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Teil 1

Stadtebaulicher Teil

Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Stadtvertretung der Stadt Ostseebad Rerik hat in ihrer Sitzung am
27.05.2004 den Beschluss Uiber die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 20
mit der Bezeichnung ,Schillerstrale 30-er Jahre" Siedlung gefasst.

Die Griinde fir die Aufstellung des Bebauungsplanes bestanden bereits damals
in dem Erhalt und Bewahrung der stédtebaulichen Qualitat der Siedlung.

Die Stadt Ostseebad Rerik verfolgt eine stadtebauliche Lésung innerhalb der
vorhandenen Bestandssituation und der bestehenden Nutzungen und eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung. Die stédtebauliche Qualitdt der
vorhandenen ortshildpragenden 30-er Jahre Siedlung soll erhalten und durch
Festsetzungen mittels Bebauungsplan gesichert werden.

Die Stadtvertretung der Stadt Ostseebad Rerik hat in ihrer Sitzung am
26.09.2013 den Beschluss Uber die Aufstellung der Satzung Uber den
Bebauungsplan Nr. 20 "Schillerstrale - 30er-Jahre" prézisiert. Der
Plangeltungsbereich wurde erweitert und die bebauten Wohngrundstiicke
entlang der LessingstraBe wurden mit in den Plangeltungsbereich einbezogen.
Das Planungsziel der Erweiterung des Plangeltungsbereiches bestand in der
Regelung der Art der baulichen Nutzung zur Sicherung des Wohnstandortes.
Einer uberdimensionierten Feriennutzung in ganzen Gebduden sollte
entgegengewirkt werden und die Kleinteiligkeit der Bebauung sollte gesichert
werden.

Der Landkreis Rostock als Baugenehmigungsbehoérde sieht in seiner
Genehmigungspraxis auch gemischte Nutzungen vor. Die Art der baulichen
Nutzung innerhalb des Plangebietes wird durch den Landkreis Rostock als
Baugenehmigungsbehdorde nicht nach § 34 Abs. 2 BauGB beurteilt und somit
wird nicht auf den Baugebietskatalog der BauNVQO abgestellt, sondern eine
Beurteilung erfolgt nach § 34 Abs. 1 BauGB. Dies wurde auch durch die
Entscheidungen des Verwaltungsgerichtes Schwerin zu Ferienhdusern im
Plangeltungsbereich bestatigt. Die Entscheidungen zZu den
Rechtsstreitverfahren zur Art der baulichen Nutzung im Plangeltungsbereich
unterstreichen das Planungserfordernis aus Sicht der Stadt Ostseebad Rerik
zusétzlich. Durch die bereits erteilten Baugenehmigungen durch den Landkreis
Rostock als Baugenehmigungsbehdrde 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 fuhrt. Zusétzlich entfalten die genehmigten
maRstabssprengenden Baukorper auch hinsichtlich der genehmigten Anzahl
der Ferienwohnungen eine Vorbildwirkung. Ohne diese Planung wére die
Méglichkeit der Verdrangung der allgemeinen Wohnnutzung durch
Ferienwohnungsnutzung  aufgrund der  Beurteilungsgrundlage  einer
Gemengelage rechtlich zumindest gegeben und somit tatsachlich auch
umsetzbar. Ein Verdrangen der Wohnnutzung und auch eine erhebliche
Reduzierung durch die Erholungsnutzung ist nicht stadtebauliches Ziel der
Stadt Ostseebad Rerik. Die Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzungen die
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Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes mit einer differenzierten
Regelung zu Ferienwohnungen und auch Zweitwohnungen soll Uber diese
verbindliche Bauleitplanung geregelt werden.

Die Zulassigkeit von Ferienhdusern und Ferienwohnungen ist entsprechend
den gesetzlichen Regelungen in einem allgemeinen Wohngebiet mit
Inkrafttreten des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im
Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammeniebens in der Stadt
(UVPRLBauRUG)) vom 04.05.2017 nunmehr gegeben.

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

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

Zur Sicherung der stadtebaulichen Planungen hat die Stadt Ostseebad Rerik
eine Verdnderungssperre sowie die 1. Verldngerung der Verdnderungssperre
und eine erneute Verdnderungssperre erlassen.

Allgemeines

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches

Der Plangeltungsbereich befindet sich in der Ortslage von Rerik und umfasst
eine Flache von ca. 6,65 ha.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 20 fiir das Gebiet ,Schillerstralle -

30er-Jahre" wird wie folgt begrenzt:

- im Nordwesten: durch die Schillerstralie,

- im Siden: durch den Kirchweg und die Goethestralle,

- im Nordosten und Osten: durch die miteinbezogenen Grundstiicke
entlang der Lessingstrafle (Nr. 1-13) und das
Grundstick Kirchweg 7,

- im Westen: durch die zusammenlaufende Spitze der
Schillerstralle und des Kirchweges.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 20 befinden sich die Flurstiicke
118/10, 118/12, 118/13, der Flur 1 der Gemarkung Rerik-Mitte und die
Flurstiicke 61/8, 61/10, 61/11, 61/12, 99, 100, 110, 119, 128, 144, 145, 146,
147, 148, 149, 150, 151, 152, 153, 154, 155, 156, 157, 158, 159, 160, 161,
162/1, 162/2, 163, 164, 165, 166, 167, 168, 169, 170, 171, 172, 173, 174, 175,
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176, 177, 178, 179, 180, 181, 182, 183, 184, 185, 186, 187, 188, 189, 190, 191,
192, 194, 195, 196, 197, 198/3, 198/4, 198/5, 198/6, 210, 211, 212, 23211,
23212, 232/11, 232/12 der Flur 1, Gemarkung Rerik-Ost.

Teilweise befinden sich das Flurstiick 118/9 der Flur 1 der Gemarkung Rerik-
Mitte und das Flurstick 232/13 der Flur 1, Gemarkung Rerik-Ost im
Plangeltungsbereich.

~" | Geltungsberelch des
Bebauungsplanes Nr, 20
“"Schillerstrale" der

| Stadt Ostseebad Rerik

Abb. 1: Darstellung Plangeltungsbereich

Plangrundlage

Als Plangrundlage wurde im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung die ALK
(Automatisierte Liegenschaftskarte) mit Stand vom August 2014 verwendet. Die
Daten wurden Uber den Zweckverband Kihlung zur Verfiigung gestelit. Der
Bestand wurde durch Ubertragungen aus dem Luftbild ergénzt. Diese
Ubernahmen sind gesondert dargestelit, 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 Verfiigung gestellt wurde, verwendet. Die Plangrundlage
wurde um den bekanntgegebenen Bestand der Grundstiickseigentiimer und
den genehmigten Bauvorhaben geméf der durch das Amt Neubukow-Salzhaff
zur Verfigung gestellten Baugenehmigungen erganzt. Die Plangrundlage
erfasst somit auch die Bauvorhaben, die im aktuellen Katasterbestand noch
nicht dargestellt sind. Fiir die Darstellung des Bestandes wurde hilfsweise der
Lageplan von Baugenehmigungen verwendet und dies in den Plangrundlagen
auch so vermerkt. Es entbindet jedoch nicht den Grundstiickseigentiimer von
der gesetzlich vorgeschriebenen Einmessungspflicht seiner Gebaude. Nach
Fertigstellung einer Baumafnahme ist der Eigentiimer oder Erbbauberechtigte
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verpflichtet, die Gebaudeeinmessung gemaR § 28 Abs. 2 Satz 1
GeoVermG M — V vorzunehmen.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Der vorliegende einfache Bebauungsplan Nr. 20 der Stadt Ostseebad Rerik

besteht aus:

- Teil A - Planzeichnung im MaRstab 1 : 1.000 mit der Planzeichenerklarung
und

- Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan und &rtliche
Bauvorschriften tiber die duRere Gestaltung baulicher Anlagen

- sowie der Verfahrensubersicht.

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

Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 20 der Stadt
Ostseebad Rerik liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634).

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der  Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geadndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S5.344),
zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 13. Dezember 2017 (GVOBI. M-V 8.
331).

- Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13. Juli 2011, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes Uber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777).

Als weiterfihrende Rechtsgrundlagen sind fir die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 20 insbesondere folgende  weiterflihrenden
Rechtsgrundlagen beachtlich:

- BNatSchG Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vom 29. Juli 2009 (BGBI. Teil I Nr. 51, §.2542), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. |
S.3434).

- Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern =zur Ausfihrung des
Bundesnaturschutzgesetzes {Naturschutzausfilhrungsgesetz - NatSchAG M-
V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66), mehrfach geéndert durch
Artikel 15 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431,438).

- Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur
Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz BBodSchG) vom 17.
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Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 3 Absatz 3 der
Verordnung vom 27. September 2017 (BGBI. | S.3465) gedndert worden ist.

- Gesetz Uber den Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern
(Landesbodenschutzgesetz — LBodSchG M-V) vom 4. Juli 2011 (GVOBI. M-
V 8. 789, 764).

- BBodSchV Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli
1999 (BGBI. | S. 1554), die zuletzt durch Artikel 102 der Verordnung vom 31.
August 2015 (BGBI. | S.1474) gedndert 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. | S.
2808)geandert worden ist.

- Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. Mai 2013 (BGBI. | 8. 1274), zuletzt geédndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. 1 S. 2771)

Einordnung in libergeordnete und 6rtliche Planungen

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

Ubergeordnete Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm M-V und Regionales

Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenbura/ Rostock

Die Ziele der Raumordnung ergeben sich aus den Vorgaben des
Landesraumentwicklungsprogramm LEP M-V vom 27. Mai 2016 und den
Vorgaben des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Mittleres
Mecklenburg/ Rostock (RREP MM/R) vom 22. August 2011. Die Vorgaben des
Landesraumentwicklungsprogramms sind im Regionalen
Raumentwicklungsprogramm 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.

Unter diesem Gesichtspunkt sind die definierten Ziele der Siedlungsentwicklung
gemaR Regionalem Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/
Rostock zu beachten.

- ,Der Nutzung erschlossener Standortreserven sowie der Umnutzung,
Erneuerung und Verdichtung bebauter Gebiete ist Vorrang vor der
Ausweisung neuer Siedlungsflachen einzuraumen.”

- ,Der besonderen Aftraktivitdt des kiistennahen Raumes und dem daraus
resultierenden  hohen  Siedlungsdruck fur Wohnen, Gewerbe,
Fremdenverkehr und Erholung soll durch eine sensible Ausweisung von
Siedlungsflaichen — unter besonderer Berlicksichtigung von Natur und
Landschaft — entsprochen werden.”

Planungsstand: Satzung 02.08.2018 7



Satzung Ober den einfachen Bebauungsplan Nr. 20 der Stadt Ostseebad Rerik fiir den Bereich
+Schillerstralle — 30er-Jahre” als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Der gesamte Raum der Stadt Ostseebad Rerik ist als Gebiet mit besonderer
natbrlicher  Eignung  fur Fremdenverkehr  und Erholung, als
Tourismusschwerpunktraum Rerik, ausgewiesen.

Im Ergebnis der Prifung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung hat
die Behorde in ihrer landesplanerischen Stellungnahme vom 16.11.2016 zum
Vorentwurf mitgeteilt, dass die mit dem Vorentwurf verfolgten Planungsziele
nach Abwagung aller landes- und regionalplanerischen Belange mit den
Erfordernissen der Raumordnung vereinbar sind. In der landesplanerischen
Stellungnahme vom 01.02.2018 hat die Behorde mitgeteilt, dass die
Erfordernisse der Raumordnung auch dem teilweise geanderten Entwurf nicht
entgegenstehen.

Der Landkreis Rostock hat die Ubereinstimmung der Planungsziele mit den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung bestatigt.

Gutachtliches Landschaftsprogramm M-V und Gutachtlicher
Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/Rostock

Ubergeordnete Ziele des Naturschutzes und der Landschaftsplanung sind fir

die Planungsregion Mittleres Mecklenburg/Rostock innerhalb des Gutachtlichen

Landschaftsprogramms Mecklenburg-Vorpommerns von 2005 und dem

Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan Mittleres Mecklenburg/Rostock von 2007
dargestellt.

Die Vorgaben aus dem Gutachtlichen Landschaftsprogramm M-V wurden

innerhalb des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplans MM/R konkretisiert.

- Das Landschaftsschutzgebiet Salzhaff grenzt an die Stadt Rerik.

- Die Landschaft ostlich von Rerik wird als Bereich mit deutlichen Defiziten
an vernetzenden Landschaftselementen hinsichtlich den Anforderungen an
die Landwirtschaft bewertet.

- Nach den Zielen der Raumentwicklung befindet sich westlich von Rerik ein
Bereich mit herausragender Bedeutung fur die Sicherung der 6kologischen
Funktionen (vorgeschlagen als  Vorranggebiet fir Naturschutz und
Landschaftspflege). Dieser Bereich des Salzhaffs wird im GLRP MM/R als
Kustengewdsser mit sehr hohem Aren- und Lebensraumpotential
beschrieben. Hier sollen eine ungestorte Naturentwicklung und Sicherung
der Lebensqualitdt der Kistengewasser im Vordergrund stehen. Zudem
handelt es sich um ein européisches Vogelschutzgebiet (DE 1934-401,
Wismarbucht und Salzhaff).

- Die Umgebung von Rerik ist als Bestand des Biotopverbundnetzes
dargestellt.

- Die Schutzwirdigkeit des Grund- und Oberflachenwassers wird im Gebiet
als hoch bis sehr hoch eingeschatzt.

- Die Schutzwirdigkeit des Bodens wird als hoch bis sehr hoch
eingeschéatzt.

- Das Gebiet ist von regionaler Bedeutung fir die Sicherung der
Erholungsfunktion in der Landschaft und wird in diesem Zusammenhang
als Bereich mit herausragender Bedeutung ausgewiesen.

- Der Umgebung von Rerik wird ein Landschaftsbild mit hoher bis sehr hoher
Schutzwiirdigkeit zugeordnet.

