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1 PLANUNGSANLASS
1.1 Ziel und Zweck der Planung/Grundziige

Der Bebauungsplan Nr. 3 fir das Wohn-und Ferienhausgebiet ,Waldessaum" ist seit dem
20.02.2006 rechtskraftig. Er setzt in seinem Geltungsbereich u.a. die Ferienhausgebiete SO
1 bis SO 5 nach § 10 Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) fest. Ferienhausgebiete dienen zu
Zwecken der Erholung, dem touristisch genutzten, ferienmaRigen Wohnen und den dazuge-
horigen Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung des Gebietes, die das Freizeitwohnen
nicht wesentlich stéren. Zuldssig sind nach § 10 Abs. 4 BauNVO i.V.m. der textlichen Fest-
setzung Nr. 1.2 des Bebauungsplans Ferienhauser und Ferienwohnungen die dazu bestimmt
sind, einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen. Weiterhin sind zulassig
Laden, die der Deckung des téglichen Bedarfs fiir die Ferienhausbewohner dienen, Anlagen
fur kulturelle und sportliche Zwecke sowie sonstige Einrichtungen zur Freizeitgestaltung und
Anlagen fur die Verwaltung der Ferienh&user.

Mit der Ausweisung des Ferienhausgebietes sollten die im Flachennutzungsplan verankerten
langfristigen Planungsziele zur Schaffung von Ubernachtungskapazitaten fiir Feriengdste
einschlieBRlich der dazugehérigen Infrastruktureinrichtungen, umgesetzt werden. Die Errich-
tung des Ferienhausgebietes ,Seepferdchen” und dessen Akzeptanz bei den Feriengasten
zeigte, dass nach wie vor ein starker Bedarf an Beherbergungseinrichtungen im Gemeinde-
gebiet gegeben war.

Bestandteil des Bebauungsplans wurde gleichzeitig eine Flache fur den Wohnungsbau in
Form von Ein- und Zweifamilienhdusern am sudlichen Rand des Gebietes. Damit sollte
gleichzeitig einer groffen Nachfrage nach Wohngrundstiicken in attraktiver Lage entsprochen
werden.

Entgegen den stadtebaulichen Planungszielen zur Schaffung eines Freizeitwohngebietes ist
das Plangebiet heute, auch in den festgesetzten Ferienhausgebieten, zu einem Uberwiegen-
den Teil durch Dauerwohnnutzung gepragt. Der urspringlich angenommene Bedarf an
Grundstiucken flr das Freizeitwohnen ist in der prognostizierten Form nicht eingetreten.
Demgegeniiber wurde der Bedarf an Wohngrundstiicken unterbewertet. Die Wohnnutzung
im Plangebiet hat sich mittlerweile stark verfestigt. Die entstandenen baulichen Strukturen
deuten Uberwiegend auf eine dauerhafte Wohnnutzung hin. Die Nutzung der Grundstlicke zu
Ferienwohnzwecken ist demgegentber stark in den Hintergrund getreten. Im Ferienhausge-
biet existiert nur ein einziges Grundstiick, welches bestimmungsgemanl ausschliellich fur
das Freizeitwohnen genutzt wird. Weitere Grundstiicke in geringer Zahl werden zu Wohn-
und zu Ferienwohnzwecken genutzt und auf mehr als 70 % der Grundstiicke wird dauerhaft
gewohnt. Die jetzige Situation ist jedoch auf Dauer nicht tragbar, da das Dauerwohnen in
den Ferienhausgebieten unzulassig ist (detaillierte AusfUhrungen hierzu unter Punkt 4.1.2
Fremdkérperfestsetzung).

Langfristig ist nicht zu erwarten, dass sich die stadtebauliche Situation hin zu einem Ferien-
hausgebiet wandelt. Umnutzungsantrdge von Wohnh&dusern zu Ferienhdusern liegen der
Gemeinde nicht vor. Auch gibt es keine Anzeichen dafir, dass solche Umnutzungsantrage
gestellt werden. Im Gegenteil ist festzustellen, dass sich die Bewohner dort Uiber die Jahre in
ihrer Hauslichkeit eingerichtet haben. Ein dahingehendes Verwaltungshandeln, die Festset-
zungen des Bebauungsplans rechtlich durchzusetzen, wirde eine Vielzahl von ernsthaften
sozialen Problemen mit sich bringen. Die Hauser dienen oftmals dem Wohnsitz ganzer Fami-
lien und Alternativen sind in der Regel nicht gegeben. Es wurde fur viele Bewohner eine ext-
reme soziale Harte bedeuten, den langjdhrigen eigenen Wohnsitz aufzugeben.
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Eine Alternative zur Anderung des Bebauungsplans bestiinde nur in seiner Aufhebung bzw.
Teilaufhebung. Hier stellt sich jedoch die Frage nach der planungsrechtlichen Situation nach
Aufhebung des Bebauungsplans. Zweifelsfrei wirde das Plangebiet einem Ortsteil angehs-
ren und ist im Zusammenhang bebaut. Vorhaben wéren in jedem Falle auf der Grundlage
von § 34 BauGB zulassig. Bei der Beurteilung der planungsrechtlichen Situation fur ein kon-
kretes Vorhaben im Gebiet des aufgehobenen Plans wiirde man aber mdéglicherweise zu
dem Ergebnis kommen, dass die Eigenart der ndheren Umgebung einem der in der BauNVO
bezeichneten Baugebiete, wegen der Uberwiegenden Wohnnutzung etwa einem reinen oder
allgemeinen Wohngebiet, entspricht. Nach § 34 Abs. 2 BauGB beurteilt sich die Zulassigkeit
von Vorhaben nach seiner Art allein danach, ob es nach der BauNVO in dem Baugebiet all-
gemein zulassig ware; auf die nach der Verordnung ausnahmsweise zulassigen Vorhaben ist
§ 31 Abs. 1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwenden.

Ferienwohnungen kénnten dann aber nach der Klarstellung in § 13a BauNVO in der durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geénderten Fassung nur noch
als Ausnahme zugelassen werden. Radume oder Gebaude, die einem standig wechselnden
Kreis von Gasten gegen Entgeld vortibergehend zur Unterkunft zur Verfigung gestellt wer-
den und die zur Begrindung einer eigenen Héuslichkeit geeignet und bestimmt sind (Feri-
enwohnungen), gehdren in allgemeinen Wohngebieten zu den ausnahmsweise zulassungs-
fahigen sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben (§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO). Bei einer
baulich untergeordneten Bedeutung gegeniber der in dem Geb&ude vorherrschenden
Hauptnutzung kénnen Ferienwohnungen in allgemeinen und reinen Wohngebieten auch zu
den ausnahmsweise zulassungsfahigen (kleinen) Betrieben des Beherbergungsgewerbes (§
3 Abs. 3Nr. 1, § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) gehdren.

