wird auch unter
Anwendung dessen, dass die rtickwéirtigen Grundstilicke Baugenehmigungen
nach § 34 BauGB erfahren, davon ausgegangen, dass zusatzliche
Ausgleichsanforderungen hier nicht bestehen bzw. nicht erforderlich werden,
hierzu gelangt die Stadt Ostseebad Rerik vergleichbar § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB.

Der Bebauungsplan kann als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB im beschleunigtem Verfahren aufgestellt werden und
somit gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemé13 § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB.

Der rechtswirksame Fléichennutzungsplan der Stadt Ostseebad Rerik stellt ftir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein allgemeines Wohngebiet dar.
Der Bebauungsplan ist aus dem Fiéichennutzungsplan entwickelt. Die geordnete
stéidtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes wird durch den Bebauungsplan
nicht beeintréichtigt.

5.2 Sicherung der Planung

Die Stadtvertretung der Stadt Ostseebad Rerik hat zur Sicherung ihrer
Planungsziele am 21.08.2014 eine Satzung Uber eine Veréinderungssperre
beschlossen. Die Stadt Ostseebad Rerik verfolgt eine stédtebauliche L6sung
innerhalb der vorhandenen Bestandssituation und eine geordnete stéidtebauliche
Entwicklung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19. Die
stéidtebauliche Qualitéit der vorhandenen 30-er Jahre Siedlung soll erhalten und
durch Festsetzungen des Bebauungsplanes gesichert werden.

Die Stadtvertretung der Stadt Ostseebad Rerik hat zur Sicherung ihrer
Planungsziele am 07.07.2016 eine Satzung Uber die 1. Verlangerung der
Veranderungssperre beschlossen. Der Bebauungsplan Nr. 19 wurde bis zum
Ablauf der bestehenden Veranderungssperre nicht bis zur Rechtsverbindlichkeit
gebracht. Der Grund fur den Erlass der Veranderungssperre besteht fort und
somit wurde zur Sicherung der Planung die 1. Verlangerung der
Veranderungssperre gemal3 § 17 Abs. 1 Satz 3 BauGB durch die Stadtvertretung
der Stadt Ostseebad Rerik beschlossen. Die Satzung Uber die
Veranderungssperre wurde gemafi § 17 Abs. 1 Satz 3 BauGB um ein Jahr
verlangert.
Die Stadtvertretung der Stadt Ostseebad Rerik hat zur Sicherung ihrer
Planungsziele am 03.08.2017 eine Satzung Uber eine erneute
Veréinderungssperre beschlossen. GeméiB § 17 Abs. 2 BauGB kann die Stadt,
wenn besondere Umstande es erfordern, die Frist bis zu einem weiteren Jahr
nochmals verlangern. Das hat die Stadt in diesem Fall aufgrund des Vorliegens
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der besonderen Umstéinde getan. Die eingetretene faktische Sperrwirkung der
Veréinderungssperre und der 1. Verléngerung der Veréinderungssperre wurde
berucksichtigt. Der Erlass der erneuten Veréinderungssperre erfolgte unter
Beachtung des § 17 Abs. 2 BauGB. Eine die 2. Verléingerung ersetzende
Erneuerung der Veréinderungssperre mit der Geltungsdauer von einem Jahr
erfordert grundsétzlich das Vorliegen besonderer Umsténde. Das Gesetz zur
Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stéidtebaurecht und zur Stéirkung des
neuen Zusammenlebens in der Stadt (UVPRLBauRUG) vom 04.05.2017,
Inkraftgetreten am 13.05.2017, war fUr die Schaffung einer verléisslichen
Entscheidungsgrundlage im weiteren Planverfahren unerlésslich. Die
Gesetzeséinderung wirkt sich in Bezug auf die Regelung der Zuléissigkeit von
Ferienwohnungen und somit auf die Planungsziele und das Sicherungsbedurfnis
wesentlich aus. Die Voraussetzungen des § 17 Abs. 2 BauGB sind aus Sicht der
Stadt Ostseebad Rerik somit gegeben.

5.3 Verfahrensdurchfiihrung

Die Stadt Ostseebad Rerik hat den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplanes bereits am 27.05.2004 gefasst. Der Aufstellungsbeschluss
wurde durch Aushang in den Bekanntmachungskéisten der Stadt Ostseebad
Rerik vom 01.07.2004 bis zum 16.07.2004 ortstlblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan wird nunmehr als einfacher Bebauungsplan der
lnnenentvvicklung nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB im beschleunigtem Verfahren
aufgestellt und somit gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
geméif3 § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Der Verfahrenswechsel wurde durch
die Stadtvertretung der Stadt Ostseebad Rerik am 27.05.2015 beschlossen.

Es erfolgte eine fruhzeitige Unterrichtung und Er6rterung der Dffentlichkeit
geméf3 § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB im Rahmen einer friihzeitigen Er6rterung mit
den betroffenen Einwohnern. Die Planungsziele wurden in den
Einwohnerveranstaltungen am 03.05.2016 und am 17.05.2016 erléiutert werden.
Im Rahmen derfriihzeitigen Dffentlichkeitsbeteiligung vom 07. Juni 2016 bis zum
07.Juli 2016 wurden die Planunterlagen zum Vorentvvurf im Amt Neubukow-
Salzhaff 6ffentlich ausgelegt und somit wurde jedem Burger die Gelegenheit
eingeréiumt, die Planunterlagen nach der Er6rterungsveranstaltung einzusehen.
Die Burger konnten sich in diesem Zeitraum Uber die allgemeinen Ziele und
Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen dieser Planung unterrichten und
sich wéhrend dieser Frist schriftlich oder zur Niederschrift zur Planung i3uf3ern.
Die beruhrten Beh6rden wurden mit Schreiben vom 23.06.2016 zur Abgabe einer
Steilungnahme aufgefordert.

Die eingegangenen Stellungnahmen von der Offentlichkeit und die
Stellungnahmen der berllhrten Beh6rden und sonstigen Tréger 6ffentlicher
Belange wurden durch die Stadtvertretung der Stadt Ostseebad Rerik am
20.10.2016 geprilft. Die Planunterlagen wurden um die zu berucksichtigenden
Ergebnisse der Abwégung ergéinzt.

Die Ciffentlichkeitsbeteiligung geméii3 § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der
Beh6rden und sonstigen Tréiger 6ffentlicher Belange wurde durchgefiihrt. Die
Planunterlagen lagen zur Beteiligung der Cffentlichkeit gemé|3 §3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 07.11.2017 bis einschliefZ~,lich 07.12.2017 im Amt Neubukow-
Salzhaff, Bauamt, zu jedermanns Einsicht 6ffentlich aus. Zuséitzlich wurden die
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nach § 3 Abs. 2 BauGB ausgelegten Planunterlagen und der Inhalt der
ortsublichen Bekanntmachung in das Internet eingestellt. Im Rahmen der
Cffentlichkeitsbeteiligung fand am 15. November 2017 eine weitere
Informationsveranstaltung zu den stéidtebaulichen Zielsetzungen der Planung
statt.

Von einer Verléingerung des Auslegungszeitraumes Uber die Monatsfrist hinaus
hat die Stadt Ostseebad Rerik abgesehen. Der Regelungsgehalt des einfachen
Bebauungsplanes zur Art der baulichen Nutzung und zu baulichen
Erweiterungsmdglichkeiten innerhalb der Siedlungslage wurde durch die Stadt
als nicht komplex eingeschéitzt. Umweltbezogene Entscheidungen und
zuséitzliche Fachgutachten waren aufgrund der Lage des Plangebietes im
Siedlungsbereich und aufgrund des geringen Regelungsgehalts sowie der
durchgefuhrten allgemeinen Vorpriifung des Einzeifalls nicht erforderlich. Die
privaten Belange konnten Uber die zuséitzliche Beteiligung mittels
Bestandserhebungsb6gen und drei Informationsveranstaltungen zu dieser
Planung umfassend ermittelt werden. Es handelt sich um kein komplexes
Planverfahren und ein hoher Schwierigkeitsgrad der Planung ist neben der
Regelung zur Nutzung und zur Uberbauung der Flachen ebenso nicht erkennbar,
sodass der Auslegungszeitraum von 31 Tagen als ausreichend angesehen wird.

Die Beh6rden und sonstigen Tréiger 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 15.11 .2017 um Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

Die eingegangenen die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden und
sonstigen Tréiger 6ffentlicher Belange wurden durch die Stadtvertretung der Stadt
Ostseebad Rerik gepruft. lm Ergebnis der Beriicksichtigung von Belangen
ergeben sich Klarstellungen sowie Anpassungen auf ausdrticklichen Vorschlag
von Betroffenen in den Planunterlagen. Die zu berficksichtigenden Ergebnisse
der Abwéigung wurden in die Planunterlagen eingearbeitet. Dies ftihrte nicht zu
einer erneuten Auslegung der Planunterlagen.

Die Stadtvertretung der Stadt Ostseebad Rerik hat den Bebauungsplan Nr. 19
fClr den Bereich ,,Friedensstraf3e - 30er- Jahre" am 02.08.2018 als Satzung
beschlossen. Die Begrtmdung wurde gebilligt.

r .

Planungsziele

6.1 Planungsziele

Das stadtebauliche Ziel besteht im Erhalt und der Bewahrung der
stéidtebaulichen Qualitéit der Siedlung der 30er Jahre. Dies beinhaltet die
Sicherung der vorhandenen strafZ»enbegleitenden dauerhaften Wohnnutzung
verbunden mit der Sicherung des vorhandenen Wohnstandortes. Eine Regelung
zu Ferienwohnungen im Plangebiet ohne ein Verdrangen der Hauptvvohnnutzung
ist eine Zielsetzung der Stadt Ostseebad Rerik. Das Nebeneinander der
Wohnnutzung und der Feriennutzung auf einem Grundsttick ist im Bereich der
30er-Jahre-Siedlung historisch gewachsen und soll gesichert werden. Unter
Berucksichtigung der Ausweisung der Stadt als Tourismusschwerpunktraum
besteht die stéidtebauliche Zielsetzung, Ferienhauser/ Ferienwohnungen
ausnahmsweise zuzulassen.

Planungsstand: Satzung 02.08.2018
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Die Beftirchtung der Stadt Ostseebad Rerik, dass das Plangebiet in ein Ferien-
und Zweitwohngebiet kippen k6nnte ist durchaus begrUndet. Der Landkreis
Rostock beurteilt die Art der baulichen Nutzung nach § 34 Abs. 1 BauGB. Das
gleichberechtigte Nebeneinander von der allgemeinen Wohnnutzung und von
Ferienwohnungen ware somit gegeben und zuléissig und das ist nicht das
Planungsziel der Stadt Ostseebad Rerik. Zur Sicherung des Wohnstandortes und
den Erhalt der Wohnnutzung besteht das Planungsziel in der Ausweisung eines
allgemeinen Wohngebietes. In einem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet
nach §4 BauNVO ist die ausnahmsweise Zuiassigkeit von Ferienwohnungen von
sich aus geregelt und wurde durch die Stadt Ostseebad Rerik noch weiter
differenziert. Weiterhin ist aus Sicht der Stadt Ostseebad Rerik eine Regelung
zum Ausschluss von Zweitwohnungen eine stadtebauliche Zielsetzung der Stadt
mit dem Ziel des Erhalts von sozial stabilen Bevdlkerungsstrukturen, des Erhalts
den fiir ein Wohngebiet typischen sozialen Kontakten und der Sicherung von
dauergenutztem Wohnraum.

Das Planungsziel der Stadt Ostseebad Rerik besteht in der Sicherung der
straf3enbegleitenden dauerhaften Wohnnutzung und dem Erhalt der
stéidtebaulichen Strukturen sowie der Bevdlkerungsstrukturen. Dies ist
entsprechend dem Festsetzungskatalog der BauNVO insbesondere in reinen
und allgemeinen Wohngebieten allgemein zuléissig und entspricht der
allgemeinen Zweckbestimmung dieser Gebiete. Entsprechend hat die Stadt
Ostseebad Rerik in dem Bebauungsplanvorentvvurf straf3enbegleitend ein
allgemeines Wohngebiet festgesetzt, um diese Nutzung zu sichern, zu erhalten
und vor Verdrangung zu schtitzen. Auf die Festsetzung eines Sondergebietes
Ferienhausgebiet in den rtickwartigen Grundstticksbereichen wird nach der
Bestandsermittiung sowie den zu berficksichtigenden Stellungnahmen der
Beh6rden und der Gffentlichkeit verzichtet. Die Stadt Ostseebad Rerik
beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die Ausweisung eines
allgemeinen Wohngebietes mit der Zielsetzung, das straf3enbegleitende Wohnen
dauerhaft zu sichern. Eine Regeiung zu Ferienwohnungen im Plangebiet ohne
ein Verdrangen der allgemeinen Dauerwohnnutzung ist Zielsetzung der Stadt.
Aus der Verdrangung der Dauerwohnnutzung resultieren negative stéidtebauliche
Folgen, wie u.a. die Entstehung von sogenannten ,,Ro|||adensiedlungen"
durchden saisonal bedingten Leerstand der Gebéiude.

Mit lnkrafttreten der BauGB-Novelle am 13. Mai 2017 wird die Zuléissigkeit von
Ferienwohnungen in § 13a BauNVO geregelt. Réume oder Gebéiude, die einem
stéindig wechselnden Kreis von Géisten gegen Entgelt voriibergehend zur
Unterkunft zur Verf|Ilgung gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen
Héiuslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen), werden in einem
allgemeinen Wohngebiet den nicht stbrenden Gewerbebetrieben geméif$ §4 Abs.
3 Nr. 2 BauNVO zugeordnet. Réiume mit der v.g. Nutzung, insbesondere bei einer
baulich untergeordneten Bedeutung gegeniJber der in dem Gebéude
vorherrschenden Hauptnutzung k6nnen in einem allgemeinen Wohngebiet zu
den Betrieben des Beherbergungsgewerbes nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
Beherbergungsbetrieben geh6ren.

Uberwiegend wird das Ferienwohnen im Piangeltungsbereich in Anbauten an
das Hauptgebéude oder in separaten Gebéiuden auf den rtlckwéirtigen
Grundstucksteilen realisiert. Zunehmend besteht der Wunsch von Eigentumern,
die straf$enbegleitende Bebauung als Ferienwohnungen/Ferienhéiuser zu
nutzen. Dies bedeutet fiir die Siedlung, dass eine h6here Verdichtung und neue

w
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Nutzungsstrukturen entstehen. Die schleichende Veréinderung der
Nutzungsstruktur hat einen vermehrten Bedarf an Stellplétzen und
Versiegelungen zur Folge, der bereits beginnend in den Vorgartenbereichen
erfolgt, jedoch nicht Planungsziel ist. Der Gefahr eine Umstrukturierung und der
Ver6dung des Baugebietes mit seinen historisch gewachsenen, sozialen und
nachbarschaftlichen Wohnstrukturen soll mit der Planung entgegengewirkt
werden.