Die Planung zur Sicherung der stddtebaulichen Qualitét der vorhandenen 30er-
Jahre Siedlung, dem Erhalt der straBenbegleitenden und dauerhaften
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Wohnnutzung und des gesamten Wohnstandortes sowie die Regelung der
Zulassigkeit von Ferienwohnungen, insbesondere in den rickwartigen
Grundstiicksteilen, hat keine Auswirkungen auf die Ziele der Ubergeordneten
Planungen. Insbesondere das Landschaftsbild wird nicht beeintrachtigt.

3.2  Flachennutzungsplan

Die Stadt Ostseebad Rerik verfiigt ilber einen wirksamen Fldchennutzungsplan.
Im Flachennutzungsplan ist die Flache des Plangebietes als allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen. Der Bebauungsplan ist somit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Das Entwicklungsgebot gemal § 8 Abs. 2
BauGB wurde beachtet.
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3.3  Gestaltungssatzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 20 befindet sich innerhalb des
Geltungsbereiches der Satzung Uber die Ortsgestaltung fur Teilbereiche des
Stadtgebietes-Siedlungen der 1930-er Jahre der Stadt Ostseebad Rerik in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.2004. Ausgenommen davon sind die
Flurstiicke 61/8, 61/10, 61/11, 61/12, 161, 162/1, 198/3, 198/4, 198/5, 198/6,
232/11 und 232/12 der Flur 1, Gemarkung Rerik-Ost.
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3.4

Abb. 3: Geltungsbereich der Satzung liber die Ortsgestaltung fur Teilbereiche des Stadtgebietes-
Siedlungen der 1930er Jahre

Schutzgebiete - Schutzobjekte

Das FFH-Gebiet ,Wismarbucht® (DE 1934-302) und das Européische
Vogelschutzgebiet ,Wismarbucht und Salzhaff* (DE 1934-401) befinden sich
etwa 3 km sidwestlich des Plangebiets. Das FFH-Gebiet ,Riedensee” (DE
1836-301) befindet sich in etwa 4,5 km Entfernung nordéstlich des Plangebietes
und das FFH-Gebiet ,Kiihlung" (DE 1836-302) befindet sich ca. 4,5 km 6stlich
des Plangebietes. Es sind keine Beeintréchtigungen durch das Planvorhaben
zu erwarten.

Das Naturschutzgebiet ,Wustrow” (N 141) befindet sich studwestlich in etwa
4,5 km Entfernung. Auswirkungen sind aufgrund der Entfernung nicht zu
erwarten.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Salzhaff* befindet sich slidwestlich in etwa
900 m Entfernung zum Plangebiet, das LSG ,Kiihlung* befindet sich nordéstlich
in etwa 100 m Entfernung. Beeintrachtigungen sind durch das Planvorhaben
nicht zu erwarten, da sich durch die Aufstellung des Bebauungsplans im
Vergleich zur bestehenden Situation nur geringfiigige Anderungen ergeben
werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone |Ill der
Wasserfassung Rerik. Es ist daher die Richtlinie fur Trinkwasserschutzgebiete
aus dem Regelwerk des DVGW (Deutscher Verein des Gas- und
Wasserfaches) einzuhalten.
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Stddtebauliche Bestandsaufnahme

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsgefiige des Stadt Ostseebad Rerik.
Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 6,65 ha. Die Grundstiicke sind
uberwiegend bebaut. Das Plangebiet ist Uber die bestehenden Strallen gut an
das innerértliche Verkehrsnetz angebunden.

Derzeit besteht kein verbindliches Baurecht tiber einen Bebauungsplan fir die
innerértliche Flache. Das Plangebiet selbst stellt sich als stadtebaulich
schiitzenswerte Siedlung der 30er-Jahre dar. Im Plangebiet sind Uberwiegend
historische Geb&audeformen der 30er-Jahre als Mehrfamilieneinzelhduser und
Doppelhduser vorhanden. Diese Gebadudeformen pragen das Gebiet
mafRgeblich und sie sind als stadtebaulich wertvoll einzuordnen. An die
Hauptgebdude der Doppelhduser schlieRen sich Anbauten mit allgemeiner
Wohnnutzung oder Ferienwohnnutzung an. Dariiber hinaus sind Garagen,
Carports und Nebengebdude sowie  Stellplatze  aulerhalb  der
Vorgartenbereiche auf jedem Grundstick in unterschiedlicher Lage und Anzahl
vorhanden.

Die Vorgartenbereiche sind pragendes Element der vorhandenen
gartenstadtahnlichen Siedlungsstruktur. Ein Freihalten der Vorgartenbereiche
von Bebauung wurde stets beriicksichtigt. Die Vorgéarten der Grundstlcke
werden Uberwiegend als Ziergarten genutzt und wurden im Allgemeinen
entsprechend der Ortsgestaltungssatzung von Bebauung frei gehalten.

Eine weitere Besonderheit des Plangebietes sind in (iberwiegenden Teilen des
Plangebietes groRe rickwartige Grundstiicksbereiche. Die ruckwartigen
Grundstiicksbereiche sind locker bebaut mit Gebduden und Nebenanlagen, die
der Hauptnutzung Wohnen dienen sowie mit genehmigten separaten Gebauden
fur Ferienwohnungsnutzung und allgemeiner Wohnnutzung. Dariiber hinaus
werden die ruckwartigen Grundstiicksbereiche teilweise gartnerisch genutzt
oder sie sind als Rasenflachen angelegt.

An das Plangebiet grenzen in norddstlicher Richtung gewerbliche Nutzungen
an. Insbesondere die genehmigte Ferienwohnungsnutzung auf den Flurstiicken
198/3 und 198/6 ist an die gewerbliche Nutzung herangeriickt. Die Stadt
Ostseebad Rerik geht davon aus, dass dieses Heranricken im
Baugenehmigungsverfahren hinsichtlich der Einhaltung gesunder Wohn- und
Lebensverhéltnisse gepriift wurde.

Fur Teilbereiche des Plangeltungsbereiches gilt die Satzung uber die
.Ortsgestaltung fir Teilbereiche des Stadtgebietes-Siedlungen der 1930-er
Jahre der Stadt Ostseebad Rerik* vom 23.01.2004.

Die stralRenbegleitende Bebauung ist berwiegend durch dauerhafte
Wohnnutzung gepragt. Es sind Einsprengsel von Feriennutzung im
Zusammenhang mit der Wohnnutzung vorhanden. Auf den rlckwartigen
Grundstlcksteilen befinden sich teilweise Ferienwohnungen/ Ferienhduser in
Anbauten an das Wohngebidude oder in separaten Gebduden auf den
rackwartigen Grundstiicksteilen. Diese Nutzungsstruktur ist historisch
gewachsen und reicht bis weit in die Zeit der ehemaligen DDR zuriick.
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Untergeordnet befinden sich bereits auch Wohngeb&ude in den riickwartigen
Grundstlicksbereichen.

Im Plangeltungsbereich befinden sich, wie bereits dargelegt, Ferienwohnungen
und Ferienhauser. Die Darstellung der Feriennutzung im Plangeltungsbereich
basiert auf folgenden Grundlagen:

- Ferienwohnungen, die durch die untere Baugenehmigungsbehdrde
genehmigt wurden (Bekanntgabe der Genehmigungen durch das Amt
Neubukow-Salzhaff).

- Ferienwohnungen (Bekanntgabe durch das Amt Neubukow-Salzhaff).

- Ferienwohnungen (Bekanntgabe durch die Grundstickseigentimer im
Rahmen der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und der
Bestandserhebungsbdgen.

Eine Lagegenauigkeit der Ferienwohnungen auf dem jeweiligen Grundstuick
kann nur abschlieRend fur die Ferienwohnungen getroffen werden, fur die eine
Baugenehmigung erteilt wurde und ein verbindlicher Lageplan vorhanden ist.
Fur Ferienwohnungen nach Bekanntgabe des Amtes Neubukow-Salzhaff ist
eine Lagegenauigkeit nicht gegeben.

Im Rahmen des Planverfahrens wurde die Bestandsermittiung auf der
Grundlage eines Bestandserhebungsbogens durch die Grundstiickseigentimer
prazisiert. Im Plangebiet befinden sich demnach vereinzelt Ferienwohnungen
bzw. Ferienzimmer auch in den straenbegleitenden Wohngebéuden. Es
handelt sich hierbei fast ausschlieBlich um eine Feriennutzung, die der
vorhandenen  Wohnnutzung im  straBenbegleitenden  Hauptgebaude
untergeordnet ist. Die vorhandenen Feriennutzungen reichen in den
Hauptgebduden Uberwiegend bis in die DDR-Zeiten zuriick. Insbesondere in
der ehemaligen DDR war die Vermietung an Urlauber eine zusétzliche
Einnahmequelle.

Die Stadt Ostseebad Rerik hat den vorhandenen Bestand an Zweitwohnungen
aktuell ermittelt. Im Rahmen der Bestandsermittiung der Zweitwohnungen
wurden die Daten des Melderegisters mit Stand vom 14.06.2018 (Bekanntgabe
durch das Amt Neubukow-Salzhaff) zugrunde gelegt.

Im Ergebnis sind im Plangebiet 4 Zweitwohnungsnutzungen in Gebé&uden
innerhalb der straBenbegleitenden Bebauung vorhanden. Innerhalb der
Zweitwohnungsnutzungen ist fur kein Grundstiick eine Nutzung flr
Ferienvermietung  bekanntgegeben  worden.  Darilber  hinaus  sind
Zweitwohnungen 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. Detailliertere
Angaben konnten durch das Amt Neubukow-Salzhaff nicht zur Verfagung
stellen werden. Im Beteiligungsverfahren der Offentlichkeit wurde eine weitere
Zweitwohnungsnutzung angezeigt, die nicht im Melderegister der Stadt mit
Stand vom 14.06.2018 als Nebenwohnung registriert war.
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5.

5.1

Planverfahren

Planverfahren der Innenentwicklung

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

Um das beschleunigte Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
durchfthren zu kénnen, muss es sich bei der Planung um eine MalRnahme der
Innenentwicklung handeln. Hierbei unterscheidet der Gesetzgeber zwischen 3
Maoglichkeiten - die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung
von Flachen und anderen MaRnahmen der Innenentwicklung. Die Stadt
Ostseebad Rerik sieht hier den Fall einer Nachverdichtung im Bereich der
vorhandenen Siedlungsstruktur als gegeben an.

Die geplante zuldssige Grundfliche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt ca. 21.860 m%. GemalR des
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB liegt die zulassige Grundfliche somit
zwischen 20.000 m? und 70.000 m?. Somit war im Zusammenhang mit der
Anlage 2 des BauGB und in Verbindung mit § 3¢ Satz 1 UVPG eine
Uberschlagige Prifung der Umweltbelange notwendig (Vorpriffung des
Einzelfalls).

Nach der Allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls gemal Anlage 1 zum
§ 3c Satz1 UVPG flr ein Stidtebauprojekt nach Nr. 18.8 ,Bau eines
Vorhabens der in den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit der
jeweilige Priufwert fur die Vorprifung erreicht oder {iberschritten wird und fiir
den in den sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, geéndert oder
erganzt wird" ergeben sich hinsichtlich der Umsetzung des Bebauungsplans Nr.
20 der Stadt Ostseebad Rerik im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
keine erheblichen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzglter, da die fur die
bauliche Nachverdichtung in Anspruch genommenen Flédchen als anthropogen
gepragte Siedlungsflichen einzuschatzen sind. Aufgrund der Lage im
Innenbereich und der untergeordneten Erweiterungsmdglichkeiten sind
zusatzliche Versiegelungen nicht als erheblich zu bewerten.

Das Plangebiet befindet sich auerhalb 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 ,Kihlung” (DE 1836-302). Es sind keine
Beeintrachtigungen durch das Planvorhaben zu erwarten.

Aufgrund der bestandssichernden Planung sind auf die Nutzungen und
Schutzguter im Plangebiet und des Umgebungsbereiches voraussichtlich keine
entscheidungserheblichen negativen Umweltauswirkungen zu erwarten. Die
Behorden haben im Rahmen der Beteiligung keine Belange bekanntgegeben,
dass die Planung erhebliche Umweltauswirkungen hervorruft. Fachgutachten
waren nicht erforderlich. Fur die Einschdtzung der Aufstellung des
Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemé&R § 13a BauGB wurde die
Vorpriifung des Einzelfalls durchgefiihrt und ist Anlage dieser Begriindung.

Im Zuge der Uberschldgigen Prifung der Umweltbelange wurde eingeschéatzt,
dass zusétzliche Versiegelungen nicht als erheblich zu bewerten sind. Die Stadt
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5.2

Ostseebad Rerik hat sich mit den Schlussfolgerungen des § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB beschéftigt. 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 zuldssig
sind. Die Flachen des Plangeltungsbereiches sind stadtebaulich vorgepragt und
bereits Uberwiegend bebaut. In diesem konkreten Fall wird auch unter
Anwendung dessen, dass die ruckwartigen Grundstiicke bisher
Baugenehmigungen nach § 34 BauGB erfahren haben, davon ausgegangen,
dass zusétzliche 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 gemaf § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ostseebad Rerik stellt fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein allgemeines Wohngebiet dar.
Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes wird durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nicht
beeintrachtigt.