Durch die Aufhebung einer bisher allgemein zulassigen Nutzung wirde sich die Gemeinde
moglicherweise Schadenersatzforderungen nach § 42 BauGB aussetzen.

Zwar erfolgt die Nutzung des Ferienhausgebietes wiederrechtlich zu Wohnzwecken, den-
noch hat sich die Gemeinde unter Abwagung aller Belange daflr entschieden, den Bebau-
ungsplan zu dndern um rechtliche Zustande herzustellen. Damit soll insbesondere auch der
Sozialfrieden im Gebiet und in der Gemeinde gewahrt werden. Nach § 1 Abs. 3 BauGB ha-
ben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fur die stéddtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Ein solcher Fall ist hier eingetreten. Mit der Ande-
rung des Bebauungsplans soll auf die eingetretene Entwicklung mit stéddtebaulichen Mitteln
reagiert werden. Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes, verbunden mit der
Gewahrung eines planerischen erweiterten Bestandsschutzes fur die bestehenden Ferien-
wohnungen, wird der eingetretenen Entwicklung angemessen Rechnung getragen. Das Ge-
biet ist fur die dauerhafte Wohnnutzung geeignet. Es befindet sich innerhalb des Siedlungs-
gebietes der Gemeinde und liegt zwischen der nérdlich angrenzenden Bebauung der
Doberaner StraRe und einem durch Bebauungsplan festgesetzten siidlich angrenzenden
allgemeinen Wohngebiet. Die vorhandene ErschlieBungssituation lasst ein dauerhaftes
Wohnen mit den damit verbundenen Anforderungen an die stadttechnische und verkehrliche
Infrastruktur zu. Das Gebiet ist keinen unzumutbaren Immissionen ausgesetzt.

1.2 Geltungsbereich der Plandnderung

Die Anderung des Bebauungsplans umfasst die Flachen der Ferienhausgebiete SO/F 1 bis
SOJF 5 des rechtskraftigen Bebauungsplans. Der Anderungsbereich wird begrenzt:

Im Norden: durch die rickwartigen Grundstticke entlang der Doberaner Stralle
Im Osten: durch freie Feldflur

Im Slden: durch die festgesetzten Baugebiete WA 1 und WA 2

Im Westen: durch eine Kleingartenanlage
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2 AUFSTELLUNGSVERFAHREN

Die Gemeindevertretung hat am 27.01.2015 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 3 im be-
schleunigten Verfahren nach den Vorschriften des § 13a BauGB (Bebauungsplane der In-
nenentwicklung) zu andern.

2.1 Voraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB
Nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-

fahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung aufgestellt werden.

Kriterium: Wiedernutzbarmachung von Fladchen / Nachverdichtung / andere MalBnahmen der
innenentwicklung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsbereichs der Gemeinde und ist nahezu voll-
standig bebaut. Die Anderung dient der Ausweisung von Wohngrundstiicken anstelle bishe-
riger Ferienhausnutzungen. Da fir die Ausweisung von Wohngrundstiicken bereits baulich
genutzte Flachen innerhalb des Siedlungsbereichs und keine Aufllenbereichsflachen in An-
spruch genommen werden, ist das beschleunigte Verfahren zumindest im Hinblick auf den
Standort des Plangebietes anwendbar.

Kriterium: zuldssige Grundffdache

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt bzw. geéndert werden,
wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grél3e
der Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird, wobei die Grundfla-
chen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.

Bei zuldssigen Grundflachen von 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? ist eine Uberschldgige
Prifung dahingehend vorzunehmen, ob erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 werden im Hochstfalle folgende Grundfla-
chen erreicht:

Baugebiet Baugebietsgrofle GRZ zul. Grundflache
(m?) (m?)

WA 3 2.804 0,3 841

WA 4 2.110 0,3 633

WA S 3.240 0,3 972

WA 6 3.220 0,3 966

WA 7 5.958 0,3 1.787

gesamt: 5.199

Die im Hoéchstfalle zu erreichende Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt
5.199 m2 und unterschreitet den Schwellwert von 20.000 m? deutlich. Die Méglichkeiten der
Uberschreitung der zulassigen Grundflache nach § 19 Abs.4 Satz 2 und 3 BauNVO bleiben
dabei auRer Betracht, sind aber fur die Gesamtbetrachtung aber auch unerheblich.

Unmittelbar raumlich angrenzend ist der Bebauungsplan Nr. 6 der Gemeinde Ostseebad
Nienhagen in Aufstellung. Die Gemeindevertretung hat hierzu einen entsprechenden Aufstel-
lungsbeschluss gefasst. Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von ca. 5 ha und wird im
Regelverfahren mit integrierter Umweltprifung aufgestelit.
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Die Grundflache des Bebauungsplans Nr. 6 ist aufgrund der Anwendung des Regelverfah-
rens bei der Berechnung der GréRe der Grundflache nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
fir die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 nicht mitzurechnen. Ca. 600 m &stlich des
Plangebietes ist der Bebauungsplan Nr. 4 fir das Wohngebiet ,An den Weiden® um eine ein-
zeilige, stralRenbegleitende Bebauung ergdnzt worden. Auch dieser Bebauungsplan wurde
im Regelverfahren mit integrierter Umweltprifung aufgestellt, so dass dessen Grundflache
ebenfalls nicht in Ansatz zu bringen ist. Hinzu kommt, dass er keinen raumlichen Bezug zur
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 hat. Ebenfalls ohne einen raumlichen Bezug zur vor-
liegenden Planung ist der Bebauungsplan 2 ,Technopark Nienhagen® im beschleunigten
Verfahren geandert worden. Der Bebauungsplan setzt eine Grundflidche bzw. eine zuldssige
Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO von insgesamt 185 m? fest. Die Anderung des Be-
bauungsplans ist bei der Berechnung der GréRe der Grundfldche fur die 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 3 ebenfalls nicht heranzuziehen, wiirde andererseits aber auch keinen
Einfluss auf die Anwendung des § 13a BauGB flr die vorliegende Planung haben.

Kriterium: Umweltvertréaglichkeitspriifung

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zu-
lassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder
nach Landesrecht unterliegen.

Soweit durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben nach Spalte 1 der Anlage 1
zum UVPG begrindet wird, ist das beschleunigte Verfahren nicht anwendbar. Das be-
schleunigte Verfahren ist ebenfalls nicht anwendbar, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit eines nach Anlage 1 Landes-UVP-Gesetz M-V UVP-pflichtigen Vorhabens be-
griindet werden soll.