\

C;

Das Planungsziel besteht im Erhalt der stral3enbegleitenden Wohnnutzung und
der ortsbildpréigenden Siedlungsstrukturen. Gemél3 den Festsetzungen des
Bebauungsplanes k6nnen innerhalb der strafienbegleitenden Wohnnutzung
Betriebe des Beherbergungsgewerbes nur als Ferienwohnungen
ausnahmsweise zugelassen werden. Was die Zuordnung einer Ferienwohnung
zu den Nutzungsarten sonstiger nicht st6render Gewerbebetriebe oder Betriebe
des Beherbergungsgewerbes innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes
angeht, beinhaltet § 13a nur die Regelung, dass die Uberlassung eines ganzen
Gebaudes fur Ferienwohnungen nur als nicht st6render Gewerbebetrieb in einem
allgemeinen Wohngebiet in Betracht kommt. Die Einordnung einer
Ferienwohnung als Betrieb des Beherbergungsgewerbes kommt in einem
allgemeinen Wohngebiet dann in Betracht, wenn die Ferienwohnung der in dem
Gebaude vorherrschenden Hauptnutzung untergeordnet ist. Somit ist die
ausnahmsweise Zuléissigkeit einer der Hauptnutzung untergeordneten
Feriennutzung auch innerhalb der stral3enbegleitenden Bebauung zulassig.
Ferienwohnungen sind dariiber hinaus in den Anbauten an das Hauptgebaude
ausnahmsweise zuléissig und in den rilckwartigen Grundstlicksbereichen
ausnahmsweise auch als selbststandige Gebaude und dann als Zuordnung zu
den nicht st6renden Gewerbebetrieben. Ferienwohnungen sind somit im
gesamten Plangeltungsbereich je nach ihrer Zuordnung ausnahmsweise
zulassig. Die ausnahmsweise Zuléissigkeit begriindet sich in der allgemeinen
Zweckbestimmung des Baugebietes. Allgemeine Wohngebiete dienen
vorwiegend dem Wohnen. Die getroffenen Festsetzungen berucksichtigen
insbesondere den vorhandenen Bestand an Ferienwohnungen und lassen diese
je nach M6glichkeit innerhalb des gesamten Plangebietes ausnahmsweise zu.
Die Stadt Ostseebad Rerik stellt zum Erreichen der Planungsziele einen
einfachen Bebauungsplan auf. Es erfolgt insbesondere eine Regelung der Art der
baulichen Nutzung, mit dem Ziel den historisch gewachsenen Bestand zu
sichern, Entvvicklungsméglichkeiten zuzulassen und die dauerhafte
Wohnnutzung fiJr die stral?>enbegleitende Bebauung zu erhalten sowie die
ausnahmsweise Zuléissigkeit von Ferienwohnungen zu regeln.

Darilber hinaus werden Festsetzungen zu
Grundstilcksfléchen getroffen, mit dem Ziel,
Charakter der 30er- Jahre Siedlung zu erhalten und eine Bebauung der
Vorgartenbereiche grundsétzlich auszuschlief3en. Die typische
Grundstucksstruktur der ortsbildprégenden Siedlung, bestehend aus Vorgarten-
Wohnhaus-Anbauten-Garten soll erhalten werden. Verdichtungsmdglichkeiten in
den rilckwértigen Grundstilcksbereichen sollen innerhalb der Uberbaubaren
Grundstfncksfléchen gegeben sein.

den
den Uberbaubaren

stédtebaulich werlvollen

I
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6.2 Stédtebauliches Konzept

Das stéidtebauliche Konzept basiert auf Prinzipskizzen, die den ursprflnglichen
Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten auf den Grundstucken zur Art der
baulichen Nutzung und zu den Uberbaubaren Grundstilcksfléchen aufzeigen. Die
zusétzlichen Bebauungsméglichkeiten innerhalb eines allgemeinen Wohngebiet
werden konzeptionell dargestellt.

Die Erweiterungsméglichkeiten im Rahmen der Uberbaubaren
GrundstUcksfléchen zeigen auf, inwieweit der Ausnutzbarkeit der Grundstucke
den Bedtlrfnissen der GrundstiJckseigentumer unter Einhaltung eines
vorgegebenen stédtebaulichen Entvvicklungsrahmens Rechnung getragen
wurde.

Die Uberlegungen zur Beriicksichtigung des Eigentums und dessen immer
gr6f3ere Berucksichtigung in der Planung sind in den Prinzipskizzen zum
stéidtebaulichen Konzept deutlich dargestellt. Die Erweiterungsmdglichkeiten
basieren auf dem grundséitzlichen stédtebaulichen Prinzip der Aufvveitung der
Baugrenzen nach 17,00 m (Haupthaus) um 5,00 m und dann bis zu einer
maximalen Tiefe von 19,00 m, sofern dies die das Eigentum bestimmenden
Grundstticksgrenzen erméglichen.

Planungsstandz Satzung 02.08.2018 18
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Inhalt des Bebauungsplanes

Der vorliegende Bebauungsplan wird als einfacher Bebauungsplan i. S. d. § 30
Abs. 3 BauGB aufgestellt.

7.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §4 BauNVO, § 1 Abs. 1 Nr. 5, 6 und 9 BauNVO)

Das Planungsziel der Stadt Ostseebad Rerik besteht in der Sicherung der
straBenbegleitenden dauerhaften Wohnnutzung und dem Erhalt der
stédtebauiichen Strukturen. Entsprechend den stédtebaulichen Zielsetzungen
der Stadt Ostseebad Rerik wird fiir das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) geméiB §4 BauNVO festgesetzt. Zur Erreichung des Planungsziels ist eine
Gliederung des Baugebietes insbesondere unter dem Gesichtspunkt der
Zuléissigkeit von Ferienwohnungen stédtebaulich erforderiich.
Die Gliederung des Baugebietes erfolgt entsprechend den stéidtebaulichen
Zielsetzungen in stra|'$enbegleitende Grundsttlcksbereiche (Teilgebiete) und in
rilckwéirtige Grundstficksbereiche (Teilgebiete). Eine entsprechende
Nutzungsabgrenzung ist in der Planzeichnung dargestellt. Es werden
entsprechend differenzierende Festsetzungen der im Baugebiet allgemein,
ausnahmsweise zuléssigen und unzuléissigen Arten von Nutzungen und
Unterarten von Nutzungen getroffen.

Die Zahl der Teilgebiete des allgemeinen Wohngebietes wurde unter
Berttcksichtigung des stédtebaulich vorhandenen und genehmigten Bestandes
und den stéidtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Ostseebad Rerik bestimmt und
unterscheidet sich in ihren stédtebaulichen Ausnutzungskennziffern.

lm Plangeltungsbereich sind in den straf?>enbegleitenden Teilgebieten WA 1.1,
WA 2.1, WA 2.3, WA 3.1, WA 3.3, WA 4.1, WA 5.1, WA 6.1, WA 7.1, WA 8.1,
WA 8.3, WA 9.1, WA 9.2, WA 9.3 und WA 9.4 die nach § 4 Abs. 2 BauNVO
allgemein zuléssigen Nutzungen
Nr. 1 Wohngebéiude,
Nr. 2 die der Versorgung des Gebietes dienenden Léden, Schank- und

Speisewirtschaften sowie nicht st6rende Handwerksbetriebe,
Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen sowie fiJr kirchliche, kulturelle, soziale,

gesundheitliche und sportliche Zwecke.
allgemein zuléssig.

Hierbei handelt es sich insbesondere bei Nr. 2 durchaus um Nutzungen, die das
Wohnen vergleichsweise stéirker st6ren k6nnten, jedoch aufgrund der
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksfléchen und der festgesetzten H6he der
baulichen Anlagen, wenn Uberhaupt nur in einer geringen Gr6f$e verwirklicht
werden k6nnen. Dies ist auch stédtebauliches Ziel der Stadt.

Im Plangeltungsbereich sind in den rUckwértigen Teilgebieten WA 1.2, WA 2.2,
WA 3.2, WA 4.2, WA 5.2, WA 6.2, WA 7.2 und WA 8.2 die nach § 4 Abs. 2
BauNVO allgemein zuléissigen Nutzungen
Nr. 1 Wohngebéiude,
Nr. 2 nicht st6rende Handwerksbetriebe,
Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,

gesundheitliche und sportliche Zwecke.
allgemein zuléssig.

C
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Die der Versorgung des Gebietes dienenden Léiden, Schank- und
Speisewirtschaften werden geméf3 § 1 Abs. 5 BauNVO in den rtlckwértigen
Grundstilcksbereichen zum Erhalt der Wohnruhe ausgeschlossen. Innerhalb des
Plangebietes sind die Festsetzungen darauf ausgerichtet, der Wohnfunktion
Prioritéit einzuréiumen.

Die Stadt Ostseebad Rerik hat sich mit der Problematik der Zweitwohnungen im
Plangebiet insbesondere innerhalb der strai$enbegleitenden Bebauung
auseinandergesetzt. Die Problematik einer Ubermailigen Zunahme an Zweit- und
Ferienwohnungen ist innerhalb der Stadt Ostseebad Rerik bekannt und die Stadt
m6chte diese Entwicklung in den durch Wohnnutzung gepragten Gebieten
entgegenwirken. Der Ausschluss von Zweitwohnungen wurde aus
stéidtebaulichen Grtinden getroffen. Ziel der Stadt Ostseebad Rerik ist es, die
ortsbildpragende Struktur der Siedlung mit ihrer strafZ~.enbegleitenden Bebauung
und den pragenden Vorgartenbereichen zu erhalten, sowie die das Plangebiet
bestimmende allgemeine Wohnnutzung zu sichern und zu erhalten. Eine
Verdrangung von Hauptwohnungen durch Ferienwohnungs- und
Zweitwohnungsnutzung so|| nicht erfolgen.

Die verschiedenen Wohnformen als Nutzungsarten bzw. Nutzungsunterarten
definieren sich folgendermaf3en:

Das BVerWG hat dazu in seiner Entscheidung, Urteil vom 25. Méirz 2004, 4 B
15.04 zum Begriff des Wohnens ausgefilhrt:
,,Zum Begriff des Wohnens gehért eine auf Dauer angelegte Héiuslichkeit, die
Eigengestaltung der Haushaltsfdhrung und des héuslichen Wirkungskreises
sowie die Freiwilligkeit des Aufenthalts (vgl. BVerwG, Beschluss vom 25. Méirz
1996 - 8Ven/vG 4 8 302. 95 - NVwZ 1996, 893). Diese De17nition ist aus der
Abgrenzung zu anderen planungsrechtlichen Nutzungsformen (8eherbergung,
Heimunterbringung, Formen der sozialen Betreuung und Pflege) entwickelt
worden. Sie sol/ den Bereich des Wohnens als Bestandteil der privaten
Lebensgestaltung kennzeichnen. Gemeint ist damit die Nutzungsform des
selbstbestimmt geftihrten privaten Lebens "in den eigenen vier Wéinden", die auf
eine gewisse Dauer angelegt ist u n d keinem anderen in der
Baunutzungsverordnung vorgesehenen Nutzungszweck verschrieben ist,
insbesondere keinem Erwerbszweck dient"

Bei dem Wohnen im Plangeltungsbereich handelt es sich vordergrundig um eine
Dauerwohnnutzung in Hauptwohnungen.

Ferienwohnungen steilen keine Wohnnutzung dar. Die Zuléissigkeit von
Ferienwohnungen wird in § 13a BauNVO geregelt. Ferienwohnungen sind im
Plangebiet vorhanden und werden innerhalb des allgemeinen Wohngebietes als
ausnahmsweise zuléissige Nutzung geregelt.

Zweitwohnungen sind ebenfalls Wohnungen. Sie unterscheiden sich von
Ferienwohnungen dadurch, dass der Eigentumer bzw. der Mieter dort seinen
héuslichen Wirkungskreis, wenn auch nur voriibergehend, unabhéingig gestaltet
und die Wohnungen i.d.R. nicht zum Zweck der Erzielung von Einkiinften an
wechselnde Feriengéiste vermietet werden. Sie dienen als Zweitwohnsitz. Das
zur Verfugung stellen einer Zweitwohnung durch den Eigenttimer an einen
stéindig wechselnden Personenkreis grundséitzlich oder auch nur fur einen
bestimmten Zeitraum kann von sich aus nicht ausgeschlossen werden. Auch
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wenn Zweitwohnungen dauerhaft genutzt werden k6nnten, ist das i.d.R. in den
Tourismusschwerpunktréiumen tatséichlich nicht der Fall.

Die Stadt Ostseebad Rerik m6chte den Ausschluss von Zweitwohnungen durch
Bebauungsplanfestsetzung in dem vorhandenen allgemeinen Wohngebiet
vornehmen und einer Zunahme an Zweitwohnungen, wie an anderen Stellen in
der Stadt durchaus erkennbar, entgegenwirken. Die stéidtebaulichen
Auswirkungen von Zweitwohnungen unterscheiden sich deutlich von
Hauptwohnungen. Sofern das Dauerwohnen nicht préigend und nur noch
teilweise in einem vorher durch Hauptwohnungen geprégtem Gebiet vorhanden
ist, sind negative stéidtebauliche Folgen, wie fehlende Nachbarschaften, fehlende
soziale BezUge sowie die sogenannten ,,Ro||Iadensiedlungen" durch
voriibergehende insbesondere saisonale Leersténde der Gebéude zu erwarten.
Die fiir ein Wohngebiet typischen sozialen Kontakte gehen verloren - bzw.
entstehen nicht und k6nnen nicht entstehen. Dies bedeutet eine Anderung der
Nutzungsstrukturen im Gebiet und steht der Sicherung der Wohnbedtirfnisse der
Bevijlkerung, der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bevdlkerungsstrukturen entgegen. So fiihren Zweitwohnungen bei der
Versorgung mit Wohnraum fiir die ortsanséissige Bev6|kerung und fUr
Hinzuziehende zu einer Verknappung von Wohnraum. Gleichzeitig kommt es zu
einer Uberbeanspruchung der 6rtlichen Infrastruktur und der Ver- und
Entsorgung in den ,,sogenannten Spitzenzeiten" und in der Ubrigen Zeit kommt
es dagegen zu einer Ver6dung innerhalb der straBenbegleitenden Bebauung
verbunden mit einer dann unzureichenden Auslastung der vorzuhalten
Infrastruktureinrichtungen. Eine stédtebauliche Feinsteuerung ist aus Sicht der
Stadt Ostseebad Rerik erforderlich, um den Wohnbediirfnissen der Bev6Ikerung,
der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen sowie der
Bevtilkerungsentwicklung Rechnung zu tragen.
Ohne einen Ausschluss von Zweitwohnungen wéren in den stra|3enbegleitenden
Gebéiuden neben den Dauerwohnungen (Hauptwohnungen) und den
ausnahmsweise zuléissigen Ferienwohnungen auch Zweitwohnungen allgemein
zuléssig. Es ergibt sich aus Sicht der Stadt Ostseebad Rerik aufgrund der
unterschiedlichen stéidtebaulichen Auswirkungen von Hauptwohnungen und
Zweitwohnungen ein erkennbarer Regelungsbedarf.