Sicherung der Planung

Die Stadtvertretung der Stadt Ostseebad Rerik hat zur Sicherung ihrer
Planungsziele am 21.08.2014 eine Satzung Uber eine Verdnderungssperre
beschlossen. Die Stadt Ostseebad Rerik verfolgt eine stadtebauliche Lésung
innerhalb der wvorhandenen Bestandssituation und eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 20.
Die stidtebauliche Qualitat der vorhandenen 30er-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. Verldngerung der
Veranderungssperre beschlossen. Der Bebauungsplan Nr. 20 wurde bis zum
Ablauf der bestehenden Veranderungssperre nicht bis zur Rechtsverbindlichkeit
gebracht. Die Griinde fur den Erlass der Veranderungssperre bestehen fort und
somit wurde zur Sicherung der Planung die 1. Verlangerung der
Verénderungssperre gemall § 17 Abs. 1 Satz 3 BauGB durch die
Stadtvertretung der Stadt Ostseebad Rerik beschlossen. Die Satzung Uber die
Veranderungssperre wurde gemal § 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 Gber eine erneute
Veranderungssperre beschlossen. GemaR § 17 Abs. 2 BauGB kann die Stadt,
wenn besondere Umsténde es erfordern, die Frist bis zu einem weiteren Jahr
nochmals verldngern. Das hat die Stadt in diesem Fall aufgrund des Vorliegens
der besonderen Umsténde getan. Die eingetretene faktische Sperrwirkung der
Veranderungssperre und der 1. Verldngerung der Verdnderungssperre wurde
beriicksichtigt. Der Erlass der erneuten Veranderungssperre erfolgte unter
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5.3

Beachtung des § 17 Abs. 2 BauGB. Eine die 2. Verldngerung ersetzende
Erneuerung der Verédnderungssperre mit der Geltungsdauer von einem Jahr
erfordert grundsétzlich das Vorliegen besonderer Umstdnde. Das Gesetz zur
Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des
neuen Zusammenlebens in der Stadt (UVPRLBauRUG) vom 04.05.2017,
Inkraftgetreten am 13.05.2017, war fur die Schaffung einer verlésslichen
Entscheidungsgrundlage im weiteren Planverfahren unerldsslich. Die
Gesetzesdnderung wirkt sich in Bezug auf die Regelung der Zuldssigkeit von
Ferienwohnungen und somit auf die Planungsziele und das
Sicherungsbediirfnis wesentlich aus. Die Voraussetzungen des § 17 Abs. 2
BauGB sind aus Sicht der Stadt Ostseebad Rerik somit gegeben.

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 Bekanntmachungskasten der Stadt Ostseebad
Rerik vom 01.07.2004 bis zum 16.07.2004 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Stadtvertretung der Stadt Ostseebad Rerik hat in ihrer Sitzung am
26.09.2013 durch Beschluss den urspriinglichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes erweitert. Es wurden die bebauten Wohngrundsticke entlang
der LessingstralRe mit in den Plangeltungsbereich einbezogen. Die ortsiibliche
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses mit Erweiterung des
Plangeltungsbereiches ist durch Aushang vom 04.08.2014 bis 19.08.2014
erfolgt.

Der Bebauungsplan wird nunmehr als einfacher Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB im beschleunigtem Verfahren
aufgestellt und somit gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
gemal § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Der Verfahrenswechsel wurde durch
die Stadtvertretung der Stadt Ostseebad Rerik am 20.10.2016 beschlossen.

Es erfolgte eine frithzeitige Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit
gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB im Rahmen einer frithzeitigen Erorterung mit
den betroffenen Einwohnern. Die Planungsziele wurden in der
Einwohnerveranstaltung am 14.11.2016 erlautert. Im Rahmen der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung vom 08.11.2016 bis zum 22.11.2016 wurden die
Planunterlagen zum Vorentwurf im Amt Neubukow-Salzhaff 6ffentlich ausgelegt
und somit wurde jedem Biirger die Gelegenheit eingerdumt, die Planunterlagen
auch nach der Erérterungsveranstaltung einzusehen. Die Biirger konnten sich
in diesem Zeitraum uUber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen dieser Planung unterrichten und sich wéhrend
dieser Frist schriftlich oder zur Niederschrift zur Planung auf3ern. Die berhrten
Behorden wurden mit Schreiben vom 10.11.2016 zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert.

Die eingegangenen Stellungnahmen von der Offentlichkeit und die
Stellungnahmen der beriihrten Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher
Belange wurden durch die Stadtvertretung der Stadt Ostseebad Rerik am
09.11.2017 gepriift. Die Planunterlagen wurden um die zu beriicksichtigenden
Ergebnisse der Abwagung ergénzt.
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6.1

Die Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde durchgefiihrt. Die
Planunterlagen lagen zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 25.01.2018 bis einschlieBlich 26.02.2018 im Amt
Neubukow-Salzhaff, Bauamt, zu jedermanns Einsicht &ffentlich aus. Zusatzlich
wurden die nach § 3 Abs. 2 BauGB ausgelegten Planunterlagen und der Inhalt
der ortstiblichen Bekanntmachung in das Internet eingestellt. Im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung fand am 31.01.2018 eine weitere
Informationsveranstaltung zu den stadtebaulichen Zielsetzungen der Planung
statt.

Von einer Verlangerung 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
Erweiterungsmaéglichkeiten innerhalb der Siedlungslage wurde durch die Stadt
als nicht komplex eingeschatzt. Umweltbezogene Entscheidungen und
zuséatzliche Fachgutachten waren aufgrund der Lage des Plangebietes im
Siedlungsbereich und aufgrund des geringen Regelungsgehalts sowie der
durchgefiihrten allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls nicht erforderlich. Die
privaten Belange konnten Uber die zusatzliche Beteiligung mittels
Bestandserhebungsbégen und zwei 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 Fldchen ebenso nicht
erkennbar, sodass der Auslegungszeitraum von 33 Tagen als ausreichend
angesehen wird.

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 24.01.2018 um Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

Die eingegangenen die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden durch die Stadtvertretung der
Stadt Ostseebad Rerik gepriift. Im Ergebnis der Beriicksichtigung von Belangen
ergeben sich Klarstellungen sowie Anpassungen auf ausdriicklichen Vorschlag
von Betroffenen in den Planunterlagen. Die zu beriicksichtigenden Ergebnisse
der Abwagung wurden in die Planunterlagen eingearbeitet. Dies fuhrte nicht zu
einer erneuten Auslegung der Planunterlagen.

Die Stadtvertretung der Stadt Ostseebad Rerik hat den Bebauungsplan Nr. 20
fur den Bereich ,Schillerstrake — 30er- Jahre" am 02.08.2018 als Satzung
beschlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.

Planungsziele

Planungsziele

Das stiddtebauliche Ziel besteht im FErhalt und der Bewahrung der
stadtebaulichen Qualitét der Siedlung der 30er-Jahre. Dies beinhaltet die
Sicherung der vorhandenen straBenbegleitenden dauerhaften Wohnnutzung
verbunden mit der Sicherung des vorhandenen Wohnstandortes. Eine
Regelung zu Ferienwohnungen im Plangebiet ohne ein Verdréangen der
Hauptwohnnutzung ist eine Zielsetzung der Stadt Ostseebad Rerik. Das
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Nebeneinander der Wohnnutzung und der Feriennutzung auf einem Grundstiick
ist im Bereich der 30er-Jahre-Siediung historisch gewachsen und soll gesichert
werden. Unter Beriicksichtigung der Ausweisung der Stadt als
Tourismusschwerpunktraum  besteht die  stadtebauliche Zielsetzung,
Ferienhauser/ Ferienwohnungen ausnahmsweise zuzulassen.

Die Befurchtung der Stadt Ostseebad Rerik, dass das Plangebiet in ein Ferien-
und Zweitwohngebiet kippen konnte ist durchaus begriindet. Der Landkreis
Rostock beurteilt die Art der baulichen Nutzung nach § 34 Abs. 1 BauGB. Dies
wurde auch durch die Entscheidungen des Verwaltungsgerichtes Schwerin zu
Ferienhdusern im Plangeltungsbereich bestéatigt. Das gleichberechtigte
Nebeneinander von der allgemeinen Wohnnutzung und von Ferienwohnungen
wiére somit gegeben und zuldssig 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 Zulassigkeit 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 Bevélkerungsstrukturen, des
Erhalts den firr ein Wohngebiet typischen sozialen Kontakten und der Sicherung
von dauergenutztem Wohnraum.

Das Planungsziel der Stadt Ostseebad Rerik besteht in der Sicherung der
straBenbegleitenden dauerhaften Wohnnutzung und dem Erhalt der
stadtebaulichen Strukturen sowie der Bevélkerungsstrukiuren. Dies ist
entsprechend dem Festsetzungskatalog der BauNVO insbesondere in reinen
und allgemeinen Wohngebieten allgemein zuldssig und entspricht der
allgemeinen Zweckbestimmung dieser Gebiete. Entsprechend hat die Stadt
Ostseebad Rerik in dem Bebauungsplanvorentwurf stralRenbegleitend ein
allgemeines Wohngebiet festgesetzt, um diese Nutzung zu sichern, zu erhalten
und vor Verdrédngung zu schiitzen. Auf die Festsetzung eines Sondergebietes
Ferienhausgebiet in den rickwartigen Grundstiicksbereichen wird nach der
Bestandsermittlung sowie den zu bericksichtigenden Stellungnahmen der
Behorden und der Offentlichkeit verzichtet. Die Stadt Ostseebad Rerik
beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die Ausweisung eines
allgemeinen Wohngebietes mit der Zielsetzung, das strallenbegleitende
Wohnen dauerhaft zu sichern. Eine Regelung zu Ferienwohnungen im
Plangebiet ohne ein Verdrdngen der allgemeinen Dauerwohnnutzung ist
Zielsetzung der Stadt. Aus der Verdrangung der Dauerwohnnutzung resultieren
negative stadtebauliche Folgen, wie u.a. die Entstehung von sogenannten
+Rollladensiedlungen” durch den saisonal bedingten Leerstand der Gebaude.
Mit Inkrafttreten der BauGB-Novelle am 13. Mai 2017 wird die Zuldssigkeit von
Ferienwohnungen in § 13a BauNVO geregelt. R&ume oder Gebaude, die einem
standig wechselnden Kreis von G&sten gegen Entgelt voribergehend zur
Unterkunft zur Verfugung gestellt werden und die zur Begrindung einer
eigenen Héauslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen), werden
in einem allgemeinen Wohngebiet den nicht stérenden Gewerbebetrieben
gemal § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zugeordnet. Raume mit der v.g. Nutzung,
insbesondere bei einer baulich untergeordneten Bedeutung gegeniiber der in
dem Gebiude vorherrschenden Hauptnutzung kénnen in einem allgemeinen
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Wohngebiet zu den Betrieben des Beherbergungsgewerbes nach § 4 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO Beherbergungsbetrieben gehdren.

Uberwiegend wird das Ferienwohnen im Plangeltungsbereich in Anbauten an
das Hauptgebdude oder in separaten Gebduden auf den ruckwértigen
Grundstiicksteilen realisiert. Zunehmend besteht der Wunsch von Eigentimern,
die straRenbegleitende Bebauung als Ferienwohnungen/Ferienhduser zu
nutzen. Dies bedeutet fiir die Siedlung, dass eine héhere Verdichtung und neue
Nutzungsstrukturen  entstehen. Die schleichende Veradnderung der
Nutzungsstruktur hat einen vermehrten Bedarf an Stellplatzen und
Versiegelungen zur Folge, der bereits beginnend in den Vorgartenbereichen
erfolgt, jedoch nicht Planungsziel ist. Der Gefahr eine Umstrukturierung und der
Verédung des Baugebietes mit seinen historisch gewachsenen, sozialen und
nachbarschaftlichen Wohnstrukturen soll mit der Planung entgegengewirkt
werden.

Das Planungsziel besteht im Erhalt der straBenbegleitenden Wohnnutzung und
der ortsbildpragenden Siedlungsstrukturen. Gemal den Festsetzungen des
Bebauungsplanes kénnen innerhalb der straenbegleitenden Wohnnutzung
Betriecbe des Beherbergungsgewerbes nur als  Ferienwohnungen
ausnahmsweise zugelassen werden. Was die Zuordnung einer Ferienwchnung
zu den Nutzungsarten sonstiger nicht stérender 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 stérender 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
Gebdude vorherrschenden Hauptnutzung untergeordnet ist. Somit ist die
ausnahmsweise Zuldssigkeit einer der Hauptnutzung untergeordneten
Feriennutzung auch innerhalb der straRBenbegleitenden Bebauung zuléssig.
Ferienwohnungen sind dariiber hinaus in den Anbauten an das Hauptgeb&ude
ausnahmsweise zulassig und in den rickwartigen Grundsticksbereichen
ausnahmsweise auch als selbststandige Gebaude und dann als Zuordnung zu
den nicht stérenden Gewerbebetrieben. Ferienwohnungen sind somit im
gesamten Plangeltungsbereich je nach ihrer Zuordnung ausnahmsweise
zulassig. Die ausnahmsweise Zulédssigkeit begriindet sich in der allgemeinen
Zweckbestimmung des Baugebietes. Allgemeine Wohngebiete dienen
vorwiegend dem Wohnen. Die getroffenen Festsetzungen beriicksichtigen
insbesondere den vorhandenen Bestand an Ferienwohnungen und lassen
diese je nach Moglichkeit 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, Entwicklungsméglichkeiten zuzulassen und die dauerhafte
Wohnnutzung fir die straBenbegleitende Bebauung zu erhalten sowie die
ausnahmsweise Zuléssigkeit von Ferienwohnungen zu regeln.

Die Neubebauung auf den Grundsticken SchillerstraRe Nr. 20 wund
Lessingstrale Nr. 5 stellt sich fur die Stadt Ostseebad Rerik jeweils als
malstabsprengender Uberdimensionaler Baukorper hinsichtlich der Kubatur
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6.2

und der Nutzung dar. Die vorhandenen Ferienwohnungen in der LessingstralRe
5 und 2 sowie angrenzend in der SchillerstraBe 20 unterliegen dem
Bestandsschutz im Rahmen der erteilten Baugenehmigungen, teilweise durch
Gerichtsentscheidung. Es handelt sich insbesondere bei den Gebduden in der
Schillerstralke 20 und der LessingstraBe 5 um maRstabssprengende und fir
das Plangebiet Uberdimensionierte Baukorper hinsichtlich Art und Malk der
baulichen Nutzung und hinsichtlich der Anzahl der Wohnungen. Diese
mafstabsprengenden Baukorper legt die Stadt Ostseebad Rerik nicht als
prigendes Vorbild fur die zukinftige stadtebauliche Struktur in der
Lessingstrale und in der Schillerstralie zugrunde.