Soweit durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begrundet wird, fur die
nach dem UVPG oder dem LUVPG M-V eine allgemeine oder standortbezogene Vorprifung
erforderlich ist, darf das beschleunigte Verfahren nur angewandt werden, wenn im Ergebnis
der Vorprifung das Vorhaben keiner Umweltvertraglichkeitspriifung bedarf.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans werden mehrere allgemeine Wohngebiete
anstelle bisheriger Ferienhausgebiete festgesetzt. Fur die bestehenden Ferienwohnungsnut-
zungen erfolgt eine Fremdkérperfestsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO. Fir Wohngebiete ist
weder nach dem UVPG noch nach dem LUVPG eine Umweltvertréglichkeitsprifung oder
eine Vorprifung vorgesehen. Die im Gebiet vereinzelt vorhandenen Ferienwohnungen sind
kein Feriendorf und auch keine groRe Einrichtung fiir die Ferien- und Fremdenbeherbergung
im Sinne von Nr. 18.1 der Anlage 1 UVPG bzw. Nr. 30 der Anlage 1 LUVPG, so dass auch
hierfur keine UVP-Pflicht besteht. Im Ubrigen sind die Ferienwohnungen auch nach dem bis-
herigen Planungsrecht zuldssig.

Aus Sicht der Umweltvertraglichkeit ist daher das beschleunigte Verfahren anwendbar.

Kriterium: Gebiete von Gemeinschaftlicher Bedeutung

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte flr eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete) bestehen.

Das nadchstgelegen FFH-Gebiet ,Conventer Niederung" (DE 1837-301) befindet sich ca. 2.5
km siidwestlich des Plangebietes in der Gemeinde Bérgerende-Rethwisch. Das nachstgele-
gene EU Vogelschutzgebiet ,Warnowtal, Sternberger Seen und untere Mildenitz® (DE 2137-
401) befindet sich ca. 15 km in stdéstlicher Richtung vom Plangebiet entfernt.
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Aufgrund der sehr groRen Abstande des Plangebietes zu den genannten Schutzgebieten
kann eine Beeintrachtigung ausgeschlossen werden.

2.2 Verfahrensablauf

Die Offentlichkeit kann sich in der Zeit vom 10.09.2015 bis zum 25.09.2015 im Amt Bad
Doberan-Land, Kammerhof 3, 18202 Bad Doberan, Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke
sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten und sich wahrend dieser Zeit
zur Planung dufern.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit wurde durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln in
der Zeit vom 26.08.2015 bis zum 10.09.2015 ortsiiblich bekannt gemacht (§ 13a Abs. 3 Satz
1 Nr. 2 BauGB). Gleichzeitig wurde bekannt gemacht, dass der Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren chne Durchfuhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
gedndert werden soll (§ 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauGB).

Am 06.08.2015 hat die Gemeindevertretung den Entwurf der 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 3 gebilligt und zur offentlichen Auslegung bestimmt.

Die Entwirfe des Plans und der Begriindung wurden nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 Halbsatz 2 in
Anwendung des § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.09.2015 bis zum 28.10.2015 zu Je-
dermanns Einsichtnahme &ffentlich ausgelegt. Die &éffentliche Auslegung wurde durch Aus-
hang an den Bekanntmachungstafeln in der Zeit vom 11.09.2015 bis zum 29.09.2015 ortsib-
lich bekanntgemacht.

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berthrt werden kann, wurden nach § 13 Abs. 2 Nr. 3 Halbsatz 2 in Anwendung des
§ 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 07.09.2015 gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auslegung
beteiligt.

3 PLANUNGSGRUNDLAGEN

3.1 Planungsrechtliche Grundlagen

Grundlagen des Bebauungsplanes und des Aufstellungsverfahrens sind insbesondere:

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September

2004 (BGBI. | S. 2414), das durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. |
S. 1057) geandert worden ist

o Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBI. | S. 1548) gedndert worden ist.

& Planzeichenverordnung 1990 (PlanzVV80) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden ist

. Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18.April 2006
(GVOBI. M-V S. 102) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Mai
2011 (GVOBI. M-V S. 323),

. Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) vom 13. Juli
2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 777)
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Planunteriage
Planunterlage fir den Bebauungsplan ist ein Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 3 fur
das Wohn- und Ferienhausgebiet ,\Waldessaum® der Gemeinde Ostseebad Nienhagen,

rechtskraftig seit dem 20.02.2006 sowie ein Auszug aus den Daten des Liegenschaftskatas-
ters (ALKIS MV), Gemarkung Nienhagen-Dorf, Flur 1 mit Stand vom 24.07.2015.

3.2 Vorgaben ilibergeordneter Planungen

Ziele und Grundsétze der Raumordnung

1. Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Mit dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-VYorpommern vom 30.05.2005
wurde seitens der Landesregierung eine querschnittorientierte und fachtbergreifende raum-
bezogene Rahmenplanung fir die nachhaltige und zukunftsféahige Entwicklung des Landes
vorgelegt.

Die Gemeinde Ostseebad Nienhagen liegt nach dem Landesraumentwicklungsprogramm im
Stadt-Umland-Raum Rostock. In den Stadt-Umland-R&umen gilt ein besonderes Kooperati-
ons- und Abstimmungsgebot fur Planungen, Vorhaben und MaRnahmen mit Auswirkungen
auf andere Gemeinden im Stadt-Umland-Raum, insbesondere in den Bereichen Wohnen,
Gewerbe einschlieRlich Einzelhandel, Verkehr, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, natur-
schutzfachliche AusgleichsmalRnahmen sowie fur die Vorhaltung kommunaler Einrichtungen.
Das Abstimmungsgebot bezieht gleichfalls die Erstellung der Integrierten Stadtentwicklungs-
konzepte im Rahmen des Stadtumbaus ein.

2. Regionales Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock

Nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramms Mittleres Mecklenburg-Rostock ist in
den Gemeinden ohne zentralértliche Einstufung die Neuausweisung von Wohnbauflachen
nur im Rahmen des Eigenbedarfs zuldssig. Als Eigenbedarf wird eine Fl&chenentwicklung
definiert, die eine Zunahme des Wohnungsbestandes um bis zu 3% erméglicht. (Z 4.1 (2)
RREP MM/R).

Der Eigenbedarf einer Gemeinde resultiert aus der natirlichen Bevélkerungsentwicklung,
steigenden Wohnflachenanspriichen, Verdnderungen der Haushaltsgréfie, Verbesserungen
von Wohn- und Arbeitsverhaltnissen, Umnutzung bestehender Grundstiicks- und Geb&ude-
flachen sowie stadtebaulichen Neuordnungs- und Sanierungsmafinahmen.