J

Der vorhandene Gebietscharakter des allgemeinen Wohngebietes soil erhalten
werden. Zweitvvohnungen, die in einem Ferienort in der Regel von den
Eigentiimern nur an wenigen Wochen im Jahr genutzt werden, k6nnen zum
Verdréingen der allgemeinen Wohnnutzung ftihren.
Mit der Sicherung des Dauerwohnens in dem Plangebiet sollen die negativen
stadtebaulichen Folgen wie die Entstehung von sogenannten
,,Ro|||adensiedlungen" und deren soziale Folgen wie fehlende Nachbarschaften
und mangelnde Identifikation der Bewohner mit dem Wohnquartier vermieden
werden. Der Stadt Ostseebad Rerik ist es daruber hinaus wichtig, dass weiterhin
bezahlbarer Wohnraum fiir alle, die ihren Lebensmittelpunkt in der Stadt
Ostseebad Rerik haben und auch haben wollen, zur Verfugung steht.

Nach erfolgter Bestandserhebung unter Einbeziehung der
Grundstilckseigentilmer, der fruhzeitigen Beteiligung mit dem Vorentvvurf und
einer Einwohnerversammlung wurde herausgestellt, dass das Dauerwohnen im
Plangebiet die maf3geblich gewollte Nutzung ist und der Bestand an
vorhandenen Ferienwohnungen gesichert werden sollte.
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Erweiterungsméglichkeiten sowohl fUr
Ferienwohnungen sollen gegeben sein.

das Dauerwohnen als auch fur

Den Ausschluss von Zweitwohnungen in einem sonstigen Sondergebiet hat das
OVG Luneburg, Urteil vom 18. September 2014-1 KN 123/12 im Grundsatz unter
Wurdigung der stéidtebaulichen Grtinde anerkannt. Eine Regelung in der Stadt
Ostseebad Rerik soll nicht in einem sonstigen Sondergebiet nach § 11 Abs. 2
BauNVO erreicht werden (z.B. Dauerwohnen und Fremdenbeherbergung)
sondern so wie sich die bestehende Nutzung darstellt, soll die Regelung
innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes erfolgen. Das Ziel ist nicht eine
Mischung von Dauerwohnungen, Ferienwohnungen und Beherbergung, sondern
der Erhalt der Dauerwohnungen im Gebiet und die ausnahmsweise Zuléissigkeit
von Ferienwohnungen sowie der Ausschluss von Zweitwohnungen. Gleichwohl
ist der Stadt Ostseebad Rerik bewusst, dass hier der Ausschluss von
Zweitvvohnungen in einem allgemeinen Wohngebiet vorgesehen ist.
Hinreichende stéidtebauiiche Grfinde fiir den Ausschluss von Zweitwohnungen
bestehen aus Sicht der Stadt Ostseebad Rerik insbesondere unter dem
Gesichtspunkt der Iangfristigen Sicherung der Dauerwohnnutzung.

Die Stadt Ostseebad Rerik hat den vorhandenen Bestand an Zweitwohnungen
aktuell ermittelt. Im Ergebnis sind im Plangebiet 6 Zweitwohnungsnutzungen in
Gebéuden innerhalb der straBenbegleitenden Bebauung vorhanden. Innerhalb
der Zweitwohnungsnutzungen ist fLir 2 GrundstUcke eine Nutzung fiir
Ferienvermietung bekanntgegeben worden. Daruber hinaus sind
Zweitvvohnungen in Verbindung mit einer Dauerwohnung untergeordnet
vorhanden, so dass hier ggf. von Lebensgemeinschaften zumindest von einem
Familienbezug bzw. von einer untergeordneten Zweitwohnungsnutzung
ausgegangen werden kann bzw. diese vermutet werden kann. Detaiilierte
Angaben hat das Amt Neubukow-Salzhaff nicht zur Verftigung stellen k6nnen.

Die Stadt Ostseebad Rerik geht davon aus, dass die ermittelten Zweitwohnungen
geméiI3 Melderegister in der gering vorhandenen Anzahl noch einer
untergeordneten Zweitwohnungsnutzung gleichkommen und die stéidtebaulichen
Zielsetzungen von dem vorhandenen Bestand auch Iangfristig nicht geféhrdet
werden. Hierbei wéire hilfsweise auf den Bestandsschutz abzustellen und die
Zuléissigkeit von Zweitwohnungen fiir die Zukunft auch innerhalb eines
allgemeinen Wohngebietes auszuschlieilen. Grundsétzlich muss es der Stadt
Ostseebad Rerik m6glich sein, aus stédtebaulichen Grunden in einem
Fremdenverkehrsort die Sicherung der Dauerwohnnutzung in einem allgemeinen
Wohngebiet durch Ausschluss von Zweitwohnungen aufgrund der bereits
dargelegten negativen stéidtebaulichen Auswirkungen festzusetzen. Unter der
Betrachtung das Zweitwohnen und Dauerwohnen dem Begriff ,,Wohnen"
zugeordnetwerden, wéire rechtlich und tatséichlich die M6glichkeit gegeben, dass
im gesamten Plangebiet straI3enbegleitend nur noch Zweitwohnungen
vorhanden wéiren.

GemaB § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauGB sind Wohngebaude allgemein zulassig, hierbei
erfolgt, wie bereits dargelegt die Unterscheidung nicht, ob es sich um eine
Zweitwohnung handelt oder ob es sich um eine Hauptvvohnung handelt. Der
Begriff des Wohnens definiert sich in der Stadt Ostseebad Rerik somit Liber
Hauptwohnungen und Zweitwohnungen, welche gemaB Melderegister der Stadt
als Nebenwohnungen bezeichnet sind.

C.
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Hauptwohnungen sind in der Stadt Ostseebad Rerik die Wohnungen, die der
dauerwohnlichen Nutzung durch Personen dienen, die ihren Lebensmittelpunkt
in der Stadt Ostseebad Rerik haben. Der Begriffsinhalt ist in Anlehnung an das
Landesmeldegesetz M-V und den dort verwendeten Begriff der Hauptvvohnung
(LMG § 16 Abs.1) zu bestimmen. Hat ein Einwohner mehrere Wohnungen im
Inland, so ist eine dieser Wohnungen die Hauptwohnung. Die Hauptwohnung ist
die vorwiegend benutzte Wohnung des Einwohners (§16 Abs. 2 Satz 1 LMG).
Zweitvvohnungen im Melderegister der Stadt Ostseebad Rerik als
Nebenwohnungen erfasst, sind in der Stadt Ostseebad Rerik Wohnungen, die
dadurch gekennzeichnet sind dass sie dem zeitvveisen Aufenthalt des
Eigentumers oder Mieters dienen und nicht dem dauerhaften Aufenthalt.
Die Zweitwohnungen stellen somit einen in der Stadt Ostseebad Rerik
einheitlichen Anlagetyp dar, der sich von Hauptwohnungen und
Ferienwohnungen klar unterscheidet. Durch die néihere Bestimmung des
Dauerwohnens werden die Zweitwohnungen ausgeschlossen.

Ferienwohnungen werden jetzt in § 13a BauNVO klar definiert, so dass fiJr die
Stadt Ostseebad Rerik die Unterscheidung zwischen Dauerwohnungen und
Zweitvvohnungen maBgebend ist.

Q

Der § 1 Abs. 9 BauNVO ermachtigt die Stadt Ostseebad Rerik (vgl. Urteil des
BVerwG vom 22.05.1987 - 4 C 77.84) auch einzelne Unterarten von Nutzungen
aus einer Nutzungsart besonders zu regeln. Dabei ist die Stadt Ostseebad Rerik
den Anforderungen gerecht geworden, Anlagetypen die in der Stadt Ostseebad
Rerik tatsachlich vorhanden sind, besonders zu regeln. Die Stadt Ostseebad
Rerik hat sich mit den grundsatzlich unterschiedlichen stadtebaulichen
Auswirkungen von Hauptwohnungen und Zweitwohnungen auseinandergesetzt.
FUr die Stadt Ostseebad Rerik handelt es sich bei Hauptwohnungen und
Zweitwohnungen um unterschiedliche Anlagetypen, die in der Stadt real
vorhanden sind und von denen unterschiedliche stéidtebauliche Wirkungen
ausgehen. Die stadtebaulichen Auswirkungen von Zweitwohnungen
unterscheiden sich deutlich von Hauptwohnungen. Der Stadt Ostseebad Rerik ist
bekannt, dass es hierzu noch keine Rechtsprechung in einem allgemeinen
Wohngebiet gibt (bzw. der Stadt Ostseebad Rerik ist hierzu keine
Rechtsprechung bekannt), m6chte jedoch ihre stéidtebaulichen Planungsziele
sichern und behalt die Festsetzungen zum Ausschluss von Zweitwohnungen als
in der Stadt vorhandenen Anlagetyp gemaf3 § 1 Abs. 9 BauNVO bei. Derzeit ist
geméif3 dem ermittelten Bestand an Zweitwohnungen noch von einer
untergeordneten Zweitwohnungsnutzung im Plangebiet auszugehen. Es steht
jedoch zu befurchten, dass nach Eigentiimerwechsel eine Zunahme an
Zweitwohnungen, wie in anderen Ostseebaidern bereits beispielhaft
nachgewiesen, erfolgen k6nnte. Dieser stadtebaulich ungewunschten
Entwicklung m6chte die Stadt Ostseebad vorbeugen, und die Zweitwohnungen
in der zuktinftigen Entwicklung im Plangebiet ausschlief3en. Mit der Sicherung
der Dauerwohnnutzung soll der Erhalt der Siedlung als Wohnstandort gesichert
werden.

Die Festsetzung, dass nurWohnungen, die der dauerwohnlichen Nutzung durch
Personen dienen, die ihren Lebensmittelpunkt in der Stadt Ostseebad Rerik
haben, nicht hingegen Zweitvvohnungen, zuléissig sind, ist aus Sicht der Stadt
Ostseebad Rerik hinreichend bestimmt. Es wird empfohlen den Vollzug der
Festsetzung z. B. Uber eine Nebenbestimmung in der Baugenehmigung, dass
die Nutzung als Zweitvvohnung nicht zuléissig ist, zu gewéhrleisten. Zuséitzlich
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k6nnte hier die Kontrolle der Festsetzung Uber das Melderecht erfolgen. GeméiI3
§ 13 Abs. 4 LMG hat der Einwohner einer oder mehrerer Wohnungen
grundséitzlich mitzuteilen, welche Wohnung seine Hauptwohnung ist, welche
weitere Wohnungen er hat und hatjede Anderung der Hauptwohnung derfur die
neue Hauptwohnung zusténdigen Meldebeh6rde mitzuteilen.

Die Stadt Ostseebad Rerik hat wie bereits dargelegt im Rahmen ihrer
Bestandsermittlung aktuell unter Zuhilfenahme des Melderegisters (Stand
14.06.2018) den aktuellen Bestand an Zweitwohnungen ermittelt und wird diese
Zweitwohnungen unter der Mailgabe des stadtebauiichen Bestandsschutzes fur
diesen Anlagentyp berUcksichtigen. Grundsatzlich wird damit klargestellt, dass
alle vorhandenen Zweitwohnungen, die zum Zeitpunkt der Bestandserhebung
am 14.06.2018, in Vorbereitung des Satzungsbeschlusses, geméiI3 Melderegister
tatséchlich vorhanden waren, einem stéidtebaulichen Bestandsschutz
unterliegen. Dies begrundet die Stadt Ostseebad Rerik damit, dass die nach dem
Melderegister tatséichlich vorhandenen Zweitwohnungen derzeit im Plangebiet in
untergeordneter Anzahl vorhanden sind und noch keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen hervorrufen. Die derzeit noch in mallgeblicher
Unterordnung vorhandenen Zweitwohnungen stehen auch mit den
ausnahmsweise zulassigen Ferienwohnungen im Plangebiet den
stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Ostseebad Rerik nicht entgegen und
sollen gesichert werden. Sie sind jedoch lndiz daftir, dass eine stadtebauliche
Regelung der Zweitwohnungen erforderlich ist.

Die Vermietung einer Zweitwohnung als Ferienwohnung im Sinne des § 13a
BauNVO stellt eine baugenehmigungspflichtige Nutzungséinderung dar.

Die Sicherung der vorhandenen stra[3enbegleitenden dauerhaften Wohnnutzung
verbunden mit dem Erhalt der Siedlungsstruktur ist stéidtebauliches Ziel dieser
Planung. Einem Verdréingen der Hauptwohnnutzung soll entgegengewirkt
werden. Aus diesen besonderen stéidtebaulichen Grtlnden sieht die Stadt
Ostseebad Rerik denn Ausschluss von Zweitwohnungen in einem allgemeinen
Wohngebiet zum Erhalt der straf$enbegleitenden Dauerwohnnutzung als
gerechtfertigt an.

l
Im Plangeltungsbereich, in den rilckwértigen Teilgebieten WA 1.2, WA 2.2, WA
3.2, WA 4.2, WA 5.2, WA 6.2, WA 7.2 und WA 8.2 des allgemeinen
Wohngebietes, ist die Zuléssigkeit von Zweitwohnungen allgemein gegeben. Es
stehen keine besonderen stéidtebaulichen Grunde dagegen.

Hinsichtlich der in einem allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweisen zuléssigen
Nutzungen geméll § 4 Abs. 3 BauNVO hat die Stadt Cstseebad Rerik
differenzierende Beurteilungen vorgenommen.