Dariber hinaus werden  Festsetzungen zu den  (berbaubaren
Grundstiicksflachen getroffen, mit dem Ziel, den stédtebaulich wertvollen
Charakter der 30er- Jahre Siedlung zu erhalten und eine Bebauung der
Vorgartenbereiche grundsatzlich auszuschliel3en. Die typische
Grundstiicksstruktur der ortsbildpragenden Siedlung, bestehend aus Vorgarten-
Wohnhaus-Anbauten-Garten soll erhalten werden. Verdichtungsmoglichkeiten
in den rickwartigen Grundstlicksbereichen sollen innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen gegeben sein.

Im Rahmen der Aufstellung des ostlich an das Plangebiet angrenzenden
Bebauungsplanes Nr. 31 wurde eine schalltechnische Untersuchung fir das
Gewerbegebiet erstellt. Ein Heranricken der Wohnbebauung an das
Gewerbegebiet durch Bauen in der 2. Reihe in der Lessingstralle ist
grundsatzlich auszuschlieBen, sodass die Baugrenzen entsprechend den
gutachterlichen Aussagen beriicksichtigt wurden. Die angrenzenden Flachen
wurden somit als private Grunflachen festgesetzt.

Mit diesen Planungszielen wird aus Sicht der Stadt Ostseebad Rerik die
Sicherung des Wohnstandortes, der Erhalt der stédtebaulichen Strukturen und
die Sicherung gesunder Wohn- und Lebensverhéltnisse gewéhrleistet.

Stadtebauliches Konzept

Das stédtebauliche Konzept basiert auf Prinzipskizzen, die den urspriinglichen
Bestand und die Entwicklungsméglichkeiten auf den Grundstiicken zur Art der
baulichen Nutzung und zu den (iberbaubaren Grundstiicksflachen fir die
vohandene stadtebauliche Struktur der Doppelhausbebauung zum Erhalt und
Bewahrung der stadtebaulichen Qualitat der 30er — Jahre Siedlung aufzeigen.

Die Erweiterungsmdglichkeiten im Rahmen der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zeigen auf, inwieweit der Ausnutzbarkeit der Grundstlcke
den Bedirfnissen der Grundstiickseigentimer unter Einhaltung eines
vorgegebenen stddtebaulichen Entwicklungsrahmens Rechnung getragen
wurde.

Die Uberlegungen zur Beriicksichtigung des Eigentums und dessen immer
grolRere Beriicksichtigung in der Planung sind in den Prinzipskizzen zum
stadtebaulichen Konzept deutlich dargestellt. Die Erweiterungsméglichkeiten
basieren auf dem grundsatzlichen stadtebaulichen Prinzip der Aufweitung 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
Grundstlicksgrenzen erméglichen.
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Im Rahmen der Erarbeitung der Unterlagen zum Vorentwurf hat die Stadt
Osteebad Rerik bereits die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
Uberprift. Zur Erreichung des Planungsziels hat die Stadt Ostseebad Rerik
auch in den ruickwaértigen Grundstiicksbereichen gegeniiber den urspriinglichen
Planungszielen die Art der baulichen Nutzung Uberpriift und ein allgemeines
Wohngebiet mit den Vorentwurfsunterlagen bereits festgesetzt.
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Die =zusétzlichen Bebauungsmdéglichkeiten innerhalb eines allgemeinen
Wohngebiet werden konzeptionell dargestelit.
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7.1

Inhalt des Bebauungsplanes

Der vorliegende Bebauungsplan wird als einfacher Bebauungsplan i. 5. d. § 30
Abs. 3 BauGB aufgestellt.

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
stralBenbegleitenden dauerhaften Wohnnutzung und dem Erhalt der
stiddtebaulichen Strukturen. Entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen
der Stadt Ostseebad Rerik wird fiir das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Zur Erreichung des Planungsziels ist
eine Gliederung des Baugebietes insbesondere unter dem Gesichtspunkt der
Zulassigkeit von Ferienwohnungen stadtebaulich erforderlich.

Die Gliederung des Baugebietes erfolgt entsprechend den stddtebaulichen
Zielsetzungen in straBenbegleitende Grundstiicksbereiche (Teilgebiete) und in
rackwiértige  Grundsticksbereiche  (Teilgebiete). Eine  entsprechende
Nutzungsabgrenzung ist in der Planzeichnung dargestellt. Es werden
entsprechend differenzierende Festsetzungen der im Baugebiet allgemein,
ausnahmsweise zuldssigen und unzuldssigen Arten von Nutzungen und
Unterarten von Nutzungen getroffen.

Die Zahl der Teilgebiete des allgemeinen Wohngebietes wurde unter
Beriicksichtigung des stadtebaulich vorhandenen und genehmigten Bestandes
und den stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Ostseebad Rerik bestimmt
und unterscheidet sich in ihren stddtebaulichen Ausnutzungskennziffern.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 2.1, WA 2.2, WA 3.1, WA 3.3,

WA 3.4, WA 4.1, WA 4.3 und WA 5 sind gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO zul&ssig:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

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

Hierbei handelt es sich insbesondere in Nr. 2 durchaus um Nutzungen, die das
Wohnen vergleichsweise starker stdren konnten, jedoch aufgrund der
festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksflaichen und der festgesetzten Hoéhe
der baulichen Anlagen, wenn Uberhaupt nur in einer geringen Gréf3e
verwirklicht werden kénnen. Dies ist auch stadtebauliches Ziel der Stadt.

Das Baugebiet WA 2.2 wird Uber die Martin-Luther-Stralle und Uber den
Kirchweg erschlossen, sodass es sich bei diesen Grundstiicken aufgrund der
beidseitig vorhandenen ortstblichen ErschlieBung um eine beidseitige
straBenbegleitende Bebauung handelt, die stadtebaulich durch
Dauerwohnnutzung gepragt ist. Diese Vorpragung wird durch die erteilte
Baugenehmigung gestitzt. Eine untergeordnete Feriennutzung soll, wie in den
anderen Baugebieten innerhalb des Plangeltungsbereiches, ausnahmsweise
zugelassen werden kénnen.

Das Baugebiet WA 5 befindet sich in Angrenzung an das im Bestand
vorhandene Gewerbegebiet der Stadt. Ein Heranriicken der Bebauung an das
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Gewerbegebiet ist zur  Gewdhrleistung  gesunder Wohn-  und
Lebensverhaltnisse nicht gegeben und eine Bebauungsverdichtung in den
rickwartigen  Grundstiicksbereichen wird aus  gutachterlicher  Sicht
ausgeschlossen.

Im Baugebiet WA 5 befinden sich neben den stadtebaulich erhaltenswerten
Strukturen der 30er-Jahre Siedlung (Gebaude Lessingstrale 7, 9, 11, 13, 15)
mafstabssprengende Baukérper in Kubatur und Art der baulichen Nutzung. Es
handelt sich um baugenehmigte Gebaude mit 5 und 6 Ferienwohnungen
innerhalb der Geb&ude. Eine derartige stadtebauliche Entwicklung im
Plangebiet entfaltet eine Vorbildwirkung und ist unter dem Gesichtspunkt der
Sicherung der Dauerwohnnutzung nicht Zielsetzung der Stadt. Das Plangebiet
ist gepragt durch eine Ferienwohnnutzung von untergeordneter Bedeutung
gegenuber der vorherrschenden Hauptwohnnutzung oder in separaten
Gebéuden innerhalb der riickwértigen Grundstiicksbereiche.

Es wurden durch die Baugenehmigungsbehtrde Baugenehmigungen fur
Ferienwohnnutzungen in ganzen Geb&uden erteilt, die dem Bestandsschutz
unterliegen.

Im Plangeltungsbereich sind in den riickwértigen Teilgebieten WA 1.2, WA 3.2

und WA 4.2 die nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen

Nr. 1 Wohngebaude,

Nr. 2 nicht storende Handwerksbetriebe,

Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

allgemein zuléssig.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und
Speisewirtschaften werden gemal § 1 Abs. 5 BauNVO in den rackwartigen
Grundstiicksbereichen zum Erhalt der Wohnruhe ausgeschlossen. Innerhalb
des Plangebietes sind die Festsetzungen darauf ausgerichtet, der
Wohnfunktion Prioritét einzurdumen.

Die Stadt Ostseebad Rerik hat sich mit der Problematik der Zweitwohnungen im
Plangebiet insbesondere innerhalb der straRenbegleitenden Bebauung
auseinandergesetzt. Die Problematik einer ubermaRigen Zunahme an Zweit-
und Ferienwohnungen ist innerhalb der Stadt Ostseebad Rerik bekannt und die
Stadt mochte diese Entwicklung in den durch Wohnnutzung geprégten
Gebieten entgegenwirken. Der Ausschluss von Zweitwohnungen wurde aus
stadtebaulichen Griinden getroffen. Ziel der Stadt Ostseebad Rerik ist es, die
ortsbildpragende Struktur der Siedlung mit ihrer stralenbegleitenden 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 soll nicht erfolgen.

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

Das BVerWG hat dazu in seiner Entscheidung, Urteil vom 25. Marz 2004, 4 B
15.04 zum Begriff des Wohnens ausgefihrt:

.Zum Begriff des Wohnens gehért eine auf Dauer angelegte Héuslichkeit, die
Eigengestaltung der Haushaltsfiihrung und des héauslichen Wirkungskreises
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sowie die Freiwilligkeit des Aufenthalts (vgl. BVerwG, Beschluss vom 25. Mérz
1996 - BVerwG 4 B 302.95 - NVwZ 1996, 893). Diese Definition ist aus der
Abgrenzung zu anderen planungsrechtlichen Nutzungsformen (Beherbergung,
Heimunterbringung, Formen der sozialen Betreuung und Pflege) entwickelt
worden. Sie soll den Bereich des Wohnens als Bestandfeil der privaten
Lebensgestaltung kennzeichnen. Gemeint ist damit die Nutzungsform des
selbstbestimmt gefiihrten privaten Lebens "in den eigenen vier Wénden", die
auf eine gewisse Dauer angelegt ist u n d keinem anderen in der
Baunutzungsverordnung vorgesehenen Nufzungszweck verschrieben ist,
insbesondere keinem Erwerbszweck dient”

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

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

Zweitwohnungen sind ebenfalls Wohnungen. Sie unterscheiden sich von
Ferienwohnungen dadurch, dass der Eigentimer bzw. der Mieter dort seinen
hauslichen Wirkungskreis, wenn auch nur voriibergehend, unabhangig gestaltet
und die Wohnungen i.d.R. nicht zum Zweck der Erzielung von Einkiinften an
wechselnde Feriengéaste vermietet werden. Sie dienen als Zweitwohnsitz. Das
zur Verfugung stellen einer Zweitwohnung durch den Eigentiimer an einen
stédndig wechselnden Personenkreis grundsétzlich oder auch nur fur einen
bestimmten Zeitraum kann von sich aus nicht ausgeschlossen werden. Auch
wenn Zweitwohnungen dauerhaft genutzt werden konnten, ist das i.d.R. in den
Tourismusschwerpunktrdumen tatsachlich nicht der Fall.

Die Stadt Ostseebad Rerik mochte 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 stddtebaulichen
Auswirkungen von Zweitwohnungen unterscheiden sich deutlich von
Hauptwohnungen. Sofern das Dauerwohnen nicht prédgend und nur noch
teilweise in einem vorher durch Hauptwohnungen gepragtem Gebiet vorhanden
ist, sind negative stddtebauliche Folgen, wie fehlende Nachbarschaften,
fehlende soziale Beziige sowie die sogenannten ,Rollladensiedlungen” durch
voriibergehende insbesondere saisonale Leerstande der Gebgude zu erwarten.
Die fur ein Wohngebiet typischen sozialen Kontakte gehen verloren — bzw.
entstehen nicht und kénnen nicht entstehen. Dies bedeutet eine Anderung der
Nutzungsstrukturen im Gebiet und steht der Sicherung der Wohnbedurfnisse
der Bevdlkerung, der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bevélkerungsstrukturen entgegen. So flihren Zweitwohnungen bei der
Versorgung mit Wohnraum fiir die ortsanséssige Bevdlkerung und flr
Hinzuziehende zu einer Verknappung von Wohnraum. Gleichzeitig kommt es zu
einer Uberbeanspruchung der &rtlichen Infrastruktur und der Ver- und
Entsorgung in den ,sogenannten Spitzenzeiten” und in der Gbrigen Zeit kommt
es dagegen zu einer Verédung innerhalb der straRenbegleitenden Bebauung
verbunden mit einer dann unzureichenden Auslastung der vorzuhalten
Infrastruktureinrichtungen. Eine stadtebauliche Feinsteuerung ist aus Sicht der
Stadt Ostseebad Rerik erforderlich, um den Wohnbedurfnissen der
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Bevolkerung, der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
sowie der Bevolkerungsentwicklung Rechnung zu tragen.

Ohne einen Ausschluss wvon Zweitwohnungen wdren in  den
stralRenbegleitenden Gebduden neben den Dauerwohnungen
(Hauptwohnungen) und den ausnahmsweise zuldssigen Ferienwohnungen
auch Zweitwohnungen allgemein zuldssig. Es ergibt sich aus Sicht der Stadt
Ostseebad Rerik aufgrund der unterschiedlichen stadtebaulichen Auswirkungen
von Hauptwohnungen und Zweitwohnungen ein erkennbarer Regelungsbedarf.

Der vorhandene Gebietscharakter des allgemeinen Wohngebietes soll erhalten
werden. Zweitwohnungen, die in einem Ferienort in der Regel von den
Eigentiimern nur an wenigen Wochen im Jahr genutzt werden, konnen zum
Verdréngen der allgemeinen Wohnnutzung fiihren.