Im ,Entwicklungsrahmen Stadt-Umland-Raum Rostock” wurde die Méglichkeit erdffnet, an
bestimmten, geeigneten Standorten eine Uber den Eigenbedarf hinausgehende Wohnbaufla-
chenentwicklung zu ermdéglichen. Geeignete Standorte hierfir sind die Orte Révershagen,
Kritzmow und Ostseebad Nienhagen. Die Gemeinde Ostseebad Nienhagen ist in der Karte
zum Entwicklungsrahmen fir den Stadt-Umland-Raum Rostock als Schwerpunkt fur das
Wohnen dargestellt.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans wird keine Uber den Eigenbedarf der Gemeinde
hinausgehende Ausweisung von Wohnbaufldchen vorgenommen. Die Anderung des Bebau-
ungsplans zielt nicht auf Zuzug in die Gemeinde. Die im Gebiet vorhandenen Wohnungen
werden bereits durch Nienhager Burger bewohnt. Lediglich fur die acht im Gebiet noch vor-
handenen Ferienwohnungen ist eine Umnutzung zu Wohnungen zulédssig. Eine tatsachliche
Umnutzung zu Wohnzwecken ist bisher-jedoch nicht beantragt und auch nicht absehbar.

1 Arbeitskreis ,Stadt-Umland-Raum Rostock®, November 2011
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Der Nutzung erschlossener Standortreserven sowie der Umnutzung, Erneuerung und Ver-
dichtung bebauter Gebiete ist Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen einzu-
raumen. (Z 4.1(3) RREP MM/R).

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 erfolgt eine Umnutzung eines bestehenden
und bebauten Gebietes, so dass dem o.g. Ziel der Raumordnung vollstandig entsprochen
wird.

Weiterhin liegt die Gemeinde in einem Tourismusschwerpunktraum. In den Tourismus-
schwerpunktrdumen an der AuRenkiste, die bereits intensiv touristisch genutzt werden, sol-
len schwerpunktmafRig Malnahmen der qualitativen Verbesserung und gré3eren Differenzie-
rung des touristischen Angebotes und der Saisonverlangerung durchgefithrt werden (G 3.3.3
(2) RREP MM/R).

Das Plangebiet hat entgegen der urspringlichen Planungsabsicht nur eine geringe touristi-
sche Funktion. Im Vordergrund steht bisher und auch zukinftig die Wohnnutzung. Insofern
beeintrachtigt die 1. Anderung des Bebauungsplans nicht die touristische Funktion der Ge-
meinde.

Dariiber hinaus liegt die Gemeinde Ostseebad Nienhagen in einem Vorbehaltsgebiet Land-
wirtschaft. Landwirtschaftlich genutzte Flachen sollen auch kinftig der Landwirtschaft zur
Verfugung stehen. Ein Flachenentzug durch andere Nutzungen ist soweit als mdglich zu
vermeiden, zumindest soll bei einem notwendigen Flachenentzug die betriebliche Existenz
nicht gefahrdet werden (5.4(1) LEP-MV). Landwirtschaftliche Flachen sind durch die 1. Ande-
rung des Bebauungsplans nicht betroffen.

Fldchennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Fléachennutzungsplan zu entwickeln.
Im jetzigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Nienhagen ist fir den Ande-
rungsbereich ein Ferien- und Freizeitgebiet nach § 1 Abs. 2 Nr. 10 BauNVQ dargestellt.

A
=9

e
o

R

Abb. 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Nienhagen
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Nach § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, im beschleunigten Verfahren auch aufgestellt werden, be-
vor der Flachennutzungsplan geéndert oder ergdnzt ist; die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan
ist im Wege der Berichtigung anzupassen. Die Gemeinde hat sich entschlossen, von dieser
Méglichkeit Gebrauch zu machen.

Fur die in der nachfolgenden Abbildung 2 bezeichnete Flache soll im Wege der Berichtigung
eine Wohnbauflache dargestellt werden. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Ge-
meinde wird durch die Berichtigung des Flachennutzungsplans nicht beeintrachtigt (siehe
hierzu auch die Ausfithrungen unter Punkt 1.1).

Wohnbaufliche

Abb. 2: beabsichtigte Berichtigung des Fldchennutzungsplans
3.3 Angaben zum Bestand
3.3.1 Stiddtebauliche Ausgangssituation und Umgebung

Das Anderungsgebiet als Teil des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 3 grenzt unmittelbar
stidlich an die vorhandene Bebauung der riickwértigen Grundstiicke der Doberaner Stralie
an. Im Westen befindet sich eine Kleingartenanlage und im Osten freie Feldflur. Im Stden
wird das Anderungsgebiet durch die im Bebauungsplan festgesetzten allgemeinen Wohnge-
biete WA 1 und WA 2 begrenzt. Das im Bebauungsplan festgesetzte Regenriickhaltebecken
ist hergestellt worden. Gleiches triff auf die innere Grinflache mit der Zweckbestimmung
JPark" sowie die Verkehrsflachen und die 6ffentliche Parkfldche im Zufahrtsbereich des Ge-
bietes zu.

3.3.2 Nutzung und Bebauung

Die festgesetzten Ferienhausgebiete SO/F 1 bis 5 sind vollstédndig bebaut. Entgegen den
planerischen Vorstellungen der Gemeinde bei Planaufstellung sowie bei Aufstellung des Fla-
chennutzungsplans, hat sich das Gebiet zum Uberwiegenden Teil in Richtung eines Wohn-
gebietes und nicht zu einem Ferienhausgebiet entwickelt. Im Gebiet existiert nur ein einziges
Ferienhaus welches ausschlieRlich fiir einen wechselnden Personenkreis genutzt wird. An-
sonsten befinden sich vereinzelt Ferienwohnungen in Gebauden, die auch zu Wohnzwecken
genutzt werden.
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Im Regelfall befinden sich in den Gebauden dann eine Wohnung und eine Ferienwohnung,
in einem Ausnahmefall zwei Wohnungen und eine Ferienwchnung. Eine genaue Aufstellung
Uber die Art der baulichen Nutzung ist im Abschnitt 4.1 enthalten.

3.3.3 verkehrliche und stadttechnische Infrastruktur

Das Plangebiet ist vollstandig verkehrlich und stadttechnisch erschlossen. Mit einer Fahr-
bahnbreite von 4,75 m sind die StraRen fur den Begegnungsverkehr Lkw-Pkw ausgelegt und
damit grundsatzlich fur die Erschlieung eines Wohngebietes geeignet. Die Fahrbahnen ha-
ben einseitige bzw. beidseitige Gehwege mit einer Breite von jeweils 1,50 m. Am Ende der
StichstraRen sind Wendeanlagen mit einem Wenderadius von 10 m hergestellt worden. Die
PlanstraBBen sind daher auch fiir das Befahren mit Entsorgungsfahrzeugen geeignet.
Innerhalb der &ffentlichen Verkehrsanlagen sind alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsan-
lagen (Wasser, Abwasser, Strom, Gas, Kommunikation) verlegt worden, so dass mit der
Plananderung kein zusétzlicher Erschliellungsbedarf entsteht.