Zur Sicherung des bestehenden Gebietscharakters und zur Verhinderung von
Fehlentwicklungen sind im gesamten Plangeltungsbereich die nach § 4 Abs. 3
Nr. 3 - 5 BauNVO ausnahmsweise zuléissige Nutzungen
Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen,
Nr. 4 Gartenbaubetriebe und
Nr. 5 Tankstellen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO) und somit
nicht zuléssig.
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Die Planung stellt maI3geblich auf die vorhandene Siedlungsstruktur ab, die
kleinréiumig parzelliert ist. Der Erhalt des Siedlungscharakters der 30er-Jahre
Siedlung in seiner kleinréumigen Struktur ist stédtebauliches Ziel der Stadt und
begriindet den Ausschluss von fléichenintensiven Nutzungen. Die Zuléissigkeit
von fléichenintensiven Nutzungen ist somit aus dem Bestand heraus und aus
stéidtebaulichen Griinden nicht gegeben. Von diesen Nutzungen k6nnen
regelméifiig St6rungen auf das Plangebiet selbst und die Umgebungsbebauung
ausgehen Die Integration in die stédtebauliche Gesamtsituation unter
Berficksichtigung der vorhandenen Erschlief$ungssituation sind die GrUnde f|Ilr
den Nutzungsausschluss der ohnehin nur ausnahmsweise zuléissigen
Nutzungen.

Im Plangeltungsbereich kénnen in den straf$enbegleitenden Teilgebieten WA 1.1 ,
WA 2.1, WA 2.3, WA 3.1, WA 3.3, WA 4.1, WA 5.1, WA 6.1, WA 7.1, WA 8.1
WA 8.3 und WA 9.1, WA 9.2, WA9.3 und WA 9.4 die nach §4 Abs. 3 BauNVO
Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes nur als Ferienwohnungen i. S.
des § 13a Satz 2 BauNVO als Unterart gemafi § 1 Abs. 9 BauNVO
ausnahmsweise zugelassen werden.

1

Es erfolgt die Sicherung der vereinzelt vorhandenen und der Hauptnutzung
unterordneten Feriennutzung innerhalb der straf3enbegleitenden Bebauung.
Ferienwohnungen k6nnen zu den Betrieben des Beherbergungsgewerbes
gehdren, sofern eine Nutzung von Réiumen bei einer baulich untergeordneten
Bedeutung gegeniiber der im Gebéude vorherrschenden Hauptnutzung vorliegt.
Eine vollsténdige Feriennutzung mit Ferienwohnungen eines Gebéiudes in den
straI3enbegleitenden Grundstticksbereichen ist damit ausgeschlossen.
Planungsziel ist die Sicherung der Wohnnutzung in der straf3enbegleitenden
Bebauung zum Erhalt der stéidtebaulichen Strukturen und der Sicherung der
Dauerwohnungen. Zudem erfolgt eine Sicherung der vorhandenen und
ausnahmsweise zuléissigen Ferienwohnungen im Sinne des § 13a Satz 2
BauNVO hier Uber die differenzierte Festsetzung nach § 1 Abs. 9 BauNVO in der
Uberlassung von Réumen in den straBenbegleitenden Teilgebieten und von
Gebéiuden in den rtickwéirtigen Teilgebieten. Ganze Gebéiude mit
Ferienwohnungen straf$enbegleitend stehen dem Erhalt der Dauerwohnnutzung
und den Planungszielen der Stadt Ostseebad Rerik entgegen. Im Ubrigen sind
Betriebe des Beherbergungsgewerbes innerhalb der straI3enbegleitenden
Bebauung nicht zuléissig.

Im Plangeltungsbereich sind in den straBenbegleitenden Teilgebieten WA 1.1,
WA 2.1, WA 2.3, WA 3.1, WA 3.3, WA 4.1, WA 5.1, WA 6.1, WA 7.1, WA 8.1,
WA 8.3, WA 9.1, WA 9.2, WA 9.3 und WA 9.4 die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen
Nr. 2 sonstige nicht st6rende Gewerbebetriebe und Ferienwohnungen im
Sinne des § 13a Satz 1 BauNVO, nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO) und somit unzuléissig.

Als sonstige nicht st6rende Gewerbebetriebe werden Ferienwohnungen in
selbststéndigen Gebéuden eingeordnet, die eine vollsténdige Feriennutzung des
Gebéudes erm6glichen. Es erfolgt hier die differenzierte Festsetzung in dem
Sinne, dass eine Uberlassung von Gebéiuden zu Ferienwohnungen als Unterart
nach § 1 Abs. 9 BauNVO nicht den stéidtebaulichen Zielsetzungen und dem
Erhalt der Dauerwohnnutzung und den stéidtebaulichen Strukturen in der
straBenbegleitenden Bebauung entspricht. Im Ubrigen sind sonstige nicht

C
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st6rende Gewerbebetriebe innerhalb der straf3enbegleitenden Bebauung nicht
zuléissig.
Im Plangeltungsbereich k6nnen in den rilckwéirtigen Teilgebieten WA 1.2, WA
2.2, WA 3.2, WA 4.2, WA 5.2, WA 6.2, WA 7.2 und WA 8.2 die nach § 4 Abs. 3
BauNVO
Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes nur als Ferienwohnungen i. S. des
§ 13a Satz 2 BauNVO,
Nr. 2 sonstige nicht st6rende Gewerbebetriebe nur als Ferienwohnungen i. S.
des § 13a Satz 1 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden.

Unter Berficksichtigung der Ausweisung der Stadt Ostseebad Rerik als
Tourismusschwerpunktraum besteht die stadtebauliche Zielsetzung,
Ferienhauser/ Ferienwohnungen in den rtickwartigen Grundstucksbereichen
ausnahmsweise zuzulassen. lnnerhalb der rfickwartigen Grundstticksbereiche
befinden sich bereits baugenehmigte eigenttimerbezogene Ferienhauser und
Ferienwohnungen, die es ohnehin zu beachten gilt. Der Altbestand an
Feriennutzung kann somit gesichert werden und Entwicklungsmdglichkeiten sind
gegeben. Hierbei geht die Stadt Ostseebad Rerik davon aus, dass eine
ausnahmsweise Zulassigkeit bei maximal 15% erreicht ist, da sonst zu
befurchten ist, dass der Gebietscharakter nicht mehr gesichert werden kann.

Die ausnahmsweise Zuléissigkeit von Betrieben des Beherbergungsgewerbes
und sonstigen nicht st6renden Gewerbebetrieben ist in den riickwértigen
Grundstucksbereichen zum Erhalt der Wohnruhe und der stédtebaulichen
Strukturen nicht gegeben. Die Planungsziele sind eindeutig auf eine Regelung
der Ferienwohnungen im Plangebiet ausgerichtet.

Zur Sicherung der Wohnqualitéit in den rilckwértigen Grundstilcksbereichen
k6nnen Ferienwohnungen im Sinne des § 13a Satz 1 BauNVO nur
ausnahmsweise zugelassen werden und die Anzahl der zuléssigen Wohnungen
wurde auf eine Wohnung begrenzt.

7.2 MaB der baulichen Nutzung
(§ g Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§16,18 und § 20 BauNVO)

Grundfléichenzahl
Die Stadt Ostseebad Rerik stellt fiir den bereits bebauten Bereich einen
einfachen Bebauungsplan auf und trifft keine Festsetzungen zur
Grundfléichenzahl. Auf die Festsetzung einer GRZ wurde verzichtet, da die GRZ
maf?>geblich von der jeweiligen Grundstucksgr6f3e bestimmt wird und diese ist im
Plangeltungsbereich je nach Bebauungsstruktur unterschiedlich. Hierbei ist aus
Sicht der Stadt Ostseebad Rerik entscheidend, dass sich das Gebaude als
solches an sich in die nahere Umgebung einftigt und hier auch insbesondere in
Bezug auf die Freifléchen und Vorgartenbereiche.

H6he baulicher Anlaqen
Die Festsetzungen zur H6he der baulichen Anlagen berflcksichtigen den
stédtebaulichen Bestand in den stra[3enbegleitenden Teilgebieten und
gewéhrleisten die Bewahrung der stéidtebaulichen Qualitét des
Siedlungscharakters der 30er- Jahre Siedlung _

Darilber hinaus wurden Entwicklungsméglichkeiten fElr die Reihenendhéuser der
vorhandenen Reihenhausbebauung entsprechend der bereits genehmigten
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Erweiterung zugelassen. Die Erweiterung der Endreihenhéuser ist aus
rahmenplanerischer Sicht geprtift worden. Eine Ergéinzung wurde hierfiJr aus
rahmenplanerischer Sicht durch die Stadt Ostseebad Rerik befurwortet. Ein
Anbau ist bereits erfolgt. Eine gleichartige Ausnutzung soll ftir die tibrigen
Reihenendhéuser zugelassen werden und ist stédtebaulich erwtinscht.

Die Hdhenfestsetzung in den rflckwéirtigen Teilgebieten bertlcksichtigt
insbesondere den baugenehmigten Bestand von genehmigten Hauptnutzungen.
Zur Sicherung und Bewahrung des Ortsbildes und des schutzwUrdigen
Siedlungscharakters bleiben die Hdhenfestsetzungen in den rUckwéirtigen
Teilgebieten hinter denen in den straf$enbegleitenden Teilgebieten zuriick.

`\

Zahl der Vollqeschosse
Im Plangeltungsbereich wird in den rfickwéirtigen Teilgebieten WA 1.2, WA 2.2,
WA3.2, WA4.2, WA 5.2, WA6.2, WA7.2 und WA8.2 die Zahl der Voilgeschosse
auf ein Vollgeschoss begrenzt. In Verbindung mit den Festsetzungen der H6he
der baulichen Anlagen kann somit sichergestellt werden, dass die zukiinftige
Bebauung in den riickwértigen Teilgebieten, sowie bereits vorhanden, der
straflenbegleitenden Bebauung untergeordnet wird. Dies entspricht den
stédtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt zum Erhalt der préigenden
Siedlungsstruktur.

FUr die Zahl der Vollgeschosse wurde in den Teilgebieten WA 9.1 bis WA 9.4 fUr
die Erweiterungsmdglichkeiten der Reihenendhéiuser eine Zweigeschossigkeit
festgesetzt. Es wird ausdrticklich durch die Stadt Ostseebad Rerik bestimmt und
festgesetzt, dass die Erweiterung der Endreihenhéuser zweigeschossig erfolgen
kann. Geméifi dem bereits errichteten Anbau an ein Endreihenhaus soll dies auch
fiJr die anderen Endreihenhéuser zuléissig sein.

7.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfléchen
(§ g Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Bauweise
Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind Einzel- und Doppelhéuser in der
offenen Bauweise zuléissig. Die Festsetzung der Bauweise entspricht der
Eigenart der néiheren Umgebung und tréigt zum Erhalt der stéidtebaulichen
Qualitét bei.

In den Teilgebieten WA 9.1 bis WA 9.4 sind Reihenhéiuser in der abweichenden
Bauweise zuléissig. Der im Bestand vorhandenen Reihenhausbebauung liegt
eine Gebéudeléinge von mehr als 50,00 m zugrunde, sodass fur diese Gebéiude
die abweichende Bauweise festgesetzt wird. Als abweichende Bauweise gilt hier
die offene Bauweise mit der MaBgabe, dass Gebéudeléingen von mehr als
50,00 m zuléissig sind.

Uberbaubare Grundstucksfléchen - Bauqrenzen
Die Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstficksfléichen wurden getroffen,
um den stéidtebaulich wertvollen Charakter der 30er- Jahre Siedlung zu erhalten
und eine Bebauung der Vorgartenbereiche grundséitzlich auszuschlieI3en. Die
Grundlagen fiir die Festsetzung der Baugrenzen werden Uberwiegend durch den
stéidtebaulichen Bestand vorgegeben. Die genehmigten Bauvorhaben vor
Aufstellung des Bebauungspianes haben die vorhandene stéidtebauliche
Siedlungsstruktur durch ein Freihalten der Vorgartenbereiche von Bebauung,
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oder ein Zurucktreten des Hauptgebéudes hinter die die Siedlungsstruktur
préigenden Gebéiude (Doppelhéuser) grundsétzlich beachtet.

Die Baugrenzen im Plangebiet wurden so festgesetzt, dass unter
Berucksichtigung der stédtebaulichen Strukturen und der vorhandenen
Grundstucksgrenzen Erweiterungsméglichkeiten in der Regel gegeben sind.
Durch die Festsetzung von Baugrenzen geméif?> § 23 Abs. 3 BauNVO ist der
réiumliche Teil einer Grundstucksfléiche abgegrenzt. lnnerhalb dieser
Grundstiicksfléiche diirfen bauliche Anlagen der Hauptnutzung errichtet werden,
also solche Anlagen, deren Zuléissigkeit sich aus der Festsetzung der Art der
baulichen Nutzung, hier eines allgemeinen Wohngebietes, ableiten léisst. Die
festgesetzten Baugrenzen dUrfen durch Gebéude oder Gebéiudeteile nicht
Uberschritten werden. Ein geringfiigiges Uberschreiten der Baugrenze kann im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahren zugelassen werden. Hierbei handelt
es sich um keine Ausnahme, sondern um unmittelbar anzuwendendes Recht.
Eine weitergehende Uberschreitung der Baugrenzen kann durch die Festsetzung
im Bebauungsplan vorgesehen werden. Aus stéidtebaulichen Griinden hat die
Stadt Ostseebad Rerik insbesondere zum Erhalt der ortsbildprégenden
Siedlungsstruktur keinen Gebrauch davon gemacht. FUr bestehende
Gebéudeteile, die die Baugrenze Uberschreiten bzw. hervortreten, gilt der
Bestandsschutz.

Die Erweiterungsmdglichkeiten sind in den Prinzipskizzen des stéidtebaulichen
Konzeptes dargestellt. Verdichtungsm6glichkeiten in den rtickwéirtigen
Teilgebieten sollen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfléichen gegeben
sein. Die Eigenart der Siedlung wurde durch die Nachverdichtung auf3erhalb der
rtickwértigen Grundstiicksbereiche in der Regel verloren gehen. Dies ist bereits
erfolgt und entfaltet eine gewisse Vorbildwirkung. Die uneingeschréinkte
Nachverdichtung verbunden mit dem Verlust der préigenden Siedlungsstruktur ist
nicht das stéidtebauliche Ziel der Stadt Ostseebad Rerik. Eine ungeregelte
stéidtebauliche Nachverdichtung héitte die Aufgabe dieser Siedlungsstrukturen
und den Verlust stéidtebaulicher Atmosphére und Aufenthaltsqualitéit in dem
Quartier zur Folge. Langfristig wurde eine andere Siedlungsstruktur entstehen
und die bisher bewahrte Eigenart wurde verloren gehen.