Mit der Sicherung des Dauerwohnens in dem Plangebiet sollen die negativen
stadtebaulichen  Folgen wie die Entstehung von  sogenannten
,Rollladensiedlungen” und deren soziale Folgen wie fehlende Nachbarschaften
und mangelinde Identifikation der Bewohner mit dem Wohnquartier vermieden
werden. Der Stadt Ostseebad Rerik ist es dariiber hinaus wichtig, dass
weiterhin bezahlbarer Wohnraum fir alle, die ihren Lebensmittelpunkt in der
Stadt Ostseebad Rerik haben und auch haben wollen, zur Verfligung steht.

Nach erfolgter Bestandserhebung unter Einbeziehung der
Grundstiickseigentumer, der frithzeitigen Beteiligung mit dem Vorentwurf und
einer Einwohnerversammlung wurde herausgestellt, dass das Dauerwohnen im
Plangebiet die mafgeblich gewollte Nutzung ist und der Bestand an
vorhandenen Ferienwohnungen gesichert werden sollte.
Erweiterungsmaglichkeiten sowohl fur das Dauerwohnen als auch flr
Ferienwohnungen sollen gegeben sein.

Den Ausschluss von Zweitwohnungen in einem sonstigen Sondergebiet hat das
OVG Luneburg, Urteil vom 18. September 2014-1 KN 123/12 im Grundsatz
unter Wiirdigung der stadtebaulichen Griinde 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 darstelit,
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 Zulassigkeit von Ferienwohnungen sowie der Ausschluss von
Zweitwohnungen. Gleichwohl ist der Stadt Ostseebad Rerik bewusst, dass hier
der Ausschluss von Zweitwohnungen in einem allgemeinen Waohngebiet
vorgesehen ist. Hinreichende stadtebauliche Griinde fur den Ausschluss von
Zweitwohnungen bestehen aus Sicht der Stadt Ostseebad Rerik insbesondere
unter dem Gesichtspunkt der langfristigen Sicherung der Dauerwohnnutzung.

Die Stadt Ostseebad Rerik hat den vorhandenen Bestand an Zweitwohnungen
aktuell ermittelt. Im Ergebnis sind im Plangebiet 4 Zweitwohnungsnutzungen in
Gebauden innerhalb der strallenbegleitenden Bebauung vorhanden. Innerhalb
der Zweitwohnungsnutzungen ist keine Nutzung fur eine Ferienvermietung
bekanntgegeben worden. Darliber hinaus sind Zweitwohnungen 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.
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diese vermutet werden kann. Detaillierte Angaben hat das Amt Neubukow-
Salzhaff nicht zur Verfiigung stellen kénnen.

Die Stadt Ostseebad Rerik geht davon aus, dass die ermitteiten
Zweitwohnungen gemafl Melderegister in der gering vorhandenen Anzahl noch
einer untergeordneten Zweitwohnungsnutzung gleichkommen und die
stadtebaulichen Zielsetzungen von dem vorhandenen Bestand auch langfristig
nicht gefahrdet werden. Hierbei ware hilfsweise auf den Bestandsschutz
abzustellen und die Zuldssigkeit von Zweitwohnungen fur die Zukunft auch
innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes auszuschlieBen. Grundsatzlich
muss es der Stadt Ostseebad Rerik moglich sein, aus stadtebaulichen Griinden
in einem Fremdenverkehrsort die Sicherung der Dauerwohnnutzung in einem
allgemeinen Wohngebiet durch Ausschluss von Zweitwohnungen aufgrund der
bereits dargelegten negativen stédtebaulichen Auswirkungen festzusetzen.
Unter der Befrachtung das Zweitwohnen und Dauerwohnen dem Begriff
Wohnen“ zugeordnet werden, wére rechtlich und tatsdchlich die Maglichkeit
gegeben, dass im gesamten Plangebiet straBenbegleitend nur noch
Zweitwohnungen vorhanden wéren.

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

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 Hauptwohnung
(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).
Zweitwohnungen im Melderegister der Stadt Ostseebad Rerik als
Nebenwohnungen erfasst, sind in der Stadt Ostseebad Rerik Wohnungen, die
dadurch gekennzeichnet sind dass sie dem zeitweisen Aufenthalt des
Eigentimers 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 néhere Bestimmung des
Dauerwohnens werden die Zweitwohnungen ausgeschlossen.

Ferienwohnungen werden jetzt in § 13a BauNVO klar definiert, so dass fur die
Stadt Ostseebad Rerik die Unterscheidung zwischen Dauerwohnungen und
Zweitwohnungen mafigebend ist.

Der § 1 Abs. 9 BauNVO erméchtigt 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 tatséchlich 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
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Hauptwohnungen und Zweitwohnungen um unterschiedliche Anlagetypen, die
in der Stadt real vorhanden sind und von denen unterschiedliche stadtebauliche
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), méchte jedoch ihre stadtebaulichen Planungsziele
sichern und behilt die Festsetzungen zum Ausschluss von Zweitwohnungen als
in der Stadt vorhandenen Anlagetyp gemaf § 1 Abs. 9 BauNVO bei. Derzeit ist
gemal dem ermittelten Bestand an Zweitwohnungen noch von einer
untergeordneten Zweitwohnungsnutzung im Plangebiet auszugehen. Es steht
jedoch zu befurchten, dass nach Eigentimerwechsel eine Zunahme an
Zweitwohnungen, wie in anderen Ostseebddern bereits beispielhaft
nachgewiesen, erfolgen konnte. Dieser stadtebaulich ungewiinschten
Entwicklung méchte die Stadt Ostseebad vorbeugen, und die Zweitwohnungen
in der zukinftigen Entwicklung im Plangebiet ausschlieRen. Mit der Sicherung
der Dauerwohnnutzung soll der Erhalt der Siedlung als Wohnstandort gesichert
werden.

Die Festsetzung, dass nur Wohnungen, die der dauerwohnlichen Nutzung
durch Personen dienen, die ihren Lebensmittelpunkt in der Stadt Ostseebad
Rerik haben, nicht hingegen Zweitwohnungen, zulassig sind, ist aus Sicht der
Stadt Ostseebad Rerik hinreichend bestimmt. Es wird empfohlen den Vollzug
der Festsetzung z. B. liber eine Nebenbestimmung in der Baugenehmigung,
dass die Nutzung als Zweitwohnung nicht zuldssig ist, zu gewahrleisten.
Zuséatzlich konnte hier die Kontrolle der Festsetzung ber das Melderecht
erfolgen. GeméaR § 13 Abs. 4 LMG hat der Einwohner einer oder mehrerer
Wohnungen grundséatzlich mitzuteilen, welche Wohnung seine Hauptwohnung
ist, welche weitere Wohnungen er hat und hat jede Anderung der
Hauptwohnung der fur die neue Hauptwohnung zustandigen Meldebehorde
mitzuteilen.

Die Stadt Ostseebad Rerik hat wie bereits dargelegt im Rahmen ihrer
Bestandsermittiung aktuell unter Zuhilfenahme des Melderegisters (Stand
14.06.2018) den aktuellen Bestand an Zweitwohnungen ermittelt und wird diese
Zweitwohnungen unter der MafRgabe des stadtebaulichen Bestandsschutzes fur
diesen Anlagentyp beriicksichtigen. Grundsaétzlich wird damit klargestellt, dass
alle vorhandenen Zweitwohnungen, die zum Zeitpunkt der Bestandserhebung
am 14.06.2018, in Vorbereitung des Satzungsbeschlusses, gemafR
Melderegister tatsachlich vorhanden waren, einem stadtebaulichen
Bestandsschutz unterliegen. Dies begriindet die Stadt Ostseebad Rerik damit,
dass die nach dem Melderegister tatsachlich vorhandenen Zweitwohnungen
derzeit im Plangebiet in untergeordneter Anzahl vorhanden sind und noch keine
negativen stadtebaulichen Auswirkungen hervorrufen. Die derzeit noch in
mafgeblicher 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 Indiz dafir, dass eine stédtebauliche
Regelung der Zweitwohnungen erforderlich ist.

Die Vermietung einer Zweitwohnung als Ferienwohnung im Sinne des § 13a
BauNVO stellt eine baugenehmigungspflichtige Nutzungsénderung dar.
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Die Sicherung der vorhandenen stralRenbegleitenden dauerhaften
Wohnnutzung verbunden mit dem Erhalt der Siedlungsstruktur ist
stadtebauliches Ziel dieser Planung. Einem Verdrangen der Hauptwohnnutzung
soll entgegengewirkt werden. Aus diesen besonderen stédtebaulichen Griinden
sieht die Stadt Ostseebad Rerik denn Ausschluss von Zweitwohnungen in
einem allgemeinen Wohngebiet zum Erhalt der straBenbegleitenden
Dauerwohnnutzung als gerechtfertigt an.

Im Plangeltungsbereich, in den riackwértigen Teilgebieten WA 1.2, WA 3.2 und
WA 4.2 des allgemeinen Wohngebietes, ist die Zuldssigkeit von
Zweitwohnungen allgemein gegeben. Es stehen keine besonderen
stadtebaulichen Griinde dagegen.

Hinsichtlich der in einem allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweisen zuléssigen
Nutzungen gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO hat die Stadt Ostseebad 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 zuldssige Nutzungen

Nr. 3 Anlagen fiir Verwaltungen,

Nr. 4 Gartenbaubetriebe und

Nr. 5 Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVOQO) und somit
nicht zulassig.

Die Planung stellt maBgeblich auf die vorhandene Siedlungsstruktur ab, die
kleinraumig parzelliert ist. Der Erhalt des Siedlungscharakters der 30er-Jahre
Siedlung in seiner kleinrdumigen Struktur ist stadtebauliches Ziel der Stadt und
begriindet den Ausschluss von flachenintensiven Nutzungen. Die Zul&ssigkeit
von flachenintensiven Nutzungen ist somit aus dem Bestand heraus und aus
stddtebaulichen Griinden nicht gegeben. Von diesen Nutzungen kdnnen
regelméaRig Stérungen auf das Plangebiet selbst und die Umgebungsbebauung
ausgehen Die Integration in die stddtebauliche Gesamtsituation unter
Berticksichtigung der vorhandenen ErschlieBungssituation sind die Griinde fur
den Nutzungsausschluss der ohnehin nur ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen.

Im Plangeltungsbereich kénnen in den strallenbegleitenden Teilgebieten WA
1.1, WA 2.1, WA 2.2, WA 3.1, WA 3.3, WA 3.4, WA 4.1, WA 4.3 und WA 5 die
nach § 4 Abs. 3 BauNVO

Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes nur als Ferienwohnungen i. S.
des § 13a Satz 2 BauNVO als Unterart geméB § 1 Abs. 9 BauNVO
ausnahmsweise zugelassen werden.

Es erfolgt die Sicherung der vereinzelt vorhandenen und der Hauptnutzung
unterordneten Feriennutzung innerhalb der straflenbegleitenden Bebauung.
Ferienwohnungen kénnen zu den Betrieben des Beherbergungsgewerbes
gehoren, sofern eine Nutzung von Raumen bei einer baulich untergeordneten
Bedeutung gegeniiber der im Gebéaude vorherrschenden Hauptnutzung vorliegt.
Eine vollstdndige Feriennutzung mit Ferienwohnungen eines Gebaudes in den
straBenbegleitenden  Grundstiicksbereichen ist damit ausgeschlossen.
Planungsziel ist die Sicherung der Wohnnutzung in der stralenbegleitenden
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Bebauung zum Erhalt der stadtebaulichen Strukturen und der Sicherung der
Dauerwohnungen. Zudem erfolgt eine Sicherung der vorhandenen und
ausnahmsweise zulassigen Ferienwohnungen im Sinne des § 13a Satz 2
BauNVO hier uber die differenzierte Festsetzung nach § 1 Abs. 9 BauNVO in
der Uberlassung von Rdumen in den strallenbegleitenden Teilgebieten und von
Gebduden in den rickwartigen Teilgebieten. Ganze Gebdude mit
Ferienwohnungen stralenbegleitend stehen dem Erhalt der Dauerwohnnutzung
und den Planungszielen der Stadt Ostseebad Rerik entgegen. Im Ubrigen sind
Betriebe des Beherbergungsgewerbes innerhalb der stralRenbegleitenden
Bebauung nicht zuldssig.

Im Plangeltungsbereich sind in den stralRenbegleitenden Teilgebieten WA 1.1,
WA 2.1, WA 2.2, WA 3.1, WA 3.3, WA 3.4, WA 4.1, WA 4.3 und WA 5 die nach
§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

Nr. 2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Ferienwohnungen im
Sinne des § 13a Satz 1 BauNVO, nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO) und somit unzulassig.

Als sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe werden Ferienwohnungen in
selbststandigen Geb&uden eingeordnet, die eine vollstandige Feriennutzung
des Gebdudes ermdglichen. Es erfolgt hier die differenzierte Festsetzung in
dem Sinne, dass eine Uberlassung von Gebiuden zu Ferienwohnungen als
Unterart nach § 1 Abs. 9 BauNVO nicht den stédtebaulichen Zielsetzungen und
dem Erhalt der Dauerwohnnutzung und den stadtebaulichen Strukturen in der
straRenbegleitenden Bebauung entspricht. Im Ubrigen sind sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe innerhalb der stralRenbegleitenden Bebauung nicht
zuldssig.

Die vorhandenen Ferienwohnungen in den Gebauden der Lessingstrale 5 und
2 sowie angrenzend in der SchillerstraBe 20 unterliegen dem Bestandsschutz
im Rahmen der erteilten Baugenehmigungen.

Im Plangeltungsbereich kénnen in den riickwartigen Teilgebieten WA 1.2, WA
3.2 und WA 4.2 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 stérende Gewerbebetriebe nur als Ferienwohnungen i. S.
des § 13a Satz 1 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden.