3.3.4 Eigentumsverhiltnisse

Die von der Plananderung betroffenen Grundstiicke befinden sich ausschlieflich in Privatbe-
sitz.

4 PLANUNGSINHALTE
4.1 Art der baulichen Nutzung
4.1.1 allgemein und ausnahmsweise zulassungsfiahige Anlagen

Im Bebauungsplan sind anstelle der bisherigen Ferienhausgebiete SO/F 1 bis SO/F 5 die
allgemeinen Wohngebiete WA 3 bis WA 7 festgesetzt worden. Allgemeine Wohngebiete die-
nen vorwiegend dem Wohnen. Neben reinen Wohngeb&duden kénnen im Bedarfsfalle auch
kleinere Laden, gastronomische Einrichtungen oder nicht stérende Handwerksbetriebe zuge-
lassen werden. Da sich diese Einrichtungen jeweils auf die Versorgung des Gebietes aus-
richten missen, kann es sich hierbei nur um kleine, gebietsbezogene Anlagen handein.

Mit der Festsetzung der allgemeinen Wohngebiete werden die Vorschriften der §§ 4 sowie
12 bis 14 BauNVO in Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 zur Art der baulichen
Nutzung, Bestandteil des Bebauungsplans.

Danach sind in den allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 7 zulassig:

- Wohngebaude,

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

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

Ausnahmsweise k&nnen zugelassen werden
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden
- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Damit sind die in § 4 BauNVO aufgefilhrten Nutzungsarten im Bebauungsplan modifiziert
worden.
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Entgegen § 4 Abs. 3 BauNVO werden Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Rechtsgrundlage fur die Festsetzung im
rechtskraftigen Bebauungsplan ist § 1 Abs. 6 BauNVO.

Unter Anlagen fur Verwaltungen fallen alle Nutzungen im Zusammenhang mit verwaltender
Tétigkeit, soweit das Verwalten einem erkennbaren selbstdndigen Zweck dient. In diesem
Sinne rechnen unter den Begriff Gebaude und Einrichtungen der 6ffentlichen Hand, von Tra-
gern offentlicher Belange sowie Verwaltungen, die privatwirtschaftlichen Zwecken dienen.
Bei der Einordnung in ein allgemeines Wohngebiet kommt es darauf an, ob und inwieweit die
jeweilige Anlage in einem WA-Gebiet das Wohnen stéren, erheblich belastigen oder in sons-
tiger Weise der Eigenart des Gebietes widersprechen kann.

Gegen die Einordnung in das Plangebiet spricht insbesondere der zu erwartende Kfz-
Verkehr, der von der relativ schmalen Erschliefungsstrale nicht aufgenommen werden
kénnte. Auferdem ware eine Stérung der Wohnruhe in der besonderen Ortsrandlage nicht
auszuschlief3en.

Gartenbaubetriebe bendtigen fur ihren Betrieb Ublicherweise eine erhebliche Grundstlicks-
gréRe. Die Einordnung einer solchen Flache im Plangebiet ware sowohl unwirtschaftlich als
auch beziglich der Ubrigen Bebauung stadtebaulich unerwinscht.

Fur Tankstellen und deren besondere Standortbedingungen ist das Plangebiet ungeeignet.
Sie wirden sich in die geplante kleinteilige Baustruktur nicht einfigen.

4.1.2 Fremdkoérperfestsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO

Mit der Anderung der bisherigen Ferienhausgebiete SO/F 1 bis SO/F 5 zu allgemeinen
Wohngebieten werden die bisher im Gebiet allgemein zulassigen Ferienhduser und Ferien-
wohnungen nach § 13a BauNVO, die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI.
1 S. 1057) geandert worden ist, nur noch ausnahmsweise zulassungsfahig.

Riaume oder Gebaude, die einem stdndig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgeld
voritbergehend zur Unterkunft zur Verfigung gestellt werden und die zur Begriindung einer
eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen), gehdren in allgemei-
nen Wohngebieten zu den ausnahmsweise zulassungsféhigen sonstigen nicht stérenden
Gewerbebetrieben (§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO). Bei einer baulich untergeordneten Bedeutung
gegenlber der in dem Gebaude vorherrschenden Hauptnutzung kénnen Ferienwohnungen
in allgemeinen und reinen Wohngebieten auch zu den ausnahmsweise zulassungsféhigen
(kleinen) Betrieben des Beherbergungsgewerbes (§ 3 Abs. 3 Nr. 1, § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauN-
VO) gehdren.

Entgegen der bisherigen allgemeinen Zuléssigkeit der Ferienhduser in den nach § 10 BauN-
VO festgesetzten Ferienhausgebieten, andert sich nach Plananderung die planungsrechtli-
che Situation hin zu einer nur ausnahmsweisen Zulassigkeit in den allgemeinen Wohngebie-
ten. Eine Regelung nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO, wonach alle oder einzelne Ausnahmen,
die in den Baugebieten nach den §§ 2 bis 9 BauNVO vorgesehen sind, in dem Baugebiet
allgemein zuldssig sind, ist nicht beabsichtigt. Dadurch wirde ein gleichberechtigtes Neben-
einander von Wohnungen und Ferienwohnungen bzw. Wohnhausern und Ferienhdusern
entstehen, wodurch stadtebauliche Spannungen ausgelést werden kénnten.

§ 1 Abs. 10 BauNVO bietet nun das Instrumentarium, um bei der Aufstellung, Anderung oder
Erganzung von Bebauungsplanen bereits vorhandene bauliche oder sonstige Anlagen in
ihnrem Bestand Uber den passiven Bestandsschutz hinaus planungsrechtlich abzusichern,
auch wenn diese mit dem festgesetzten Baugebiet und den danach zuldssigen Nutzungen
nicht oder nicht vollstandig Ubereinstimmen (erweiterter Bestandschutz).
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Uber eine Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO (Fremdkérperfestsetzung) kénnen Erwei-
terungen, Anderungen, Nutzungsénderungen und Erneuerungen unter im Bebauungsplan
genannten Bedingungen flr allgemein zuladssig oder ausnahmsweise zulassig erklart wer-
den.

Von dieser Méglichkeit soll im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans Gebrauch ge-
macht werden. Den im Plangebiet bisher zulassigen Ferienwohnungen soll ein erweiterter
Bestandsschutz nach § 1 Abs. 10 BauNVO planerisch eingerdaumt werden. Damit haben die
Eigentimer der Ferienwohnungen u.a. das Recht, die bestehenden Ferienwohnungen zu
erweitern oder bei einem Verlust wieder zu errichten. Grundvoraussetzung flr die Anwen-
dung von § 1 Abs. 10 BauNVO ist das Vorliegen eines ,uberwiegend bebauten Gebietes”.
Weiterhin muss die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes in seinen tbrigen Teilen
gewahrt bleiben.