Stédtebauliches Ziel ist der Erhalt des Siedlungscharakters und nicht die
Zuléssigkeit von maf3sprengenden Einzelgebéiuden in den rtickwértigen
Grundstucksbereichen. Eine entsprechende Vorbildwirkung ist im Plangebiet
bereits vorhanden und soll nicht weiter verfestigt werden. Die Festsetzung der
Baugrenzen wurde unter Wurdigung des stéidtebaulichen Bestandes, dem Erhalt
der Siedlungsstruktur und der Bewahrung von Erweiterungsmdglichkeiten bei
Beibehaltung der stédtebaulichen Struktur getroffen.
Prégend fUr den Siedlungscharakter ist das Siedlungshaus und eine
Nachverdichtung mit einer zuséitzlichen Hauptnutzung i.d.R. in den rtickwéirtigen
Grundstticksbereichen und ausnahmsweise zurtickgesetzt in den seitlichen
Grundstticksbereichen. Den Vorrang hat hierbei die vorgepréigte einheitliche
Siedlungsstruktur.

Die Erreichbarkeit der rfickwéirtigen Grundstlicksbereiche ist jeweils Uber den
straf3enbegleitenden Grundstiicksteil zu sichern. Sofern es sich nicht um einen
Grundsttickseigentiimer handelt, ist dies durch Baulast zu sichern.
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Die vorhandene Reihenhausbebauung in den stra6enbegleitenden Teilgebieten
WA 9.1 - WA 9.4 ist zu erhalten und wird durch Baugrenzen stéidtebaulich
gesichert. An den Reihenendhéiusern soll jeweils ein zweigeschossiger
Erweiterungsbau als Anbau erm6glicht werden. Eine Vorbildwirkung im
BaugebietWA 9.4 besteht bereits. Dieses Verdichtungspotenzial ist aus Sicht der
Stadt Ostseebad Rerik stéidtebaulich vertretbar und nicht maféstabssprengend.

Im Baugebiet WA 9.3 ist das Verdichtungspotenzial bereits ausgesch6pft. In
Angrenzung an die vorhandene Reihenhausbebauung befindet sich ein
baugenehmigtes Einzeihaus welches zu beriicksichtigen ist. Eine weitere
Verdichtung an dem Reihenendhaus durch einen zweigeschossigen Anbau
wiirde eine Besonnung und Belichtung des genehmigten Einzelhauses
erschweren, sodass in diesem besonderen Einzelfall der Beriicksichtigung des
baugenehmigten Bestandes der Vorrang vor einer zusétzlichen
Verdichtungsm6glichkeit eingeréumt wird .

7.4 Garagen, iiberdachte Stellplétze, Stellplétze und Nebenanlagen
(§ 12 Abs. e, § 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen, Uberdachte Stellpléitze (Carports), Stellpléitze und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind im Vorgartenbereich unzuléissig. Der
Vorgartenbereich wird definiert als Grundstiicksfléiche zwischen 6ffentlicher
Verkehrsfléche und straf?>enseitiger Baugrenze und deren seitlicher Verléngerung
bis zur seitlichen Grundstiicksgrenze.

Das charakteristische Ortsbild und den stéidtebaulich wertvollen Charakter der
30er- Jahre Siedlung zu erhalten, ist Ziel dieser Festsetzung. Eine Bebauung der
Vorgartenbereiche ist grundséitzlich auszuschlief$en. Entsprechende
Festlegungen wurden ebenso in der Stellplatzsatzung der Stadt Ostseebad Rerik
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.02.2012 getroffen. Aufgrund der
vorherrschenden Grundstucksgr6I3en ist das Unterbringen von Garagen,
tlberdachten Stellpléitzen (Carports), Stellplétzen und Nebenanlagen im Sinne
des § 14 Abs. 1 BauNVO au|'$erhalb der Vorgartenbereiche gegeben.

Das Freihalten der Vorgartenbereiche, die préigend fUr die stéidtebauliche
Situation und fUr die 30er-Jahresiedlung sind, ist priméir stédtebauliches Ziel der
Stadt Ostseebad Rerik. Stellpléitze in den Vorgéirten, auch wenn von ihnen keine
Wirkung wie von Gebéuden ausgeht, sind zum Erhalt der ortsbildprégenden
Siedlungsstruktur aus Sicht der Stadt Ostseebad Rerik unzuléssig.

Garagen, Carports und Nebengebaude sowie Stellplatze sind auBerhalb der
Vorgartenbereiche auf jedem Grundsttick in unterschiedlicher Lage und Anzahl
vorhanden. Der vorhandene Bestand wurde berucksichtigt: Dartiber hinaus sind
Garagen, Carports und Nebengebaude sowie Stellplatze in ihrer Lage, in ihrer
Anzahl und in ihrem Umfang Uber § 15 Abs. 1 BauNVO eingrenzbar. Ein
Zurticktreten von 3,00 m hinter die straf5enseitige Baugrenze und deren
gedachter Verlangerung auf der gesamten Breite des Grundstticks wird durch die
Stadt Ostseebad Rerik empfohlen.
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7.5 Héichstzuléssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den rtickwéirtigen Teilgebieten WA 1.2, WA 2.2, WA 3.2, WA 4.2, WA 5.2, WA
6.2, WA 7.2 und WA 8.2 wird mit der Festsetzung der hdchstzuléissigen Zahl der
Wohnungen Einfluss auf die Verdichtung des Gebietes genommen. In den
rlickwéirtigen Grundstficksbereichen besteht aus stéidtebaulicher Sicht eine
Verdichtungsm6glichkeit, die jedoch den Siedlungscharakter und die
stédtebauliche Gebietsstruktur nicht nachhaltig veréindern soil. Neben der
Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksfléchen und der Zahl der
Vollgeschosse wird die Zahl der Wohnungen auf1 Wohnung je Wohngebéiude in
den rtickwéirtigen Teilgebieten begrenzt. Die Anzahi der genehmigten
Wohnungen, die zum jetzigen Zeitpunkt im Bestand vorhanden sind, unterliegen
dem Bestandsschutz.

Mit der Steuerung der Verdichtungsméglichkeit soll gleichzeitig die vorhandene
technische lnfrastruktur berflcksichtigt werden. Ein zuséitzlicher Ausbau der
Versorgungsnetze im Plangeltungsbereich ist nicht beabsichtigt.

7.6 Fléichen, die von Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die Grundlage flir die Festsetzung der von Bebauung freizuhaltenden Fléichen
bildet die erteilte Baugenehmigung zur Errichtung eines Ferienhauses mit
Doppelgarage mit einem Abstand von 1,00 m von der Grundsttlcksgrenze zu
errichten. Damit fallen die Abstandsfléichen, sofern erforderlich, auf die
benachbarten Grundstucke.

Es wurden somit Baulasteintragungen im Baulastenverzeichnis des Landkreises
Rostock erforderlich. Ein entsprechender Auszug konnte durch das Amt
Neubukow-Salzhaff nicht zur Verftigung gestellt werden. Entsprechend der
erteilten Baugenehmigung sind Abstandsfléichen in einer Tiefe bis zu 2,00 m auf
den benachbarten Grundstucken geméf3 Erfordernis beachtlich.

(Q

Mit  dem Bebauungsplan ist sicherzustellen, dass die Iandesrechtlichen
Vorschriften zu Brandwéinden § 30 LBauO M-V beachtet werden. Es ist somit
sicherzustellen, dass der brandschutzrechtlich relevante Mindestabstand von
5, 00 m zwischen den Gebéuden eingehalten wird. Mit den bisher getroffenen
Festsetzungen wéire dies fiir die Hauptbauk6rper geben.

Diese Regelung gilt auch fur Gebaude, die in den Abstandsflaichen anderer
Gebaude zuléissig waren und somit errichtet werden k6nnten. Die Stadt
Ostseebad Rerik m6chte zur Klarstellung und aus stéidtebaulichen Griinden
diese Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes als von
Bebauung freizuhaltende Flachen festsetzen. Es handelt sich hierbei zum Einen
um die Beachtung der ohnehin geltenden Regelungen der Landesbauordnung.
Dartiber hinaus sollen zur Sicherung der gesunden Wohn- und
Lebensverhéiltnisse und zum Schutz der bestehenden Bebauung Stellplatze und
Nebenanlagen ebenso ausgeschlossen werden. Die Stadt Ostseebad Rerik hat
hierbei Garagen und Uberdachte Stellplatze nicht gesondert aufgefiihrt, da diese
als Gebaude aller Art eingeordnet werden.

Planungsstand: Satzung 02.08.2018 34



Satzung Uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 19 der Stadt Ostseebad Rerik fiir den
,,Friedensstral3e - 30er- Jahre" als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Bereich

7.7 Verkehrsfléchen und Anschluss anderer Fléchen an die Verkehrsfléchen
(§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Fiir die Realisierung der Planung ist die Schaffung von zuséitzlichen
Verkehrsfléchen nicht erforderlich. Die innerhalb des Plangebietes Iiegenden
Straf$en sind als 6ffentliche Verkehrsfléichen festgesetzt und werden als geeignet
angesehen den Anliegewerkehr aufzunehmen.

7.8 Griinfléchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes sind dffentliche Grllnfléchen im Bestand vorhanden,
die mit der Zweckbestimmung Parkanlage als solche zu erhalten sind. Sie
geh6ren zu den prégenden Elementen der stédtebaulichen Siedlungsstruktur.

7.9 Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum
Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schutz vor schi-idlichen

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden unter
Berucksichtigung der gutachterlichen Erkenntnisse aus den angrenzenden
Planverfahren beachtet.

Der zu betrachtende Gewerbelérm des Einzelhandelsbetriebes wurde im
Rahmen des dortigen Planverfahrens beurteilt und die Festsetzungen in diesem
bereits rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 21 wurden derart getroffen, dass
keine Auswirkungen auf die angrenzende Wohnbebauung im Plangebiet zu
erwarten sind.

Fur die Beurteilung des Verkehrsléirms wurde auf die schalltechnische
Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 21 zuruckgegriffen. Es wird in einem
Abstand von ca. 15 m zur Straf3enmitte ein Beurteilungspegel an der
Wohnbebauung an der Kr6peliner Stra|'Le von 62,7 dB(A) erzielt. Der
maf3gebliche Au[3enléirmpegel betréigt demnach 66 dB(A) und es ergibt sich fUr
die straflenbegleitende Bebauung an der Kr6peliner Strai3e im Baugebiet WA1 .1
der LPB IV. Zum Schutz der Wohnnutzungen vor Verkehrsléirm sind bei Neu-,
Um- und Ausbauten die Léirmpegelbereiche nach DIN 4109, Schallschutz im
Hochbau in den dafur umgrenzten Fléchen einzuhalten. Innerhalb des
Baugebietes WA 1 .1 ist in den dafur festgesetzten Fléchen der Lérmpegelbereich
IV fur die n6rdlichen, westlichen und 6stlichen Gebéiudeseiten ohne
Geschossdifferenzierung einzuhalten. FUr die vollsténdig von der StraI3e
abgewandte Gebéiudeseite kann die Anforderung um eine
Léirmpegelbereichsstufe auf den LPB III bzw. 5 dB abgemindert werden. Die
vorhandene Bebauung entlang der Krdpeliner Straf3e entfaltet fur die
zuruckliegende Bebauung eine Abschirmwirkung. Eine weitere Differenzierung
fur das Plangebiet wird nicht vorgenommen.

Unter Beachtung der einzuhaltenden Wérmeschutznachweise wére das
resultierende Schalldémm-Maf$ von R'w.ges = 30 dB bereits standardmé[3ig bei
Neubauten bzw. Sanierungen des Bestandes einzuhalten. Das resultierende
Schalldémm-MaI3 von R'w,ge5 = 35 dB wird héufig ebenfalls durch die
Grundkonstruktion eingehalten. Von erh6hten Anforderungen an die
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Schalldémmung ist grundsétzlich bei einem resultierenden Schalldéimm-Maf3 von
R'w.ges > 40 dB auszugehen.
Bei Auslegung und Nachweis von AuI3enbauteilen nach der DIN 4109 werden,
im Gegensatz zu anderen Regelwerken, nur die am Tag auftretenden
Léirmimmissionen beriicksichtigt und im weiteren vorausgesetzt, dass die so
bemessenen AuBenbauteile auch den néichtlichen lmmissionen geniigen.

8. Cirtliche Bauvorschriften

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO)
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 werden von der Satzung Uber
die Ortsgestaltung fur Teilbereiche des Stadtgebietes-Siedlungen der 1930-er
Jahre der Stadt Ostseebad Rerik abweichende Festsetzungen getroffen.
Die Festsetzungen der Satzung Uber die ,,Ortsgestaltung fiir Teilbereiche des
Stadtgebietes-Siedlungen der 1930-er Jahre der Stadt Ostseebad Rerik" geiten
nicht fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19.
Im Geitungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 sind die nachfolgend
getroffenen Festsetzungen maI3geblich, die sich an den Festsetzungen der
Gestaltungssatzung orientieren.

Ziel der gestalterischen Regelungen besteht im Erhalt des Stadtbildes der 30er-
Jahre Siedlung. In den rtnckwértigen Grundstilcksbereichen bleiben die
Anforderungen hinsichtlich der éiuf3eren Gestaltung baulicher Anlagen hinter den
Anforderungen an die straf3enbegleitende Bebauung zuruck. Die im Bestand
vorhandenen Abweichungen von den 6rtlichen Bauvorschriften, insbesondere in
den Materialien und Farbspektren, unterliegen aus Sicht der Stadt Ostseebad
Rerik dem Bestandschutz.

1

Décher
Die traditionelle Dachform der strai3enbegleitenden Doppelhéiuser ist das
Satteldach mit den verschiedenen Gaubenformen. Die unterschiedlichen
Gaubenformen sind im Bestand vorhanden. Im Plangeltungsbereich Ciberwiegt
die Walmdachgaube Typ A. Neben dieser Gaubenform sind die Schleppgaube -
Typ B und die Trapezgaube -Typ C typische Gauben dieser Siedlung. Die
typischen Abmessungen beziehen sich auf die im Bestand vorhandenen Gauben
und wurden zuséitzlich beispielhaft aufgefljhrt. Fiir die Erweiterungsbauten sind
auch Flachdéicher zuléssig, da diese wie auch die rfickwéirtigen An- und
Erweiterungsbauten an das Hauptgebéude nicht ortsbildpréigend sind.