Unter Beriicksichtigung der Ausweisung der Stadt Ostseebad Rerik als
Tourismusschwerpunktraum  besteht die  stédtebauliche  Zielsetzung,
Ferienh&user/ Ferienwohnungen in den rackwartigen Grundsticksbereichen
ausnahmsweise zuzulassen. Innerhalb der riickwértigen Grundstiicksbereiche
befinden sich bereits baugenehmigte eigentiimerbezogene Ferienhduser 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
befiirchten ist, dass der Gebietscharakter nicht mehr gesichert werden kann.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Betrieben des Beherbergungsgewerbes
und sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben ist in den rickwértigen
Grundsttcksbereichen zum Erhalt der Wohnruhe und der stadtebaulichen
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7.2

7.3

Strukturen nicht gegeben. Die Planungsziele sind eindeutig auf eine Regelung
der Ferienwohnungen im Plangebiet ausgerichtet.

Zur Sicherung der Wohnqualitdt in den riickwartigen Grundstiicksbereichen
kénnen Ferienwohnungen im Sinne des § 13a Satz 1 BauNVO nur
ausnahmsweise zugelassen werden und die Anzahl der zuldssigen Wohnungen
wurde auf eine Wohnung begrenzt.

MaRB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§16,18 und § 20 BauNVO)

Grundflachenzahl

Die Stadt Ostseebad Rerik stellt fiir den bereits bebauten Bereich einen
einfachen Bebauungsplan auf und trifit keine Festsetzungen zur
Grundflachenzahl. Auf die Festsetzung einer GRZ wurde verzichtet, da die GRZ
mafgeblich von der jeweiligen Grundstiicksgréfe bestimmt wird und diese ist
im Plangeltungsbereich je nach Bebauungsstruktur unterschiedlich. Hierbel ist
aus Sicht der Stadt Ostseebad Rerik entscheidend, dass sich das Gebaude als
solches an sich in die ndhere Umgebung einfliigt und hier auch insbesondere in
Bezug auf die Freiflachen und Vorgartenbereiche.

Hdéhe baulicher Anlagen

Die Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen beriicksichtigen den
stadtebaulichen Bestand in den straBenbegleitenden Teilgebieten und
gewahrleisten die Bewahrung der stadtebaulichen Qualitdt des
Siedlungscharakters der 30er-Jahre Siedlung.

Die Hoéhenfestsetzung in den rUckwértigen Teilgebieten berlcksichtigt
insbesondere den baugenehmigten Bestand von genehmigten
Hauptnutzungen. Zur Sicherung und Bewahrung des Orisbildes und des
schutzwirrdigen Siedlungscharakters bleiben die Héhenfestsetzungen in den
rickwiartigen Teilgebieten hinter denen in den straRenbegleitenden Teilgebieten
zurick.

Zahl der Vollgeschosse

Im Plangeltungsbereich wird in den rickwéartigen Teilgebieten WA 1.2, WA 3.2
und WA 4.2 die Zahl der Voligeschosse auf ein Vollgeschoss begrenzt. In
Verbindung mit den Festsetzungen der Héhe der baulichen Anlagen kann somit
sichergestellt werden, dass die zukiinflige Bebauung in den ruckwértigen
Teilgebieten, sowie bereits vorhanden, der straRenbegleitenden Bebauung
untergeordnet wird. Dies entspricht den stadtebaulichen Zielvorstellungen der
Stadt zum Erhalt der pragenden Siedlungsstruktur.

Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und § 23 BauNVO)

Bauweise

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind Einzel- und Doppelhduser in der
offenen Bauweise zuldssig. Die Festsetzung der Bauweise entspricht der
Eigenart der ndheren Umgebung und tragt zum Erhalt der stadtebaulichen
Qualitat bei.
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Uberbaubare Grundstiicksfldchen - Baugrenzen

Die Festsetzungen zu den tiberbaubaren Grundstiicksflachen wurden getroffen,
um den stidtebaulich wertvollen Charakter der 30er- Jahre Siedlung zu
erhalten und eine Bebauung der Vorgartenbereiche grundséatzlich
auszuschlieRen. Die Grundlagen fir die Festsetzung der Baugrenzen werden
iberwiegend durch den stadtebaulichen Bestand vorgegeben. Die genehmigten
Bauvorhaben vor Aufstellung des Bebauungsplanes haben die vorhandene
stadtebauliche Siedlungsstruktur durch ein Freihalten der Vorgartenbereiche
von Bebauung oder ein Zuriicktreten des Hauptgebdudes hinter die die
Siedlungsstruktur pragenden Gebaude (Doppelhauser) grundsétzlich beachtet.

Die Baugrenzen im Plangebiet wurden so festgesetzt, dass unter
Beriicksichtigung der stadtebaulichen Strukturen und der vorhandenen
Grundstucksgrenzen Erweiterungsmoglichkeiten in der Regel gegeben sind.

Durch die Festsetzung von Baugrenzen geméaR § 23 Abs. 3 BauNVO ist der
raumliche Teil einer Grundsticksfliche abgegrenzt. Innerhalb dieser
Grundstiicksfliche durfen bauliche Anlagen der Hauptnutzung errichtet werden,
also solche Anlagen, deren Zuldssigkeit sich aus der Festsetzung der Art der
baulichen Nutzung, hier eines allgemeinen Wohngebietes, ableiten ldsst. Die
festgesetzten Baugrenzen durfen durch Gebaude oder Geb&udeteile nicht
uiberschritten 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 stédtebaulichen
Grinden hat die Stadt Ostseebad Rerik insbesondere zum Erhalt der
ortsbildpragenden Siedlungsstruktur keinen Gebrauch davon gemacht. Fur
bestehende Gebiudeteile, die die Baugrenze (iberschreiten bzw. hervortreten,
gilt der Bestandsschutz.

Die Erweiterungsméglichkeiten sind in den Prinzipskizzen des stidtebaulichen
Konzeptes dargestellt. Im Allgemeinen wurde mit den siedlungstypischen
Doppelhdusern und den vorgenommenen rickwértigen Anbauten eine
Bebauungstiefe von ca. 17,00 m, wie in der Planzeichnung dargestelit, bereits
erreicht. Zur Sicherung dieser Siedlungsstrukturen wurden die seitlichen
Baugrenzen und die straBenbegleitende Baugrenze so feslgesetzt, dass
Erweiterungsmdoglichkeiten auf den ruckwartigen Grundstlicksbereichen
moglich sind. Ziel der Stadt Ostseebad Rerik ist eine Verdichtung in den
riickwértigen Bereichen zuzulassen und dafur sind seitliche Einschrankungen
zum Erhalt der ortbildpragenden Siedlungsstrukturen getroffen worden.
Verdichtungsméglichkeiten in den riickwartigen Teilgebieten sollen innerhalb
der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen gegeben sein. Die Eigenart der Siedlung
wirde durch die  Nachverdichtung auBerhalb  der rickwértigen
Grundstiicksbereiche in der Regel verloren gehen. Die uneingeschrénkte
Nachverdichtung verbunden mit dem Verlust der prdgenden Siedlungsstruktur
ist nicht das stadtebauliche Ziel der Stadt Ostseebad Rerik. Eine ungeregelte
stadtebauliche Nachverdichtung hétte die Aufgabe dieser Siedlungsstrukturen
und den Verlust stiddtebaulicher Atmosphére und Aufenthaltsqualitdt in dem
Quartier zur Folge. Langfristig wirde eine andere Siedlungsstruktur entstehen
und die bisher bewahrte Eigenart wiirde verloren gehen.
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7.4

Stadtebauliches Ziel ist der Erhalt des Siedlungscharakters und nicht die
Zuldssigkeit von malsprengenden Einzelgebduden im Plangeltungsbereich.
Eine entsprechende Vorbildwirkung ist im Plangebiet bereits vorhanden und soll
nicht weiter verfestigt werden. Die Festsetzung der Baugrenzen wurde unter
Wiurdigung des stadtebaulichen Bestandes, dem Erhalt der Siedlungsstruktur
und der Bewahrung von Erweiterungsmdglichkeiten bei Beibehaltung der
stddtebaulichen Struktur getroffen. Pragend fir den Siedlungscharakter ist das
Siedlungshaus und eine Nachverdichtung mit einer zusatzlichen Hauptnutzung
i.d.R. in den riickwartigen Grundstucksbereichen.

Die Erreichbarkeit der rilckwartigen Grundstiicksbereiche ist jeweils Gber den
straRenbegleitenden Grundstiicksteil zu sichern. Sofern es sich nicht um einen
Grundstiickseigentiimer handeilt, ist dies durch Baulast zu sichern.

Abweichend von der gartenstadtdhnlichen Siedlungsstruktur der 30er- Jahre
Siedlung stellt sich die vorhandene Bebauung im Bereich der Lessingstralle
zwischen der SchillerstraRe und der Goethestralle dar. Hier ist die homogene
Siedlungsstruktur bereits langfristig verloren gegangen. Die
Grundstlickstrukturen sind kleinteiliger, sodass die Festsetzung der Baugrenzen
unter Beriicksichtigung der vorhandenen GrundstiicksgréfRen und der
geringeren Verdichtungsmaéglichkeiten erfolgt ist.

Die Baugrenzen der ostlich gelegenen Grundstiicke in der Lessingstralle
beriicksichtigen den baugenehmigten Bestand und die gutachterlichen
Aussagen zur Einhaltung gesunder Wohn- und Lebensverhéltnisse in
Angrenzung an das vorhandene Gewerbegebiet. Erweiterungsmaglichkeiten in
diesem Bereich ergeben sich somit in unterschiedlichen Bebauungstiefen.

Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen
(§ 12 Abs. 6, § 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports), Stellpldtze und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind im Vorgartenbereich unzuldssig. Der
Vorgartenbereich wird definiert als Grundstiicksflache zwischen o&ffentlicher
Verkehrsfliche und straBenseitiger Baugrenze und deren seitlicher
Verldngerung bis zur seitlichen Grundsticksgrenze.

Das charakteristische Ortsbild und den stédtebaulich wertvollen Charakter der
30er- Jahre Siedlung zu erhalien, ist Ziel dieser Festsetzung. Eine Bebauung
der Vorgartenbereiche ist grundsétzlich auszuschlieBen. Entsprechende
Festlegungen wurden ebenso in der Stellplatzsatzung der Stadt Ostseebad
Rerik in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.02.2012 getroffen. Aufgrund
der vorherrschenden Grundstiicksgrofien ist das Unterbringen von Garagen,
Gberdachten Stellplatzen (Carports), Stellplatzen und Nebenanlagen im Sinne
des § 14 Abs. 1 BauNVO aufierhalb der Vorgartenbereiche gegeben.

Das Freihalten der Vorgartenbereiche, die pragend fir die stadtebauliche
Situation und fir die 30er-Jahresiedlung sind, ist primér stédtebauliches Ziel der
Stadt Ostseebad Rerik. Stellpldtze in den Vorgérten, auch wenn von ihnen
keine Wirkung wie von Gebauden ausgeht, sind zum Erhalt der
ortshildpragenden Siedlungsstruktur aus Sicht der Stadt Ostseebad Rerik
unzulassig.
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7.5

7.6

7.7

Garagen, Carports und Nebengebdude sowie Stellplatze sind auBerhalb der
Vorgartenbereiche auf jedem Grundstiick in unterschiedlicher Lage und Anzahl
vorhanden. Der vorhandene Bestand wurde beriicksichtigt. Dartiber hinaus sind
Garagen, Carports und Nebengebdude sowie Stellplétze in ihrer Lage, in ihrer
Anzahl und in ihrem Umfang Uber § 15 Abs. 1 BauNVO eingrenzbar. Ein
Zuriicktreten von 3,00 m hinter die straBenseitige Baugrenze und deren
gedachter Verlangerung auf der gesamten Breite des Grundstiicks wird durch
die Stadt Ostseebad Rerik empfohlen.

Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den riickwartigen Teilgebieten WA 1.2, WA 3.2 und WA 4.2 wird mit der
Festsetzung der hochstzuldssigen Zahl der Wohnungen Einfluss auf die
Verdichtung des  Gebietes  genommen. In den rickwartigen
Grundstiicksbereichen besteht aus stadtebaulicher ~ Sicht  eine
Verdichtungsméglichkeit, die jedoch den Siedlungscharakter und die
stadtebauliche Gebietsstruktur nicht nachhaltig verdndern soll. Neben der
Festsetzung der (berbaubaren Grundsticksflichen und der Zahl der
Voligeschosse wird die Zahl der Wohnungen auf 1 Wohnung je Wohngebéaude
in den rickwiértigen Teilgebieten begrenzt. Die Anzahl der genehmigten
Wohnungen, die zum jetzigen Zeitpunkt im Bestand vorhanden sind,
unterliegen dem Bestandsschutz.

Mit der Steuerung der Verdichtungsmdéglichkeit soll gleichzeitig die vorhandene
technische Infrastruktur bertcksichtigt werden. Ein zusatzlicher Ausbau der
Versorgungsnetze im Plangeltungsbereich ist nicht beabsichtigt.

Verkehrsfiichen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflichen
(§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Fur die Realisierung der Planung ist die Schaffung von zusétzlichen
Verkehrsfldchen nicht erforderlich. Die innerhalb des Plangebietes liegenden
StraRen sind als 6ffentliche Verkehrsflichen festgesetzt und werden als
geeignet angesehen den Anliegerverkehr aufzunehmen.

Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb des Baugebietes WA 5 ist eine Bebauungsverdichtung durch ein
Heranriicken von schitzenswerter Wohnnutzung an das im Bestand
vorhandene Gewerbegebiet ausgeschlossen. Ein Heranriicken der Bebauung
an das Gewerbegebiet ist zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und
Lebensverhéltnisse nicht gegeben. Die riuckwartigen Grundstiicksbereiche
werden, wie im Bestand vorhanden, als private Grinflaichen mit der
Zweckbestimmung ,Hausgarten” festgesetzt. Eine Gartennutzung und eine
Nutzung der AuBenwohnbereiche ist in diesem Bereich vorhandenen und
weiterhin gewahrleistet. Gutachterlich wurden keine Immissionskonflikte zur
Nutzung der AuBenwohnbereiche dargestellt.