Der Anderungsbereich ist vollstdndig bebaut, so dass die erstgenannte Voraussetzung zwei-
felsfrei erfullt ist. Die im Bestand vorhandenen Ferienwohnungen/Ferienhduser sind erfasst
worden. Das Ergebnis ist in der nachfolgenden Tabelle dargestelit.

Bezeichnung des Baugrund- Bestand an Ferienwohnungen Bestand an Wohnungen auf
stiicks entsprechend der Plan- auf dem Baugrundstiick dem Baugrundstiick
zeichnung (Teil A)
a 1 1
b 1 2
c 1 1
d 1 1
e 1 1
f 1 1
g 1 -
h 1 1
gesamt: 8 8

Auf den UObrigen, nicht gesondert gekennzeichneten Baugrundstiicken, befinden sich aus-
schlieBlich Wohnungen. Somit wird nur ein einziges Grundstick von den vorhandenen 31
Baugrundstlicken im Plangebiet ausschlieRBlich fur Ferienzwecke genutzt. 23 Baugrundsti-
cke werden ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt und 7 Grundstlicke werden zum \Woh-
nen und zum Ferienwohnen genutzt. Daraus folgt ein deutliches Ubergewicht der Wohnnut-
zung im Plangebiet. Die allgemeine Zweckbestimmung eines allgemeinen Wohngebietes
wird also in den Ubrigen Teilen der Baugebiete gewahrt. Fir die vorhandenen Ferienwoh-
nungen wird folgende Festsetzung auf der Grundlage von § 1 Abs. 10 BauNVO getroffen:

Auf den mit der Bezeichnung a bis h (in einer Raute) gekennzeichneten Baugrundstiicken ist
die Erweiterung, Anderung und Erneuerung der dort vorhandenen Ferienwohnungen allge-
mein zuldssig. Der Umfang der Erweiterung, Anderung und Erneuerung von Ferienwohnun-
gen ist entsprechend dem Bestand auf eine Ferienwohnung je gekennzeichnetem Bau-
grundstiick begrenzt. Nutzungsénderungen sind nur zuléssig, wenn das Vorhaben im allge-
meinen Wohngebiet zuldssig ist oder als Ausnahme zugelassen werden kann.

Damit soll sichergestellt werden, dass den vorhandenen Ferienwohnungen ein planerischer
erweiterter Bestandsschutz eingeraumt wird und sich gleichzeitig die Zahl der Ferienwoh-
nungen gegeniiber dem Bestand nicht erhéht. Mégliche ordnungsrechtliche Konflikte zwi-
schen Wohnnutzung und Ferienwohnnutzung sollen, soweit sie bereits existieren, zuklnftig
nicht weiter verscharft werden. Nutzungsanderungen sollen nur im Rahmen der im WA zu-
lassigen oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen erméglicht werden. Damit sollen mdgli-
che gebietsfremde Nutzungen, die das Wohnen erheblich stéren kénnten, ausgeschlossen
werden.
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4.1.3 freie Berufe

Fur die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf
in ahnlicher Art ausiben, sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 3 bis WA 7 Raume,
jedoch keine eigenstdndigen Gebaude zulassig (§ 13 BauNVO).

4.1.4 Garagen und iiberdachte Stellplidtze

Garagen und Uberdachte Stellpldtze sind im gesamten Plangebiet zuldssig (§ 12 Abs. 1
BauNVQ). Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde.

4.1.5 Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der in dem Bau-
gebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebietes selbst dienen, und die seiner Eigenart
nicht widersprechen sind in den Baugebieten allgemein zulassig (§ 14 Abs. 1 BauNVOQ). Zu
den untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen gehéren auch solche fir die Klein-
tierhaltung.

Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen kénnen in den Baugebieten als Ausnah-
me zugelassen werden.

Fur die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete WA 3 bis WA 7 ist die BauNVO in der durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) gednderten Fassung anzuwen-
den. Das bedeutet, dass baulich untergeordnete Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie in, an oder auf Dach- und AuRenwandfldchen oder Kraft-Warme-Kopplungsanlagen
innerhalb von Gebauden auch dann als Anlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO
gelten, wenn die erzeugte Energie vollstdndig oder liberwiegend in das offentliche Netz ein-
gespeist wird.

5 GELTENDE FESTSETZUNGEN AUS DEM URSPRUNGSPLAN FUR DIE
BAUGEBIETE WA 3 BIS WA 7

5.1 MabB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Fur alle Baugebiete ist eine GRZ von 0,3 festgesetzt worden. Diese gilt unverdndert auch for
die allgemeinen Wohngebiete.

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stiicksflache zuldssig sind (§ 19 Abs. 1 BauNVO). Die Grundflache ist der Anteil des Bau-
grundstiicks, der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf (§19 Abs. 2 BauNVO).

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundfldchen von

o Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
o Nebenanlagen im Sinne des § 14
o bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick le-
diglich unterbaut wird
mitzurechnen.
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Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zul&ssige Grundflache durch die oben bezeichne-
ten Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8. Von dieser Regelung sind keine abweichenden Festsetzungen im Bebau-
ungsplan getroffen worden, so dass diese hier anzuwenden ist.

Zah! der Vollgeschosse

Im Bebauungsplan ist fur die ursprtinglichen Baugebiete SO/F 1 bis SO/F § ein Vollgeschoss
als HéchstmaR festgesetzt worden. Diese Malifestsetzung gilt nunmehr auch fur die geén-
derten Baugebiete WA 3 bis WA 7. Die Festsetzung im Ursprungsplan erfolgte in Anpassung
an die bestehende Umgebungsbebauung.

Nach § 87 LBauO M-V gelten Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m
Uber die Gelandeoberflache hinausragt und die Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfla-
che eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben, als Vollgeschosse. Das Dachgeschoss
darf zu Aufenthaltsraumen ausgebaut werden, wenn dadurch kein Vollgeschoss entsteht.

Héhe baulicher Anlagen/Bezugsebene

Die Firsthohe ist im Bebauungsplan mit 9,0 m festgesetzt worden. Damit sollen regionaltypi-
sche Dachneigungen von mehr als 40° sowie rohrgedeckte Héauser ermdglicht werden. Be-
zugspunkt fur die Festsetzung der Firsthohe ist die Hohenlage des zur Geb&udemitte
nédchstgelegenen Punktes auf der StralRenbegrenzungslinie der anbaufahigen und zur
Grundstiickserschliefung dienenden Verkehrsflache.