Der Ausschluss der Verwendung von reflektierenden Materialien erfolgt zum
Schutz des Orts- und Landschaftsbildes. Unter Berficksichtigung der Nutzung der
regenerativen Energien sind Solaranlagen und Photovoltaikanlagen zuléissig. Es
sind Module mit Antireflexionsbeschichtung zu verwenden, um so eine
Blendwirkung auf die Umgebung auszuschlieféen.
Die Unzuléissigkeit von reflektierenden Materialien erfiillt zusétzlich ein m6gliches
Rujcksichtnahmegebot gegenliiber Nachbarn, denn reflektierende Materialien
k6nnen bei bestimmten Sonneneinstrahlungen und Lichtverhéiltnissen zu starken
Beeintréichtigungen fiJhren.

Fassaden
In den ortsbildpréigenden Siedlungshéusern sind in der straflenbegleitenden
Fassade vertikale Achsen sichtbar und diese sollen bewahrt werden. In den
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straBenbegleitenden Gebéiudefassaden der Hauptgebéiude mtissen vertikale
Achsen erkennbar sein, die sich auf die Fensterachsen bei der Planung des
dariiberliegenden Geschosses beziehen oder zwischen den Fensterachsen
Iiegen durfen. Geringfiigige Abweichungen, wie im Bestand vorhanden, sind
hinnehmbar.

Die Gebéiude der 30er- Jahre Siedlung sind Uberwiegend verputzt. Die
verputzten Fléichen sind in hellen Farbt6nen vorhanden. Die ortsbildpréigenden
verputzten Siedlungshéiuser sind bis heute das préigendes Merkmal dieser
Siedlung. Gebéiudefassaden aus anderen Materialien sind untergeordnet vor
lnkraMreten der Gestaltungssatzung entstanden. In den rilckwértigen
Grundstiicksbereichen besteht ein gr6Berer Gestaltungsspielraum in den der
Werkstoff Holz mit einbezogen werden kann. Im rtickwértigen Bereich sind aus
Sicht der Stadt Ostseebad Rerik auch Gebéiude mit einen Holzanteil bis zu 50 %
der jeweiligen Fassadenfléche zuléissig. Die Errichtung von Blockbohlenhéusern
hingegen ist nicht zuléssig.

Vorgartenbereiche
Die gartenstadtéihnlichen Siedlungsstruktur der 30er- Jahre Siedlung ist durch
die Vorgéirten maBgeblich gepréigt. Das Freihalten der Vorgartenbereiche auch
von Arbeits- und Lagerfléchen ist zum Erhalt der stédtebaulichen
Siedlungsstruktur und des Ortsbildes aus Sicht der Stadt eine erforderliche
Reglung.

Immissions- und Klimaschutz

9.1 Immissionsschutz

Der in der immissionsschutzrelevanten néheren Umgebung vorhandene
Einzelhandelsbetrieb wurde mit seinen Auswirkungen im rechtskréiftigen
Bebauungsplan Nr. 21 der Stadt Ostseebad Rerik geregelt. Im Planverfahren
wurde eine Schallimmissionsprognose zum Schutz der angrenzenden
Wohnbebauung erstellt und die entsprechenden Festsetzungen wurden in dem
Planverfahren zum Bebauungsplan Nr. 21 getroffen.

/' Der Sportplatz der Stadt Ostseebad Rerik befindet sich an der Mittelallee und ca.
400 m vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 entfernt. In direkter
Angrenzung an den Sportplatz befindet sich der Bebauungsplan Nr. 28 in
Aufstellung und eine Schallimmissionsprognose zum Schutz der angrenzenden
und geplanten allgemeinen Wohnnutzung unter Berucksichtigung der Spiel- und
Trainingszeiten wurde erstellt. Im Ergebnis konnte gutachterlich eine
Vereinbarkeit der geplanten und angrenzenden Wohnbebauung mit dem
Sportplatz beurteilt werden, sodass fUr eine ca. 400 m entfernte Wohnbebauung
eine Schallimmissionsprognose aus Sicht der Stadt Ostseebad Rerik entbehrlich
ist.

Im slidlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 25 ist ein baugebietsbezogener
6ffentlicher Spielplatz und kein Sportplatz ausgewiesen. Der 6ffentliche
Spielplatz ist bisher noch nicht realisiert.

9.
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9.2 Klimaschutz

Im Sinne einer klimagerechten Stadtentvvicklung sollen Bauleitplane gemaf3 § 1
Abs. 5 Satz 2 BauGB unter anderem dazu beitragen, den Klimaschutz und die
Klimaanpassung zu fdrdern. Nach § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen
des Klimaschutzes sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bebauten Siedlungsbereiches der
Stadt Ostseebad Rerik. Der vorliegende Bebauungsplan leistet als
Bebauungsplan der Innenentwicklung insbesondere durch eine maI3vo|Ie
Nachverdichtung innerstéidtischer Fléichen einen Beitrag zum Klimaschutz.

,/.
x

M-

Mit der Realisierung von Bebauung im Rahmen der Nachverdichtung ist eine
geringftigige Veréinderung des Kleinklimas im Uberplanten Bereich zu erwarten.
Durch die Siedlungslage in unmittelbarer Néihe zur Ostsee besteht weiterhin ein
giinstiges Klima. Die vorhandenen ijffentlichen Grtinfléchen im Plangebiet
bleiben erhalten und werden als solche festgesetzt. Eine stéirkere Erwéirmung auf
neu versiegelten Fléchen und eine Verminderung der Kaltluftentstehung sind zu
erwarten, jedoch nur kleinklimatisch wirksam. Veréinderungen des Lokal- und
Regionalklimas sind nicht zu erwarten.

lm Plangebiet sind keine nennenswerten Iufthygienischen Belastungen
vorhanden. Infolge der mit der Bebauungsverdichtung und durch den
zuséitzlichen Verkehr erzeugten Emissionen wird keine Erh6hung der
Luftschadstoffi/verte bewirkt werden. Durch die unmittelbare Néihe des
Wohngebietes zur Ostsee und vorgelagerten Waldfléichen bleibt die Luftqualitéit
durch Ausfiltern der Schadstoffe erhalten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden keine zwingenden
Festsetzungen zur Nutzung regenerativer Energien getroffen. Der
Bebauungsplan schlieBt eine Nutzung regenerativer Energien und sonstige
Maf3nahmen zum Klimaschutz weder aus noch erschwert er diese in
maBgeblicher Weise.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass keine erheblichen Auswirkungen auf
die angrenzenden Siedlungsstrukturen sowie die gesamtklimatischen und die
Iufthygienischen Verhéltnisse zu erwarten sind. Die Durchfiihrung zusétzlicher
Maf$nahmen zum Klimaschutz ist somit nicht erforderlich. Die Belange des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung werden somit angemessen
berUcksichtigt.

10. Umweltschiitzende Belanqe in der Bauleitplanunq

Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
Abs. 1 Nr. 2 BauGB aufgestellt werden. Die Durchfijhrung einer allgemeinen
Vorprclfung des Einzelfalls ist mit dem Vorentvvurf erfolgt.

Nach der Allgemeinen Vorprilfung des Einzelfalls (Anlage 2 des BauGB und in
Verbindung mit § 3c Satz 1 UVPG) ergeben sich hinsichtlich der Umsetzung des
Bebauungsplans Nr. 19 der Stadt Ostseebad Rerik im beschleunigten Verfahren

.f
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nach § 13a BauGB keine erheblichen Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzgilter, da die fur die bauliche Nachverdichtung in Anspruch genommenen
Fléchen als anthropogen geprégte Siedlungsfléichen einzuschéitzen sind.

Dennoch sind die Belange des Umwelt- und Naturschutzes im Rahmen der
Abwégung geméiB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beachten.

Schutzgut Mensch
Erhebliche Beeintréchtigungen der Wohnfunktion der Umgebung werden durch
das Vorhaben nicht erwartet. Die im Bestand vorhandenen Verkehrsfléchen
bleiben unveréindert und sind fiir den aufzunehmenden Anliegerverkehr
ausreichend bemessen. Erh6hte Léirmimmissionen im Hinblick aufdas Schutzgut
Mensch sind nicht zu erwarten. Vorhandene, auf das Plangebiet einwirkende
Léirmimmissionen an der Kr6peliner StraBe k6nnen durch passive Maf3nahmen
zum Schutz vor Verkehrslérm ausgeglichen werden.

Durch die maBvoIIe Nachverdichtung innerstédtischer Fléchen kann zusétzlicher
Wohnraum fUr die ortsanséssige Bev6|kerung geschaffen werden.

Schutzqut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Nachteilige Beeintréichtigungen des Naturhaushaltes werden nicht erwartet. Die
Empfindlichkeit des Planungsraumes gegeniiber Eingriffen bleibt aufgrund der
Lage im Siedlungsraum und der anthropogenen Vorbelastungen fast
unveréindert. Aufgrund der Lage im bereits bebauten lnnenbereich ist nicht mit
dem Vorkommen seltener, geschutzter Tier- und Pflanzenarten zu rechnen.
Potentieile Lebensréiume stellen die Gartenfléchen und Ciffentlichen Grtinfléchen
dar, in denen mit Arten des Siedlungsbereichs zu rechnen ist. Die biologische
Vielfalt ist entsprechend relativ gering ausgeprégt.

.J

lm Zuge der Liberschlagigen PrClfung der Umweltbelange wurde eingeschatzt,
dass zusatzliche Versiegelungen nicht als erheblich zu bewerten sind. Die Stadt
Ostseebad Rerik hat sich mit den Schlussfolgerungen des § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB beschaftigt. Die Stadt Ostseebad Rerik ist hierbei zu dem Ergebnis
gekommen, dass aus ihrer Sicht auch im konkreten Fall Eingriffe nach § 13a
Abs. 1 Nr. 2 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig
sind. Die Flachen des Plangeltungsbereiches sind stéidtebaulich vorgepragt und
bereits iiberwiegend bebaut. In diesem konkreten Fall wird auch unter
Anwendung dessen, dass die rdckwartigen Grundstucke Baugenehmigungen
nach § 34 BauGB erfahren, davon ausgegangen, dass zusatzliche
Ausgleichsanforderungen hier nicht bestehen bzw. nicht erforderlich werden,
hierzu gelangt die Stadt Ostseebad Rerik vergieichbar § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB.

Das FFH-Gebiet ,,Wismarbucht" (DE 1934-302) und das Européiische
Vogelschutzgebiet ,,Wismarbucht und SalzhafT" (DE 1934-401) befinden sich
elwa 2 km siidwestlich des Plangebiets. Das FFH-Gebiet ,,Riedensee" (DE 1836-
301) befindet sich in etvva 5 km Entfernung nord6stlich und das FFH-Gebiet
,,KClhlung" (DE 1836-302) befindet sich ca. 5 km 6stlich des Plangebietes.
Aufgrund der Entfernungen und der Lage des Plangebietes im Siedlungsbereich
sind keine negativen Auswirkungen auf die Schuizgebiete zu erwarten.

Schutzqut Boden
lm Plangebiet stehen aufgrund der Siedlungsnutzung keine nat|Ilrlich
gewachsenen B6den an. Das natinrliche Bodengefuge ist durch die anthropogene

L
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Bereich

Nutzung gest6rt. Durch die m6gliche Nachverdichtung wird sich gegeniiber der
Bestandssituation eine h6here Versiegelung ergeben. Da jedoch die
Funktionsféhigkeit des Bodens aufgrund der vorhandenen Bebauung und der
bestehenden Grundstucksnutzungen bereits beeintréichtigt ist und der zu
erwartende Eingriff relativ gering ist, sind keine erheblichen Beeintréichtigungen
fur das Schutzgut Boden zu erwarten. Die Planung trégt dem Gebot des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden insbesondere durch die
Nachverdichtung des Siedlungsbereiches in besonderer Weise Rechnung. Die
vorhandenen unversiegelten éffentlichen Grtinfléchen werden durch
Festsetzungen gesichert. Altlasten oder Altlastenverdachtsfléchen wurden durch
die Beh6rde im Plangebiet nicht bekanntgegeben. Der sachgerechte Umgang mit
Abféillen und Abwéissern ist durch die Einhaltung gesetzlicher Vorschriften
abgesichert.

c,

Schutzqut Wasser
Relevante Oberfléichengewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Das Plangebiet Iiegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone II derWasserfassung
,,Rerik". Durch den ZVK wurde die Neufestsetzung der Trinkwasserschutzzone
beantragt und entsprechend der durch den ZVK eingereichten Unterlagen kann
sich das Plangebiet nach Neufestsetzung in der Trinkwasserschutzzone Ill
befinden. Die Ver- und Entsorgung ist bereits Uber die vorhandenen Anlagen
gesichert. Bei Erh6hung des Versieglungsgrades der Grundstiicke sind auf den
Grundstucken MaBnahmen zur Niederschlagswasserriickhaltung zu treffen.
Diese Ma|3nahmen sind auch ohne diese Planung erforderlich, wenn im Rahmen
des Einfiigungsgebotes der Versiegelungsgrad der Grundstiicke erh6ht wird.

Durch die m6gliche Nachverdichtung wird sich gegentiber der Bestandssituation
eine geringfugig h6here Versiegelung ergeben. Die Bedeutung des Plangebietes
fiir das Schutzgut Wasser ist aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung und
der bestehenden Grundstiicksnutzungen gering.

Schutzgut Klima und Luft
Aufgrund der geringen Erweiterungsméglichkeiten innerhalb der vorhandenen
Siedlungsstruktur ergeben sich keine erheblichen Beeintréichtigungen fur das
Schutzgut Klima und Luft.

Schutzqut Landschaftsbild
Durch die Lage des Plangebietes innerhalb des bebauten Siedlungsbereiches ist
ein Eingriff in das Landschaftsbild nicht vorhanden bzw. als geringffagig zu
bewerten. Das charakteristische Siedlungsgeflige bleibt erhalten. Die
zusétzlichen Bebauungsméglichkeiten bleiben in ihrer Héhenentwicklung hinter
der vorhandenen prégenden straf3enbegleitenden Siedlungsbebauung zuriJck.