Innerhalb der festgesetzten privaten Grinfiachen mit der Zweckbestimmung
Hausgarten sind ausnahmsweise Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO in Form von Gartenhitten, Gerateschuppen, Gewadchshdusern und
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tiberdachten Freisitzen, die in der Summe eine Grundfldche von 100 gm je
Grundstiick nicht tiberschreiten diirfen, zul&ssig.

Das Planungsziel besteht in der Festsetzung einer riuckwértigen Grinzone die
den Erhalt der Hausgarten sicherstellt und gleichzeitig das Heranriicken der
Wohnbebauung an das im Bestand vorhandene Gewerbegebiet nicht zuldsst.
Der dauerhafte Erhalt der Grinzone wird unterstrichen durch die Begrenzung
der Zulassigkeit von Nebenanlagen. Mit dieser Festsetzung soll gewéhrleistet
werden, dass mehrere Nebenanlagen ermdglicht werden, da es sich um
Wohngebaude mit 4 Wohnungen handelt. Der Ausschluss von Nebenanlagen
ist nicht beabsichtigt, da diese fir eine gartnerische Nutzung der Grundstiicke
bei Bedarf ermoglicht werden sollen.

8. Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 20 werden von der Satzung uber
die Ortsgestaltung fiir Teilbereiche des Stadtgebietes-Siedlungen der 1930-er
Jahre der Stadt Ostseebad Rerik abweichende Festsetzungen getroffen.

Die Festsetzungen der Satzung ber die ,Ortsgestaltung fiir Teilbereiche des
Stadtgebietes-Siedlungen der 1930-er Jahre der Stadt Ostseebad Rerik”® gelten
nicht fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 20.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 20 sind die nachfolgend
getroffenen Festsetzungen maRgeblich, die sich an den Festsetzungen der
Gestaltungssatzung orientieren.

Ziel der gestalterischen Regelungen besteht im Erhalt des Stadtbildes der 30er-
Jahre Siedlung. In den ruckwértigen Grundstiucksbereichen bleiben die
Anforderungen hinsichtlich der duBeren Gestaltung baulicher Anlagen hinter
den Anforderungen an die straBenbegleitende Bebauung zuriick. Die im
Bestand vorhandenen Abweichungen von den ortlichen Bauvorschriften,
insbesondere in den Materialien und Farbspektren, unterliegen aus Sicht der
Stadt Ostseebad Rerik dem Bestandschutz.

Décher

Die traditionelle Dachform der straBenbegleitenden Doppelhduser ist das
Satteldach mit der im Plangebiet Uberwiegend vorhandenen Schleppgaube
Typ-B (aus der Erfassung der Gaubentypen im Bereich der 30er-Jahre Siedlung
,Friedensstralle”). Dieser Gaubentyp ist in unterschiedlichen Abmessungen im
Plangebiet vorhanden. Fur die Erweiterungsbauten sind auch Flachdacher
zulassig, da diese wie auch die ruckwértigen An- und Erweiterungsbauten an
das Hauptgebaude nicht ortsbildpragend sind.

Der Ausschluss der Verwendung von reflektierenden Materialien erfolgt zum
Schutz des Orts- und Landschaftsbildes. Unter Beriicksichtigung der Nutzung
der regenerativen Energien sind Solaranlagen und Photovoltaikanlagen
zulassig. Es sind Module mit Antireflexionsbeschichtung zu verwenden, um so
eine Blendwirkung auf die Umgebung auszuschlieen.

Die Unzulassigkeit von reflektierenden Materialien erfullt zusatzlich ein
mogliches Riicksichtnahmegebot gegenuber Nachbarn, denn reflektierende
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9.1

Materialien kénnen bei bestimmten Sonneneinstrahlungen und
Lichtverhaltnissen zu starken Beeintrachtigungen fihren.

Fassaden

In den ortsbildpragenden Siedlungsh&usern sind in der stralRenbegleitenden
Fassade vertikale Achsen sichtbar und diese sollen bewahrt werden. In den
straenbegleitenden Gebaudefassaden der Hauptgebaude missen vertikale
Achsen erkennbar sein, die sich auf die Fensterachsen bei der Planung des
dartiberliegenden Geschosses beziehen oder zwischen den Fensterachsen
liegen dirfen. Geringfiigige Abweichungen, wie im Bestand vorhanden, sind
hinnehmbar.

Die Gebaude der 30er- Jahre Siedlung sind (berwiegend verputzt. Die
verputzten Flachen sind in hellen Farbténen gehalten. Die ortsbildpragenden
verputzten Siedlungshéduser sind bis heute das pragendes Merkmal dieser
Siedlung. Gebdudefassaden aus anderen Materialien sind untergeordnet vor
Inkrafttreten der Gestaltungssatzung entstanden. In den rickwartigen
Grundstiicksbereichen besteht ein grofRerer Gestaltungsspielraum in den der
Werkstoff Holz mit einbezogen werden kann. Im riickwértigen Bereich sind aus
Sicht der Stadt Ostseebad Rerik auch Gebdude mit einen Holzanteil bis zu
50 % der jeweiligen Fassadenfliche zuldssig. Die Errichtung wvon
Blockbohlenhdusern hingegen ist nicht zuléssig.

Vorgartenbereiche

Die gartenstadtahnlichen Siedlungsstruktur der 30er- Jahre Siedlung ist durch
die Vorgéarten maBgeblich gepragt. Das Freihalten der Vorgartenbereiche auch
von Arbeits- und Lagerflichen ist zum Erhalt der stadtebaulichen
Siedlungsstruktur und des Ortsbildes aus Sicht der Stadt eine erforderliche
Reglung.

Immissions- und Klimaschutz

Immissionsschutz

In dstlicher Angrenzung an das Plangebiet befindet sich das Gewerbegebiet der
Stadt Ostseebad Rerik. Derzeit erfolgt zur Sicherung des Standortes die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 31. Zur Sicherung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaitnisse wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Die
Auswirkungen des im Bestand vorhandenen Gewerbegebietes auf die
angrenzenden Nutzungen wurden dargestelit. Far den Bebauungsplan Nr. 20
kann nach der gutachterlichen Beurteilung davon ausgegangen werden, dass
an den Bestandsbebauungen auf der nordéstlichen Seite der Lessingstralle
einschlieBlich der Baulicken auf den Flurstlicken 198/1 und 198/2 (jetzt
Flurstiicke 198/3, 198/4, 198/5, 198/6) keine Gewerbeldrmkonflikte vorliegen.
Die Festsetzungen der Baugrenzen stehen den gutachterlichen Empfehlungen
nicht entgegen. Das Heranriicken der Wohnbebauung an das Gewerbegebiet
durch Bauen in zweiter Reihe sollte entsprechend ausgeschlossen werden. Das
ist durch die Festsetzung der Baugrenzen und der privaten Hausgarten erfolgt.
Mit den getroffenen Festsetzungen kénnen im Plangebiet gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse eingehalten werden. Die Bestandssicherung des
vorhandenen Gewerbegebietes kann gewahrleistet werden.
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9.2

10.

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht bestehen seitens der zustidndigen
Unteren Immissionsschutzbehdrde keine Bedenken zu der Planung.

Klimaschutz

Im Sinne einer klimagerechten Stadtentwicklung sollen Bauleitplédne geméaf
§ 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB unter anderem dazu beitragen, den Klimaschutz und
die Klimaanpassung zu fordern. Nach § 1a Abs. 5§ BauGB soll den
Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maflnahmen, 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 Ieistet als
Bebauungsplan der Innenentwicklung insbesondere durch eine malivolle
Nachverdichtung innerstadtischer Flachen einen Beitrag zum Klimaschutz.

Mit der Realisierung von Bebauung im Rahmen der Nachverdichtung ist eine
geringfigige Veranderung des Kleinklimas im tberplanten Bereich zu erwarten.
Durch die Siedlungslage in unmittelbarer Nahe zur Ostsee besteht weiterhin ein
gunstiges Klima. Die vorhandenen o&ffentlichen Grinflachen im Plangebiet
bleiben erhalten und werden als solche festgesetzt. Eine starkere Erwdrmung
auf neu versiegelten Flachen und eine Verminderung der Kaltluftentstehung
sind zu erwarten, jedoch nur kleinklimatisch wirksam. Verdnderungen des
Lokal- und Regionalklimas sind nicht zu erwarten.

Im Plangebiet sind keine nennenswerten [ufthygienischen Belastungen
vorhanden. Infolge der mit der Bebauungsverdichtung und durch den
zusatzlichen Verkehr erzeugten Emissionen wird keine Erhéhung der
Luftschadstoffwerte bewirkt werden. Durch die unmittelbare N&he des
Wohngebietes zur Ostsee und vorgelagerten Waldflachen bleibt die Luftqualitét
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
Mainahmen zum Klimaschutz weder aus noch erschwert er diese in
malgeblicher Weise.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass keine erheblichen Auswirkungen auf
die angrenzenden Siedlungsstrukturen sowie die gesamtklimatischen und die
lufthygienischen Verhéltnisse zu erwarten sind. Die Durchflihrung zusétzlicher
MaRnahmen zum Klimaschutz ist somit nicht erforderlich. Die Belange des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung werden somit angemessen
beriicksichtigt.

Umweltschiitzende Belange in der Bauleitplanung

Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
Abs. 1 Nr. 2 BauGB aufgestellt werden. Die Durchfilhrung einer allgemeinen
Vorprifung des Einzelfalls ist mit dem Vorentwurf erfolgt.
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Nach der Allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls (Anlage 2 des BauGB und in
Verbindung mit § 3c Satz 1 UVPG) ergeben sich hinsichtlich der Umsetzung
des Bebauungsplans Nr. 20 der Stadt Ostseebad Rerik im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB keine erheblichen Auswirkungen auf die
einzelnen Schutzgliter, da die fur die bauliche Nachverdichtung in Anspruch
genommenen Flachen als anthropogen gepragte Siedlungsflachen
einzuschétzen sind.

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

Schutzgut Mensch

Erhebliche Beeintrachtigungen der Wohnfunktion der Umgebung werden durch
das Vorhaben nicht erwartet. Die im Bestand vorhandenen Verkehrsflachen
bleiben unverdndert und sind fir den aufzunehmenden Anliegerverkehr
ausreichend bemessen. Erhéhte Larmimmissionen im Hinblick auf das
Schutzgut Mensch sind nicht zu erwarten. Innerhalb des Baugebietes WA 5 ist
eine Bebauungsverdichtung durch ein Heranricken wvon schitzenswerter
Wohnnutzung an das im Bestand vorhandene Gewerbegebiet zur
Gewdhrleistung gesunder Wohn- und Lebensverhaltnisse ausgeschlossen. Fur
die im Bestand vorhandene Bebauung und deren zuldssigen
Erweiterungsméglichkeiten kann nach gutachterlicher Einschatzung davon
ausgegangen werden, dass die Immissionsrichtwerte fur ein allgemeines
Wohngebiet eingehalten werden kénnen.

Durch die mabBvolle Nachverdichtung innerstadtischer Flachen kann
zusétzlicher Wohnraum fiir die ortsanséssige Bevélkerung geschaffen werden.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Nachteilige Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes werden nicht erwartet. Die
Empfindlichkeit des Planungsraumes gegenuber Eingriffen bleibt aufgrund der
Lage im Siedlungsraum und der anthropogenen Vorbelastungen fast
unverandert. Aufgrund der Lage im bereits bebauten Innenbereich ist nicht mit
dem Vorkommen seltener, geschitzter Tier- und Pflanzenarten zu rechnen.
Potentielle Lebensrdume stellen die Gartenflichen und &ffentlichen
Grunflachen dar, in denen mit Arten des Siedlungsbereichs zu rechnen ist. Die
biologische Vielfalt ist entsprechend relativ gering ausgepragt.

Im Zuge der Gberschlagigen Prifung der Umweltbelange wurde eingeschatzt,
dass zusétzliche Versiegelungen nicht als erheblich zu bewerten sind. Die Stadt
Ostseebad Rerik hat sich mit den Schlussfolgerungen des § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB beschiéftigt. 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 zuldssig
sind. Die Flachen des Plangeltungsbereiches sind stadtebaulich vorgepragt und
bereits Uberwiegend bebaut. In diesem konkreten Fall wird auch unter
Anwendung dessen, dass die rickwartigen Grundsticke 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.
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Das FFH-Gebiet ,Wismarbucht' (DE 1934-302) und das Europaische
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 etwa 5 km Entfernung nordéstlich und das FFH-
Gebiet ,Kihlung" (DE 1836-302) befindet sich ca. 5km 6stlich des
Plangebietes. Aufgrund der Entfernungen und der Lage des Plangebietes im
Siedlungsbereich sind keine negativen Auswirkungen auf die Schutzgebiete zu
erwarten.

Schutzgut Boden

Im Plangebiet stehen aufgrund der Siedlungsnutzung keine natlrlich
gewachsenen Boden an. Das naturliche Bodengefige ist durch die
anthropogene Nutzung gestort. Durch die mégliche Nachverdichtung wird sich
gegeniiber der Bestandssituation eine héhere Versiegelung ergeben. Da jedoch
die Funktionsfahigkeit des Bodens aufgrund der vorhandenen Bebauung und
der bestehenden Grundstiicksnutzungen bereits beeintrachtigt ist und der zu
erwartende Eingriff relativ gering ist, sind keine erheblichen Beeintrachtigungen
fur das Schutzgut Boden zu erwarten. Die Planung tragt dem Gebot des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden insbesondere durch die
Nachverdichtung des Siedlungsbereiches in besonderer Weise Rechnung. Die
vorhandenen unversiegelten privaten Griinflachen werden durch Festsetzungen
gesichert. Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen wurden durch die Behérde
im Plangebiet nicht bekanntgegeben. Der sachgerechte Umgang mit Abfallen
und Abwéssern ist durch die Einhaltung gesetzlicher Vorschriften abgesichert.

Schutzgut Wasser

Relevante Oberflachengewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il der
Wasserfassung .Rerik”. Die bestehenden Verbote und

Nutzungsbeschrankungen in der Trinkwasserschutzzone sind zu beachten.