5.2 Bauweise

Fur das gesamte Plangebiet ist eine offene Bauweise festgesetzt worden. Die Geb&dude sind
mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die Regelungen Uber Abstandsflachen gemaf’
Landesbauordnung sind einzuhalten. In Verbindung mit der Festsetzung einer offenen Bau-
weise sind gleichzeitig Hausgruppen ausgeschlossen worden. Damit sollte eine kompakte
Bebauung verhindert werden, da das Plangebiet an das locker bebaute Gebiet der Ortslage
Nienhagen angrenzt und gleichzeitig die neue Ortsrandbebauung von Nienhagen bildet.

5.3 (iberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen sind durch die Festsetzung ven Baugrenzen be-
stimmt worden, die auch fur die neuen Baugebiete WA 3 bis WA 7 gelten. Gebaude und Ge-
baudeteile durfen diese nicht Uberschreiten. Ein Vortreten von Gebéaudeteilen in geringfugi-
gem Ausmal kann zugelassen werden. Auf den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen
kdnnen untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zugelassen werden, die dem Nut-
zungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebietes selbst die-
nen und die seiner Eigenart nicht widersprechen.

Bei der Festsetzung der Baugrenzen sind den jeweiligen Grundstlickseigentimern weitrei-
chende Gestaltungsmaglichkeiten eingerdumt worden. Die Uberbaubaren Grundstlcksfla-
chen kénnen jedoch nur soweit ausgenutzt werden, wie die Regelungen Ober Abstandsfla-
chen der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern dies zulassen.
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5.4 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Nach der textlichen Festsetzung Nr. 4.1 sind Stellplatze im Plangebiet in einer durchsicke-
rungsfahigen Bauweise auszubilden (z.B. Schotterrasen, Rasengitter, Betonrasensteine,
Sickerpflaster). Damit werden die negativen Auswirkungen der Befestigung auf den Boden-
und Wasserhaushalt, insbesondere durch die Unterbrechung des Luftaustausches und der
Wasserzufuhr, vermindert.

5.5 Anpflanzen von Baumen, Striduchern und sonstigen Bepflanzungen

Nach den textlichen Festsetzungen Nr. 6.1 und 6.2 des Bebauungsplans sind innerhalb der
Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern zwischen den Baugebieten WA 2 und
SO 5 (jetzt WA 2 und WA 7) sowie am &stlichen Rand des Plangebietes geschlossene Vege-
tationsstrukturen aus mehrreihigen Hecken aus heimischen standortgerechten Strauchern zu
pflanzen.

5.6 ortliche Bauvorschriften

In den Bebauungsplan wurden zur Gestaltung des Ortsbildes (§ 1 Abs. 5 Nr. 5 BauGB) fol-
gende Festsetzungen als 6rtliche Bauvorschriften auf der Basis des § 86 Abs. 4 LBauO M-V
aufgenommen:

Grundstiickseinfriedungen zu den Verkehrsflachen sind nur bis zu einer Héhe von 1,0 m zu-
lassig (textliche Festsetzung Nr. 7.1).

6 EINGRIFFSREGELUNG gemaR § 1a Abs. 3 BauGB

Nach § 13a BauGB gelten bei Bebauungsplénen mit einer zuldssigen Grundflache von weni-
ger als 20.000 m? Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig. Mit dieser Gesetzesfiktion sind die zu erwartenden Eingriffe nicht ausgleichs-
pflichtig.

Durch die Anderung der Art der baulichen Nutzung unter Beibehaltung der MalRfestsetzun-
gen werden Uberdies keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, so
dass die Eingriffsregelung nicht anwendbar ist.

7 IMMISSIONSSCHUTZ

Bei der erstmaligen Aufstellung des Bebauungsplans im Jahre 2006 ist eine iiberschlagige
Immissionsprognose des im Plangebiet zu erwartenden Beurteilungspegels, ausgehend vom
Verkehrslarm der Doberaner Strafle, erstellt worden. Als Immissionsort wurde dabei die
nordliche Grenze des Plangebietes in einem Abstand von 100 m zur Doberaner Stralle be-
trachtet.

Bei einer damaligen Verkehrsmenge von:

DTV Kfz- Verkehr : 9.778 Kfz/24 h
DTV Schwerverkehr: 211 Kfz/24 h

an der Zahlstelle 0029 auf der L12 zwischen Nienhagen und Elmenhorst und unter Beriick-
sichtigung einer 15%igen Verkehrszunahme mit:

DTV Kfz-Verkehr Prognose: 11.245 Kfz
DTV Schwerverkehr Prognose: 243 Kfz
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wurden an der Plangebietsgrenze die nachfolgenden Beurteilungspegel, ohne Beriicksichti-
gung der abschirmenden Wirkung der dazwischenliegenden Bebauung, ermittelt:

Lrl tags = 52 dB(A)
Lr, nachts = 43 dB(A)

In der Verkehrsmengenkarte 2010 wurden an der Zahlstelle 0029 folgende Verkehrsmengen
ausgewiesen:

DTV Kfz- Verkehr : 6.858 Kfz/24 h
DTV Schwerverkehr: 186 Kfz/24 h

Der als Grundlage fur die Berechnung prognostizierte Verkehr ist bis heute bei weitem nicht
erreicht worden und liegt noch deutlich unterhalb des Berechnungsanasatzes aus dem Jahre
2006.

Nach Beiblatt 1 der DIN 18005 gelten fiir allgemeine Wohngebiete folgende schalltechnische
Orientierungswerte fur Verkehrsldrm, die méglichst nicht (iberschritten werden sollten:

tags: 55 dB(A)
nachts: 45 dB(A)

Die schalltechnischen Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete werden demzufolge
im Plangebiet eingehalten. Im Ubrigen ist das Plangebiet keinen weiteren Immissionen aus-
gesetzt. Gewerbliche Nutzungen, die das Plangebiet beeintrachtigen kénnten, sind in der
naheren Umgebung nicht vorhanden. Auch nach den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans sind keine gewerblichen Nutzungen in der ndheren Umgebung zukunftig vorgesehen.

8 ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG
8.1 Stellungnahmen der Offentlichkeit

Aus der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen.

8.2 Nachbargemeinden

Gemeinde Bdrgerende-Rethwisch

Die Gemeinde Bérgerende-Rethwisch hat darauf hingewiesen, dass die Kosten flr den zu-
satzlichen Ausbau der Vorflutanlagen von der Gemeinde Ostseebad Nienhagen zu tragen
sind.

Im Rahmen der Planénderung wird die bisherige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3, die fur die
Menge des anfallenden Regenwassers mafigebend ist, beibehalten. Damit fallen durch die
Plandnderung keine zusatzlichen Regenwassermengen an. Ein Ausbau von Vorflutanlagen
ist, bedingt durch die Plananderung, nicht erforderlich.