Kultur- und Sachguter
Baudenkmale sind im Plangebiet sich nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
bekannt. Im Plangeltungsbereich wurden Bodendenkmale bekannt gegeben. Es
handelt es sich um Bodendenkmale, deren Verénderung oder Beseitigung nach
§ 7 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande Mecklenburg-
Vorpommern (DSchG M-V) genehmigt werden kann, sofern vor Beginn jeglicher
Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser
Bodendenkmale sichergestellt ist.

Planungsstand: Satzung 02.08.2018 40



Satzung Uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 19 der Stadt Ostseebad Rerik f|Ilr den
,,Friedensstraf$e - 30er- Jahre" als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Bereich

11. Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch folgende Strai3en erschlossen: Friedensstraf$e, Ernst-
Schriever-StraBe, Heinrich-Heine-StraI3e, Professor-Hamann-Stra|3e, und
Professor-Htising-Platz. Die innerhalb des Piangebietes liegenden Stra[3en sind
als dffentliche Verkehrsfléichen festgesetzt. Es handelt sich hierbei nicht um
Mischverkehrsfléichen, sondern es ist ein separater Gehweg mit anschlieBender
Fahrbahn und befestigtem Seitenstreifen bzw. in der Friedensstraf3e ein
beidseitiger Gehweg vorhanden. Die 61"fentlichen Straf$en innerhalb des
Plangeltungsbereiches haben Iediglich eine Bedeutung fUr den Anliegerverkehr.
Neuausweisungen fiir Verkehrsfléichen werden nicht vorgenommen. Die im
Bestand vorhandenen Verkehrsfléichen bleiben unveréindert und sind fiir den
aufzunehmenden Anliegerverkehr ausreichend bemessen.

Die erforderlichen privaten Stellplétze sind entsprechend der Stellplatzsatzung
der Stadt Ostseebad Rerik vom 11.02.2012 in der entsprechenden Anzahl auf
den eigenen Grundstdcken vorzuhalten.

12. Ver- und Entsorqunq

Das Plangebiet ist bereits bebaut und die Belange der Ver- und Entsorgung sind
somit bereits hinreichend geregelt. Die Ver- und Entsorgung der einzelnen
Baugrundstucke ist gewéihrleistet.

Der Zweckverband ,,Kiihlung" (ZVK) hat in seiner Stellungnahme mitgeteilt, dass
die im Plangebiet vorhandenen Grundstucke grundséitzlich mit den Medien Trink-
sowie Schmutz- und Niederschlagswasser erschlossen sind. Bei Bedarf ist die
Schaffung von zusétzlichen HausanschIussen bzw. Dimensionserweiterungen
m6glich. Die Kostentrégerschaft regeln die Wassersatzung bzw. die
Entwéisserungssatzung des ZVK.

Der ZVK weist darauf hin, dass durch die Nachverdichtung in den ruckwértigen
Teilgebieten WA 1.2, WA 2.2, WA 3.2, WA 4.2, WA 5.2, WA 6.2, WA 7.2, WA 8.2
die M6glichkeit der Entstehung einer zusétzlichen Beitragspflicht fur Schmutz-
und Trinkwasser entsprechend den Betragssatzungen Wasser und
Schmutzwasser entstehen kann. Es erfolgt eine Nacherhebung von
Anschlussbeitrégen flJr Schmutz- und Trinkwasser.

Eine erhebliche Erh6hung des Mai3es der baulichen Nutzung erfolgt durch den
Bebauungsplan nicht, da eine Ausnutzung der Baugrenzen nur im Rahmen des
Einftigungsgebotes geméI3 § 34 Abs. 1 BauGB zuléissig ist. Die Festsetzung von
Baugrenzen ist hier nicht gleichzusetzen mit einer vollstéindigen Ausnutzung
derselben. Aufgrund der bereits erteilten Baugenehmigungen durch die
Baugenehmigungsbehdrde sind die riickwértigen Bebauungs- und
Verdichtungsméglichkeiten auch ohne diese Planung von sich aus gegeben. Die
zuséitzlichen Bebauungsméglichkeiten sind mit einer Erh6hung der an den
Niederschlagswasserkanal angeschlossenen abflusswirksamen Fléichen
verbunden. Bei Erh6hung des Versieglungsgrades der Grundstficke sind auf den
Grundstticken Mai3nahmen zur Niederschlagswasserrtickhaltung zu treffen.
Diese Mailinahmen sind auch ohne diese Planung erforderlich, wenn im Rahmen
des Einftigungsgebotes der Versiegelungsgrad der Grundstucke erh6ht wird.
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Planungsgrundlage fur die Ldschwasserversorgung und den Ldschwasserbedarf
fur den Grundschutz stellt das DVGW- Arbeitsblatt W 405 dar. Die Stadt
Ostseebad Rerik ist fur den Grundschutz der Ldschwasserversorgung
verantwortlich.

/

J I

Die Stadt Ostseebad Rerik wird durch die E.D|S AG mit elektrischer Energie
versorgt. Innerhalb des Plangebietes befinden sich Anlagen und Leitungen der
E.D|S AG. Der bekanntgegebene Leitungs- und Anlagenbestand wurde
nachrichtlich in die Planzeichnung Ubernommen. Auf die Darstellung der
Hausanschlussleitungen auf den einzelnen Grundstilcken wurde verzichtet,
deren Sicherung obliegt dem jeweiligen Grundstilckseigentiimer. Rechtzeitig vor
Beginn von eventuellen Bauarbeiten ist eine Einweisung durch den
Meisterbereich Tel. Nr. 038294 75 221 erforderlich.
Zu den vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundsétzlich Abstéinde
nach DIN VDE 0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten.
Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel diirfen weder freigelegt noch
Uberbaut werden. Zur Gewéihrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen
sind Abtragungen der Oberfléiche nicht zuléissig. In Kabelnéihe ist
Handschachtung erforderlich.

Bei der Planung von konkreten PflanzmaBnahmen im Bereich von 6ffentlichen
Fléichen, sind diese vor Ausfilhrung mit dem Versorgungstréiger abzustimmen.

Die Stadt Ostseebad Rerik wird durch die HanseGas GmbH mit Gas versorgt.
Innerhalb des Plangebietes befinden sich Anlagen und Leitungen der HanseGas
GmbH. Der bekanntgegebene Leitungs- und Anlagenbestand wurde
nachrichtlich in die Planzeichnung Ubernommen. Auf die Darstellung der
Hausanschlussleitungen auf den einzelnen Grundstdcken wurde verzichtet,
deren Sicherung obliegt dem jeweiligen Grundstiickseigentiimer.
Das Merkblatt ,,Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten" wird
Bestandteil der Verfahrensunterlagen und ist im nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahren zu beachten.

Q .
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14. Auswirkunqen der Planunql Abwéiqunq

Das Planungsziel der Stadt Ostseebad Rerik besteht in der Sicherung der
straBenbegleitenden dauerhaften Wohnnutzung und dem Erhalt der
stadtebaulichen Strukturen der 30-er Jahre-Siedlung. Eine stadtebauliche
Nachverdichtung in den rtickwartigen Grundstucksbereichen ist Ziel der Stadt.
Unter Berucksichtigung der Ausweisung der Stadt Ostseebad Rerik als
Tourismusschwerpunktraum besteht die stadtebauliche Zielsetzung,
Ferienhauser/ Ferienwohnungen innerhalb des allgemeinen Wohngebietes als
Betriebe des Beherbergungsgewerbes oder als sonstige nicht st6rende
Gewerbebetriebe ausnahmsweise zuzulassen und somit den bereits
vorhandenen Bestand zu beachten. Das Nebeneinander der Wohnnutzung und
der Feriennutzung auf einem Grundstfick ist im Bereich der 30er-Jahre Siedlung
historisch gewachsen und soll gesichert werden.

.f

Der Bebauungsplan beriicksichtigt die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung und ist aus dem Fléichennutzungsplan entwickelt. Mit der
Planung wird den Belangen einer nachhaltigen stéidtebaulichen Entwicklung
Rechnung getragen. Mit dem Bebauungsplan erfolgt die Sicherung der
stéidtebaulich wertvollen 30er- Jahre Siedlung. Es werden Festsetzungen zu
Ferienwohnungen und Zweitwohnungen zur Sicherung der allgemeinen
Wohnnutzung im Plangebiet und des Wohnstandortes in der Stadt Ostseebad
Rerik getroffen. Durch die Planung sind insgesamt keine nachteiligen
stéidtebaulichen Auswirkungen zu erwarten.

Sicherunq der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerunq und Erhalt sozial stabiler
Bevdlkerunqsstrukturen
Einem Verdrangen der Hauptvvohnnutzung soil entgegengewirkt und der
Wohnstandort als solcher gestéirkt werden. Die Planung dient durch die
angestrebte Nachverdichtung und die Sicherung der Dauerwohnnutzung der
Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum und tréigt zur Sicherung der sozial
stabilen E3ev6lkerungsstrukturen innerhalb der Stadt Ostseebad Rerik bei.
Die Beftirchtung der Stadt Ostseebad Rerik, dass das Plangebiet in ein Ferien-
und Zweitwohngebiet kippen k6nnte, ist durchaus begrtindet.
Ferienwohnungen sind somit im gesamten Piangeltungsbereich je nach ihrer
Einordnung ausnahmsweise zulassig. Die getroffenen Festsetzungen
beriicksichtigen insbesondere den vorhandenen Bestand an Ferienwohnungen
und Iassen diese, je nach M6glichkeit innerhalb des gesamten Plangebietes,
ausnahmsweise zu.
Dariiber hinaus ist aus Sicht der Stadt Ostseebad Rerik eine Regelung zum
Ausschluss von Zweitwohnungen erforderlich. Die Stadt Ostseebad Rerik hat
sich mit den grundséitzlich unterschiedlichen stéidtebaulichen Auswirkungen von
Hauptvvohnungen und Zweitwohnungen auseinandergesetzt. Es handelt sich bei
Hauptvvohnungen und Zweitwohnungen um unterschiedliche Anlagetypen, die in
der Stadt real vorhanden sind und von denen unterschiedliche stéidtebauliche
Wirkungen ausgehen. Die Stadt Ostseebad Rerik geht davon aus, dass die
ermittelten Zweitwohnungen gemaf$ Melderegister in der gering vorhandenen
Anzahl noch einer untergeordneten Zweitwohnungsnutzung gleichkommen und
die stadtebaulichen Zielsetzungen von dem vorhandenen Bestand auch
Iangfristig nicht gefahrdet werden. Hierbei ware hilfsweise auf den
Bestandsschutz abzustellen und die Zuléissigkeit von Zweitwohnungen fur die
Zukunft auch innerhalb eines ailgemeinen Wohngebietes auszuschlief3en.

J
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Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéiltnisse
Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung entspricht dem vorhandenen Bestand
fugt sich in die Umgebungsnutzung der angrenzenden bebauten Bereiche ein,
sodass keine beachtlichen negativen Auswirkungen auf die Lebensverhéiltnisse
in der Umgebung des Plangebiets zu erwarten sind. Erhebliche
Beeintréchtigungen des Erholungswertes und der Wohnfunktion innerhalb des
Plangebietes und der Umgebung werden nicht erwartet. Die Vertréiglichkeit zu
der Umgebungsbebauung ist somit weiterhin gewéihrleistet. Die mit der
mdglichen Nachverdichtung verbundene, unwesentlich stéirkere verkehrliche
Frequentierung, wird als nicht erheblich eingeschéitzt. Es werden hauptséchlich
Zielverkehre erfolgen. Die Ziele der Nachverdichtung und der Innenentvvicklung
sind hier vorrangige Belange.

Vorhandene, auf das Plangebiet einwirkende Léirmimmissionen an der Kr6peliner
Straf3e k6nnen durch passive SchaIlschutzmaBnahmen zum Schutz vor
Verkehrsléirm ausgeglichen werden.

rt..

I Erhaltunq, Erneuerunq und Fortentwicklunq vorhandener Ortsteile
Der Bebauungsplan erm6glicht eine behutsame Nachverdichtung im bereits
erschlossenen und mit lnfrastruktureinrichtungen ausgestatteten Innenbereich.
Dadurch k6nnen in gewissem Umfang Baufléchen im AuBenbereich vermieden
und somit dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden entsprochen werden.

Die Stadt Ostseebad Rerik beabsichtigt mit dem vorliegenden Bebauungsplan
den Siedlungsbereich der 30er Jahre Siedlung zu bewahren und attraktiv zu
gestalten. Aus diesem Grund hat die Stadt fiJr diese Siedlung ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Ein attraktiver Bereich fUr dauerhaftes Wohnen zeichnet sich in der Regel
dadurch aus, dass die Wohnnutzung gestéirkt wird. Die Stadt Ostseebad Rerik
hat ein Gebiet festgesetzt, das vorwiegend dem Wohnen dient, damit wird der
Wohnstandort gestéirkt und das Gebiet fiir eine Wohnnutzung attraktiver
gemacht. An anderer Stelle im Stadtgebiet wurden explizit Ferienhausgebiete fur
eine reine Feriennutzung deshalb ausgewiesen.

i
Erhaltenswerte Ortsteile, StraBen und Plétze von stédtebaulicher Bedeutunn
Das stéidtebauliche Ziel besteht im Erhalt und der Bewahrung der
stédtebaulichen Qualitét der Siedlung der 30er Jahre. Dies beinhaltet die
Sicherung der vorhandenen straI3enbegleitenden dauerhaften Wohnnutzung
verbunden mit einer Regelung von ausnahmsweise zuléissigen
Ferienwohnungen zur Sicherung des vorhandenen Wohnstandortes.

Die Festsetzung der `Uberbaubaren Grundstucksfléichen soll den stéidtebaulich
wertvollen Charakter der 30er- Jahre Siedlung erhalten und eine Bebauung der
Vorgartenbereiche grundsétzlich ausschlieBen. Die Festsetzung der Baugrenzen
wurde unter Wurdigung des stéidtebaulichen Bestandes, dem Erhalt der
Siedlungsstruktur und der Bewahrung von Erweiterungsmdglichkeiten bei
Beibehaltung der stédtebaulichen Struktur getroffen. Individuelle
Gestaltungsmtiglichkeiten auf den einzelnen Grundstticken wurden unter
Berucksichtigung der gepréigten Vorgartenbereiche und der stédtebaulichen
Strukturen beachtet. Dies waren unter anderem Belange, die aus dem
Stellungnahmeverfahren zum Vorentwurf berucksichtigt wurden, insbesondere
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die Erweiterung der Bebauungsméglichkeiten innerhalb der rilckwéirtigen
Grundstilcksbereiche.