Hansestadt Rostock

Die Hansestadt Rostock hat darauf hingewiesen, dass die Planung die Belange der Stadt als
Oberzentrum und Regiopole beeintrachtigen wirde. Als zentraler Ort wiirde die Hansestadt
eine Uberdrtliche Biidelungsfunktion Ubernehmen und sei als Schwerpunkt fir die Siedlungs-
entwicklung vorrangig zu sichern und auszubauen. In den Gemeinden ohne zentraldrtliche
Einstufung sei die Neuausweisung von Wohnbaufldchen nur im Rahmen des Eigenbedarfs
zulassig.
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Mit der geplanten Umnutzung wiirden gezielt potenzielle Einwohner der Hansestadt Rostock
angesprochen. Die Gemeinde Ostseebad Nienhagen wird aufgefordert, von der Planung
Abstand zu nehmen.

Die Gemeinde Ostseebad Nienhagen hat sich mit den vorgebrachten Belangen intensiv aus-
einandergesetzt. Hierzu wird auch auf die Begrindung Abschnitt 1.1 — Ziel und Zweck der
Planung/Grundziige - verwiesen,

Festzustellen ist, dass sich das Baugebiet nicht bestimmungsgemal entwickelt hat. Entge-
gen der urspriinglichen Planung dient das Gebiet heute nicht der Erholung und dem touris-
tisch genutzten, ferienmaligen Wohnen, sondern tiberwiegend dem Dauerwohnen. Im fest-
gesetzten Ferienhausgebiet existiert nur ein einziges Grundstlck, welches bestimmungsge-
maR ausschliellich fur das Freizeitwohnen genutzt wird. Weitere Grundsticke in geringer
Zahl werden zu Wohn- und zu Ferienwohnzwecken genutzt und auf mehr als 70 % der
Grundstlicke wird dauerhaft gewohnt. Das Plangebiet ist vollstandig bebaut.

Bei der urspringlichen Planaufstellung hat die Gemeinde im Bebauungsplan ausdrticklich
darauf hingewiesen, dass das Dauerwohnen im Plangebiet unzulassig ist. Die textliche Fest-
setzung Nr. 1.2 wurde diesbezuglich um einen klarstellenden Satz ergénzt. AuRerdem sind
Betriebswohnungen einer eventuellen Betreiberfirma des Ferienhausgebietes ausgeschlos-
sen worden. Auch die Aufstellung einer Satzung nach § 22 BauGB (Fremdenverkehrssat-
zung) ist seinerzeit geprift worden. Voraussetzung fur die Aufstellung der Satzung ist, dass
unter Berlcksichtigung der ortlichen Gegebenheiten und Entwicklungstendenzen, eine Ver-
schlechterung der Situation tatséchlich méglich ist. Das ist insbesondere dann anzunehmen,
wenn in der Gemeinde bereits eine Tendenz zur Schaffung von Zweitwohnungen feststellbar
ist, was bei einem Anteil von 20% Zweitwohnungen in der Regel der Fall ist. Eine solche
Tendenz war seinerzeit noch nicht feststellbar.

Langfristig ist nicht zu erwarten, dass sich die stadtebauliche Situation hin zu einem Ferien-
hausgebiet wandelt. Umnutzungsantrdge von Wohnhausern zu Ferienhdusern liegen der
Gemeinde nicht vor. Auch gibt es keine Anzeichen dafir, dass solche Umnutzungsantrage in
absehbarer Zeit gestellt werden.

Im Gegenteil dazu ist festzustellen, dass sich die Bewohner dort Uber die Jahre in ihrer
Hauslichkeit eingerichtet haben. Ein dahingehendes Verwaltungshandeln, die Festsetzungen
des Bebauungsplans rechtlich durchzusetzen, wiirde eine Vielzahl von ernsthaften sozialen
Problemen mit sich bringen. Die Hauser dienen oftmals dem Wohnsitz ganzer Familien und
Alternativen sind in der Regel nicht gegeben. Es wirde fur viele Bewohner eine extreme so-
ziale Hérte bedeuten, den langjahrigen eigenen Wohnsitz aufzugeben. Zwar erfolgt die Nut-
zung des Ferienhausgebietes wiederrechtlich zu Wohnzwecken, dennoch hat sich die Ge-
meinde unter Abwagung aller Belange dafirr entschieden, den Bebauungsplan zu dndern um
rechtliche Zusténde herzustellen. Damit soll insbesondere auch der Sozialfrieden im Gebiet
und in der Gemeinde gewahrt werden. Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bau-
leitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Ein solcher Fall ist hier eingetreten. Mit der Anderung des Bebauungsplans
soll auf die eingetretene Entwicklung mit stadtebaulichen Mitteln reagiert werden. Durch die
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes, verbunden mit der Gewahrung eines planeri-
schen erweiterten Bestandsschutzes fUr die bestehenden Ferienwohnungen, wird der einge-
tretenen Entwicklung angemessen Rechnung getragen.

Nach Auffassung der Gemeinde werden die Belange der Hansestadt Rostock durch die
Plananderung nicht beeintrachtigt. Mit der Planung werden nicht gezielt potenzielle Einwoh-
ner der Hansestadt Rostock angesprochen. Die Planung dient der Beseitigung einer stadte-
baulich unerwlinschten und rechtswidrigen Situation. Das Plangebiet ist vollstédndig bebaut
und steht fiir Neuansiedlungen nicht zur Verfiigung. Die dortigen Bewohner sind seit Jahren
Burger der Gemeinde Ostseebad Nienhagen.
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Allenfalls bietet es bei einem Eigentimerwechsel oder bei Umnutzung von derzeitigen 8 Fe-
rienwohnungen die Méglichkeit der Ansiedlung von Bulrgern, die nicht ihren Wohnsitz im
Ostseebad Nienhagen haben. Das waren Einzelfalle, die die Funktion der Hansestadt
Rostock als Oberzentrum und Regiopole nicht gefédhrden kénnen. Eine tatsachliche Umnut-
zung der noch vorhandenen Ferienwohnungen zu Wohnzwecken ist bisher nicht beantragt
und auch nicht erkennbar.

In Abwagung der Belange der Hansestadt Rostock nach Wahrung der Funktion als Ober-
zentrum mit den Belangen der Gemeinde Ostseebad Nienhagen nach Sicherung des Sozial-
friedens und Herstellung rechtskonformer planungsrechtlicher Zusténde und unter Beruck-
sichtigung der erkennbaren Belange der Bewohner des Gebietes, deren Wohnsitzaufgabe
bei Beibehaltung der jetzigen Rechtslage erforderlich, aus sozialen Griinden aber nicht an-
gemessen oder vertretbar wére, wird an der vorliegenden Planédnderung festgehalten.

Sejte - 19 -