StraBenbegleitend wurde dem Ciffentlichen Belang - Erhalt der
gartenstadtéhnlichen Siedlungsstruktur - umfénglich Rechnung getragen. Die
rllckwértigen Grundstflcksbereiche tragen den privaten Belangen nach
Erweiterungsméglichkeiten Rechnung und berucksichtigen zusétzlich den
baugenehmigten Bestand an Hauptnutzungen in den ruckwértigen
Grundstilcksbereichen. Eine stédtebauliche Regelung wurde zudem notvvendig,
da in einzelnen Bereichen eine Uberformung der Siedlungsstrukturen bereits
erfolgt ist und eine Vorbildwirkung somit entstanden ist.

Der Erhalt der stédtebaulichen Struktur der Grundstucke mit Vorgarten-
Haupthaus-Anbauten-Garten ist aus Sicht der Stadt Cstseebad Rerik ein
schiltzenswerter Belang der Allgemeinheit zum Erhalt der gartenstadtéhnlichen
Siedlungsstruktur.

Die typische Grundstiicksstruktur der ortsbildpréigenden Siedlung, bestehend
aus Vorgarten-Wohnhaus-Anbauten-Garten soll erhalten werden.
Verdichtungsméglichkeiten in den riickwéirtigen Grundstiicksbereichen sind
innerhalb der Liberbaubaren Grundstiicksfléichen gegeben.
Préigend fiir den Siedlungscharakter ist das Siedlungshaus und eine
Nachverdichtung mit einer zuséitziichen Hauptnutzung i.d.R. in den ruckwéirtigen
Grundstticksbereichen und ausnahmsweise zurfickgesetzt in den seitlichen
Grundstucksbereichen. Den Vorrang hat hierbei die vorgepréigte einheitliche
Siedlungsstruktur. Die Vorgartenbereiche sind préigendes Element der
vorhandenen gartenstadtéhnlichen Siedlungsstruktur.

Eine Nichtdurchftnhrung der Planung haue zur Folge, dass ein Verdréngen der
straflenbegleitenden dauerhaften Wohnnutzung durch eine Ferien- und
Zweitwohnungsnutzung im unbeplanten Innenbereich erfolgen kann, was
Iangfristig zu einer Veréinderung des Siedlungsbereiches und zu neuen
Nutzungsstrukturen fiihren wurde.

Belanqe des Umweltschutzes
Die Planung tréigt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
insbesondere durch die Nachverdichtung des Siedlungsbereiches in besonderer
Weise Rechnung.

Mit der Planung richtet die Stadt Ostseebad Rerik ihre Entvvicklung auf die
Erneuerung und Fortentvvicklung innerértlicher Bereiche, wodurch sie gleichzeitig
dem in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB verankertem Gebot des
sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden Rechnung tréigt und
trégt darUber hinaus zum Schutz des Auflenbereiches bei.

Durch die Realisierung der Planung finden Bodenversiegelungen statt, die nicht
vermieden werden k6nnen. Es wird sich durch die m6gliche Nachverdichtung
gegeniiber der Bestandssituation eine hdhere Versiegelung ergeben. Da jedoch
die Funktionsféhigkeit des Bodens aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung
und der bestehenden Grundstiicksnutzungen beeintréichtigt ist und der zu
erwartende Eingriff relativ gering ist, sind keine erheblichen Beeintréchtigungen
des Naturhaushaltes zu erwarten. Die Empfindlichkeit des Planungsraumes
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gegenilber Eingriffen wird aufgrund der anthropogenen Vorbelastungen nicht
erheblich beeintréichtigt.

Aufgrund der Lage im bereits bebauten Innenbereich ist nicht mit dem
Vorkommen seltener, geschiitzter Tier- und Pflanzenarten zu rechnen.
Potentielle Lebensréiume stellen die Gartenfiéichen und 6ffentlichen Grtinfléichen
dar, in denen mit Arten des Siediungsbereichs zu rechnen ist. Die biologische
Vielfalt ist entsprechend relativ gering ausgepréigt. Die vorhandenen
unversiegelten stédtebauliche préigenden 6ffentlichen Griinfléchen werden durch
Festsetzungen gesichert.

Im Zuge der Clberschléigigen Prufung der Umweltbelange wurde eingeschéitzt,
dass zusétzliche Versiegelungen nicht als erheblich zu bewerten sind. Die
Fiéchen des Plangeltungsbereiches sind stéidtebaulich vorgepréigt und bereits
Uberwiegend bebaut. In diesem konkreten Fall wird auch unter Anwendung
dessen, dass die riickwéirtigen Grundstiicke Baugenehmigungen nach
§ 34 Abs. 1 BauGB erfahren, davon ausgegangen, dass zuséitzliche
Ausgleichsanforderungen hier nicht bestehen bzw. nicht erforderlich werden,
hierzu gelangt die Stadt Ostseebad Rerik vergleichbar § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB.

Durch die Lage
ein Eingriff in
Siedlungsgefllge
bleiben in ihrer
straI3enbegleitenden

des Plangebietes innerhalb des bebauten Siedlungsbereiches ist
das Landschaftsbild nicht gegeben. Das charakteristische

bleibt erhalten. Die zuséitzlichen Bebauungsméglichkeiten
H6henentwicklung hinter der vorhandenen prégenden
Siedlungsbebauung zuruck.

15. Nachrichtliche Ubernahmen

15.1 Bau- und Kulturdenkmale, Bodendenkmale

Nach gegenwértigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bau- und
Kulturdenkmale bekannt. lm Plangeltungsbereich wurden Bodendenkmale
bekannt gegeben. Die bekanntgegebenen Bodendenkmale werden nachrichtlich
in die Planunterlagen Ubernommen und entsprechend dargestellt. Die fléchige
Ausdehnung wurde hierbei beachtet.

Es handelt es sich um Bodendenkmale, deren Veréinderung oder Beseitigung
nach § 7 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im Lande
Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) genehmigt werden kann, sofern vor
Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation
dieser Bodendenkmale sichergestellt ist. Alle durch diese MaBnahmen
anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 6 Abs. 5
DSchG M-V). Uber die in Aussicht genommenen MaBnahmen zur Bergung und
Dokumentation der Bodendenkmale ist das Landesamt fur Kultur und
Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu
erteilenden Genehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingung gebunden.

FElr Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféillig neu entdeckt werden, gelten die
Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere
Denkmalschutzbeh6rde unverziiglich zu benachrichtigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des
Landesamtes in unveréindertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfur

Planungsstand: Satzung 02.08.2018 47





Satzung uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 19 der Stadt Ostseebad Rerik fur den Bereich
,,FriedensstraI3e - 30er- Jahre" als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

16.2 Abfall- und Kreislaufwirtschaft

Sollten wéhrend der Erdarbeiten Aufféilligkeiten, wie unnaturliche Verférbungen
bzw. Geruche des Bodens auftreten, ist der Landkreis Rostock als zusténdige
Beh6rde zu informieren. Der Grundstilcksbesitzer ist als Abfallbesitzer nach § 15
Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) zur ordnungsgeméif3en Entsorgung des
belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Es wird weiterhin darauf hingewiesen,
dass beim Ruckbau vorhandener Anlagen darauf zu achten ist, dass weder
Boden noch Bauschutt von rflckzubauenden Gebéuden und Anlagen schadhaft
belastet ist.

Sollte bei den Baumaf$nahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen
(HausmiJ|I, gewerbliche Abfélle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind
diese Abféille vom Abfallbesitzer bzw. vom Grundstlickseigentiimer einer
ordnungsgeméiiken Entsorgung zuzufUhren. Diese Abféille dilrfen nicht zu einer
erneuten Bodenverfiillung genutzt werden.

16.3 Munitionsfunde

Munitionsfunde sind nicht auszuschlieflen. Konkrete und aktuelle Angaben Uber
die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) fUr das
Satzungsgebiet sind gebtihrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des
Landesamtes fiJr zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und
Katastrophenschutz M-V, Graf-York-Str. 6, 19061 Schwerin, zu erhalten. Ein
Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Baubeginn empfohlen. Auf der
Homepage www.brand-.kats-mv.de ist unter ,,Munitionsbergungsdienst" das
Antragsformular sowie ein Merkblatt Uber die notvvendigen Angaben zu finden.

Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derartiger
Mittel erhéilt, ist verpflichtet, dies unverzllglich der 6rtlichen Ordnungsbeh6rde
anzuzeigen. Auf3erhalb der Dienstzeiten sind der Munitionsbergungsdienst bzw.
die Polizei zu informieren.

GeméI3 § 52 LBauO M-V ist der Bauherr fur die Einhaltung der 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften verantwortlich. Insbesondere wird auf die aligemeinen
Pflichten als Bauherr hingewiesen, Geféihrdungen fUr auf der Baustelle
arbeitenden Personen so weit wie m6glich auszuschlie[$en. Dazu kann auch die
Pflicht geh6ren, vor Baubeginn Erkundungen Uber eine m6gliche
Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

16.4 Artenschutz

Die Beseitigung von Gehélzen geméB § 39 Abs. 5 Nr. 2 des
Bundesnaturschutzgesetzes darf nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum Ietzten
Tag im Februar durchgeftihrt werden. Ausnahmen sind zuléissig, sofern der
gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass innerhalb
der Fléichen keine Brutv6geI brtiten, und die Zustimmung der zustéindigen
Beh6rde vorliegt.

17. Planverwirklichunq

17.1 Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen sind im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens
nicht erforderlich.

.1
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17.2 ErschlieBungskosten

Bei der Realisierung der Nachverdichtung der vorhandenen Bebauung entstehen
der Stadt Ostseebad Rerik keine Kosten, da es sich hier um eine bereits
bestehende Siedlung handelt. Eine Neuordnung hinsichtlich Grunderwerb und
Herstellung von Erschlief5ungsanlagen nicht vorgenommen wird.

Durch eine Nachverdichtung in den riickwéirtigen Teilgebieten kann die
M6glichkeit der Entstehung einer zuséitzlichen Beitragspflicht fur Schmutz- und
Trinkwasser entsprechend den Betragssatzungen Wasser und Schmutzwasser
entstehen kann. Es erfolgt eine Nacherhebung von Anschlussbeitrégen fiir
Schmutz- und Trinkwasser.
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TEIL 2 Ausfertiqunq

1. Beschluss Uber die Beqriindunq

Die Begrllndung zur Satzung Uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 19 der
Stadt Ostseebad Rerik fUr den Bereich ,,FriedensstrafLe - 30er- Jahre" wurde in
der Sitzung der Stadtvertretung am 02.08.2018 gebilligt.
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TEIL 3 Anlaqen

Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls

Nach der Allgemeinen Vorprtifung des Einzelfalls (Anlage 2 BauGB und
§ 3c Satz 1 UVPG) ergeben sich hinsichtlich der Umsetzung des
Bebauungsplans Nr. 19 der Stadt Ostseebad Rerik im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB keine erheblichen Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzgiiter, da die fiir die bauliche Nachverdichtung in Anspruch genommenen
Flachen als anthropogen gepragte Siedlungsflachen einzuschéitzen sind.
Aufgrund der Lage im lnnenbereich sind zusatzliche Versiegelungen nicht als
erheblich zu bewerten.
lnsgesamt kann eingeschatzt werden, dass durch das Planvorhaben keine
entscheidungserheblichen negativen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
Da bei Betrachtung der relevanten Kriterien nicht davon auszugehen ist, dass
Beeintrachtigungen vorliegen, kann von der Erstellung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung abgesehen werden.

Die Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls ist Anlage zu dieser Begriindung mit
gesondertem Inhaltsverzeichnis.
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Nr. Kriterium
Bewertung
unerheblich (-)
erheblich (+)

3.1 Bestehende Nutzung des Gebietes, insbesondere als Fléche
fiir Siedlung und Erholung, fiir land-, forst- und
fischereiwirtschaftliche Nutzungen, fiir sonstige
wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver-
und Entsorgung (Nutzungskriterien)

Das Plangebiet ist bereits bebaut und steilt sich als
stédtebaulich schiitzenswerte Siedlung der 30er-Jahre dar. Im
Plangebiet sind Uberwiegend historische Gebéiudeformen als
Reihenhéiuser und Doppelhéiuser vorhanden. An die
Hauptgebéiude schlieilen sich Anbauten mit allgemeiner
Wohnnutzung oder vereinzelter Ferienhausnutzung an. Als
Besonderheit des Plangebietes sind die groBen riickwéirtigen
Grundst|8cksbereiche zu nennen. Diese Nutzungsstruktur ist
historisch gewachsen.

3.2 Reichtum, Qualitéit und Regenerationsféhigkeit von Wasser,
Boden, Natur und Landschaft des Gebietes
(Qualitéitskriterien)

werden

Der Erhalt des Siedlungscharakters der 30er Jahre Siedlung mit
seiner kleinréiumigen Struktur ist stéidtebauliches Ziel der Stadt
und begriindet den Ausschluss von fléichenintensiven
Nutzungen. Der Bebauungsplan Iésst eine weitere bauliche
Entwicklung (Nachverdichtung) auf den rtickwéirtigen
Grundstiicksbereichen innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksfléche zu. Diese darf jedoch den
Siedlungscharakter und die stéidtebauliche Gebietsstruktur nicht
nachhaltig veréindern. Eine Bebauung der Vorgartenbereiche ist
grundséitzlich auszuschlief3en. Zudem sind in Ergéinzung der
Wohnnutzung Nebenanlagen zugelassen.
Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter
nachfolgend betrachtet.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt (Natur)
Aufgrund der Lage im bereits bebauten Innenbereich ist nicht
mit dem Vorkommen seltener, geschtitzter Tier- und
Pflanzenarten zu rechnen. Potentielle Lebensréiume stellen die
Gartenfléichen dar, in denen mit Arten des Siedlungsbereichs zu
rechnen ist. Die biologische Vielfalt ist entsprechend relativ
gering ausgepréigt.
Durch eine Nachverdichtung im Innenbereich k6nnen weitere
freie Fléchen versiegelt werden. Dies wird aufgrund der hohen
Vorbelastung und der Lage im Innenbereich als unerheblich
gewertet.

Bebauungsplan Nr. 19 der Stadt Ostseebad Rerik im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB
Allgemeine Vorprilfung des Einzelfalls geméiI3 §3c Satz 1 des UVPG

3 Standort des Vorhabens

Die 6kologische Empfindlichkeit eines Gebietes, das durch ein Vorhaben mijglicherweise
beeintréichtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs- und Schutzkriterien
unter Berilcksichtigung der Kumulierung mit anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen
Einwirkungsbereich zu beurteilen:

J
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