Bei Erhéhung des Versieglungsgrades der Grundstiicke sind auf den
Grundstiicken MaRnahmen zur Niederschlagswasserriickhaltung zu treffen.
Diese MaRinahmen sind auch ohne diese Planung erforderlich, wenn im
Rahmen des Einfugungsgebotes der Versiegelungsgrad der Grundstiicke
erhéht wird.

Die Ver- und Entsorgung ist bereits tiber die vorhandenen Anlagen gesichert.
Durch die mdégliche Nachverdichtung wird sich gegenltber der
Bestandssituation eine geringfiigig hohere Versiegelung ergeben. Die
Bedeutung des Plangebietes fur das Schutzgut Wasser ist aufgrund der bereits
vorhandenen Bebauung und der bestehenden Grundstiicksnutzungen gering.

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

Schutzgut Landschaftsbild

Durch die Lage des Plangebietes innerhalb des bebauten Siedlungsbereiches
ist ein Eingriff in das Landschaftsbild nicht vorhanden bzw. als geringfigig zu
bewerten. Das charakteristische Siedlungsgefiige bleibt erhalten. Die
zusétzlichen Bebauungsmoglichkeiten bleiben in ihrer Hohenentwicklung hinter
der vorhandenen pragenden straRenbegleitenden Siedlungsbebauung zurtck.
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11.

12

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 Veranderung 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 wund Dokumentation dieser
Bodendenkmale sichergestellt ist.

Verkehrliche ErschlieRung

Das Plangebiet wird durch folgende Straen erschlossen: Schillerstrale,
LessingstralRe, GoethestralRe, Martin-Luther-Strae und den Kirchweg.

Die innerhalb des Plangebietes liegenden Stralen sind als 6ffentliche
Verkehrsflachen festgesetzt. Die oOffentlichen StraRen innerhalb des
Plangeltungsbereiches haben lediglich eine Bedeutung fur den Anliegerverkehr.
Neuausweisungen fiir Verkehrsflichen werden nicht vorgenommen. Die im
Bestand vorhandenen Verkehrsflachen bleiben unveréndert und sind fur den
aufzunehmenden Anliegerverkehr ausreichend bemessen. Die erforderlichen
privaten Stellplatze sind entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt
Ostseebad Rerik vom 11.02.2012 in der entsprechenden Anzahl auf den
eigenen Grundstiicken vorzuhalten.

Aufgrund der GrundstiicksgréBen im Plangeltungsbereich ist das Unterbringen
von Garagen, {iberdachten Stellplatzen (Carports) und Stellpldtzen aulerhalb
der Vorgartenbereiche gegeben und auch zuldssig. Die getroffenen
Festsetzungen beinhalten ausreichende Regelungsmdglichkeiten fiir den
ruhenden Verkehr im Plangebiet. Eine zusétzliche Belastung der vorhandenen
offentlichen StralRen wird aufgrund der getroffenen Festsetzungen nicht
erwartet. Die Stadt Ostseebad Rerik geht somit davon aus, dass die Belange
des ruhenden Verkehrs mit dieser Planung beachtet werden.

Ver- und Entsorgung

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

Der Zweckverband ,Kihlung” (ZVK) hat in seiner Stellungnahme mitgeteilt,
dass die im Plangebiet vorhandenen Grundstiicke grundsétzlich mit den Medien
Trinkwasser sowie Schmutz- und Niederschlagswasser erschlossen sind.

Bei Bedarf ist die Schaffung wvon zusatzlichen Hausanschlissen und
Dimensionserweiterungen der Trinkwasserhausanschlisse mdglich. Die
Kostentragung erfolgt entsprechend den Satzungen des ZVK durch den
jeweiligen Grundstiickseigentimer.

Der ZVK weist darauf hin, dass durch die Nachverdichtung in den rickwértigen
Teilgebieten WA 1.2, WA 3.2 und WA 4.2 die Méglichkeit der Entstehung einer
zusatzlichen Beitragspflicht fir Schmutz- und Trinkwasser entsprechend den
Betragssatzungen Wasser und Schmutzwasser entstehen kann.
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Der ZVK weist darauf hin, dass durch die Nachverdichtung in den rickwartigen
Teilgebieten WA 1.2, WA 3.2 und WA 4.2 bei Erfordernis MaBnahmen zur
Niederschlagswasserriickhaltung auf den Baugrundstiicken zu treffen sind.
Diese MaRnahmen sind auch ohne diese Planung erforderlich, wenn im
Rahmen des Einfligungsgebotes der Versiegelungsgrad der Grundstlicke
erhoht wird. Eine Versiegelung der Grundsticke ist (ber das zulassige Mal
eines allgemeinen Wohngebietes nicht gegeben.

Planungsgrundiage far die Léschwasserversorgung und den
Léschwasserbedarf fiir den Grundschutz stellt das DVGW- Arbeitsblatt W 405
dar. Die Stadt Ostseebad Rerik ist fur den Grundschutz der
Loschwasserversorgung verantwortlich.

Die Stadt Ostseebad Rerik wird durch die E.DIS AG mit elektrischer Energie
versorgt. Innerhalb des Plangebietes befinden sich Anlagen und Leitungen der
E.DIS AG. Der bekanntgegebene Leitungs- und Anlagenbestand wurde
nachrichtlich in die Planzeichnung tbernommen. Auf die Darstellung der
Hausanschlussleitungen auf den einzelnen Grundsticken wurde verzichtet,
deren Sicherung obliegt dem jeweiligen Grundstickseigentiimer. 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 Abstande
nach DIN VDE 0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten.

Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel diirfen weder freigelegt noch
tberbaut werden. Zur Gewahrleistung der geforderten Mindesteingrabetiefen
sind Abtragungen der Oberfliche nicht zuldssig. In Kabelndhe ist
Handschachtung erforderlich.

Bei der Planung von konkreten PflanzmaRnahmen im Bereich von &ffentlichen
Flachen, sind diese vor Ausfithrung mit dem Versorgungstrager 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 tbernommen. Auf die Darstellung der
Hausanschlussleitungen auf den einzelnen Grundsticken wurde verzichtet,
deren Sicherung obliegt dem jeweiligen Grundstlickseigentiimer.

Das Merkblatt ,Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten® wird
Bestandteil der Verfahrensunterlagen und ist im nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahren zu beachten.

Vor Durchfihrung von BaumaBnahmen ist die GDMcom bei Erfordernis
mindesten 4 Wochen varher durch den Bauausfihrenden erneut zu beteiligen.

Fur die Abfallentsorgung sind geeignete Behdlter auf den Grundstiicken
unterzubringen. Am Entsorgungstag sind die Abfallbehélter fiir die geordnete
Entsorgung an der offentlichen StraBe bereitzustellen. Die Abfallentsorgung
erfolgt gemaR den gesetzlichen Vorschriften durch das offentliche
Abfallentsorgungssystem des Landkreises Rostock.
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13. Flachenbilanz

Die Gesamtfliache innerhalb der Grenzen des Geltungsbereiches des einfachen
Bebauungsplanes Nr. 20 betrdgt ca. 6,65 ha. Fur den einfachen
Bebauungsplan ergibt sich folgende Flachenverteilung:

Flachennutzung FlachengroBe
[m?]
Baugebietsflichen Allgemeines
Wohngebiet
WA 1.1 8.710,1
WA 1.2 1.229,2
= WA 2.1 2.286,7
WA 2.2 2.408,0
= WA 3.1 1.460,8
WA 3.2 1.455,6
~WA 3.3 g49,1| 46413
WA 3.4 454 5
WA 4.1 9.968,6
WA 4.2 9.875,0
WA 4.3 4.056,9
=WADS 11.886,8
Verkehrsflachen
~ Stralenverkehrsfldche 5.959,4 5.959.4
Griinflachen
= Private Griinflache ZB Hausgarten 5.903.4 5.903.4
Gesamtflache des Plangebietes 66.504,1

14.  Auswirkungen der Planung/ Abwaqung

Das Planungsziel der Stadt Ostseebad Rerik besteht in der Sicherung der
straRenbegleitenden dauerhaften Wohnnutzung und dem Erhalt der
stadtebaulichen Strukturen der 30-er Jahre-Siediung. Eine stadtebauliche
Nachverdichtung in den riickwértigen Grundstiicksbereichen ist Ziel der Stadt.
Unter Beriicksichtigung der Ausweisung der Stadt Ostseebad Rerik als
Tourismusschwerpunktraum  besteht die  stadtebauliche  Zielsetzung,
Ferienh&duser/ Ferienwohnungen innerhalb des allgemeinen Wohngebietes als
Betriecbe des Beherbergungsgewerbes oder als sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe ausnahmsweise zuzulassen und somit den bereits
vorhandenen Bestand zu beachten. Das Nebeneinander der Wohnnutzung und
der Feriennutzung auf einem Grundstick ist im Bereich der 30er-Jahre
Siedlung historisch gewachsen und soll gesichert werden.

Der Bebauungsplan berlcksichtigt die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung und ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Mit der
Planung wird den Belangen einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung
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Rechnung getragen. Mit dem Bebauungsplan erfolgt die Sicherung der
stadtebaulich 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
stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten.

Sicherung der Wohnbedurfnisse der Bevoélkerung und Erhalt sozial stabiler
Bevdlkerungsstrukturen

Einem Verdrangen der Hauptwohnnutzung soll entgegengewirkt und der
Wohnstandort als solcher gestarkt werden. Die Planung dient durch die
angestrebte Nachverdichtung und die Sicherung der Dauerwohnnutzung der
Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum und tragt zur Sicherung der sozial
stabilen Bevolkerungsstrukturen innerhalb der Stadt Ostseebad Rerik bei.

Die Befiirchtung der Stadt Ostseebad Rerik, dass das Plangebiet in ein Ferien-
und Zweitwohngebiet kippen kdnnte, ist durchaus begriindet.

Ferienwohnungen sind somit im gesamten Plangeltungsbereich je nach ihrer
Einordnung ausnahmsweise zuldssig. Die getroffenen Festsetzungen
berticksichtigen insbesondere den vorhandenen Bestand an Ferienwohnungen
und lassen diese, je nach Méglichkeit 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 grundsaétzlich unterschiedlichen stadtebaulichen Auswirkungen von
Hauptwohnungen und Zweitwohnungen auseinandergesetzt. Es handeit sich
bei Hauptwohnungen und Zweitwohnungen um unterschiedliche Anlagetypen,
die in der Stadt real vorhanden sind und von denen unterschiedliche
stadtebauliche Wirkungen ausgehen. Die Stadt Ostseebad Rerik geht davon
aus, dass die ermittelten Zweitwohnungen gemafl Melderegister in der gering
vorhandenen Anzahl noch einer untergeordneten Zweitwohnungsnutzung
gleichkommen und die stadtebaulichen Zielsetzungen von dem vorhandenen
Bestand auch langfristig nicht gefdhrdet werden. Hierbei ware hilfsweise auf
den Bestandsschutz abzustellen und die Zuldssigkeit von Zweitwohnungen fir
die Zukunft auch innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes auszuschliefien.

Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

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
Lebensverhaltnisse in der Umgebung des Plangebiets zu erwarten sind.
Erhebliche Beeintrachtigungen des Erholungswertes und der Wohnfunktion
innerhalb des Plangebietes und der Umgebung werden nicht erwartet. Die
Vertraglichkeit zu der Umgebungsbebauung ist somit weiterhin gewahrleistet.
Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erfolgt ein Heranriicken
der Wohnbebauung an das im Bestand vorhandene Gewerbegebiet nicht. Die
gutachterlichen Untersuchungen wurden hierzu gefuihrt. Die mit der mdglichen
Nachverdichtung verbundene, unwesentlich starkere verkehrliche
Frequentierung, wird als nicht erheblich eingeschatzt. Es werden hauptséchlich
Zielverkehre erfolgen. Die Ziele der Nachverdichtung und der Innenentwicklung
sind hier vorrangige Belange.
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Erhaltung, Erneuerung und Fortentwickiung vorhandener Ortsteile

Der Bebauungsplan ermdglicht eine behutsame Nachverdichtung im bereits
erschlossenen und mit Infrastruktureinrichtungen ausgestatteten Innenbereich.
Dadurch kénnen in gewissem Umfang Baufldchen im Aullenbereich 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 fir diese Siedlung ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

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

Erhaltenswerte Ortsteile, StralRen und Platze von stédtebaulicher Bedeutung
Das stddtebauliche Ziel besteht im Erhalt und der Bewahrung der
stddtebaulichen Qualitat der Siedlung der 30er Jahre. Dies beinhaltet die
Sicherung der vorhandenen straenbegleitenden dauerhaften Wohnnutzung
verbunden mit einer Regelung von ausnahmsweise zuldssigen
Ferienwohnungen zur Sicherung des vorhandenen Wohnstandortes.

Die Festsetzung der tiberbaubaren Grundstiicksflachen soll den stadtebaulich
wertvollen Charakter der 30er- Jahre Siediung erhalten und eine Bebauung der
Vorgartenbereiche grundséatzlich ausschlieBen. Die Festsetzung der
Baugrenzen wurde unter Wirdigung des stddtebaulichen Bestandes, dem
Erhalt der Siedlungsstruktur und der Bewahrung von
Erweiterungsméglichkeiten bei Beibehaltung der stadtebaulichen Struktur
getroffen.  Individuelle  Gestaltungsmoglichkeiten auf den einzelnen
Grundstiicken wurden unter Beriicksichtigung der gepragten Vorgartenbereiche
und der stadtebaulichen Strukturen beachtet. Dies waren unter anderem
Belange, die aus dem Stellungnahmeverfahren zum Vorentwurf berucksichtigt
wurden; insbesondere die Erweiterung der Bebauungsmadglichkeiten innerhalb
der riickwartigen Grundstlicksbereiche.

StraRenbegleitend wurde dem offentlichen Belang — Erhalt der
gartenstadtahnlichen Siedlungsstruktur — umfanglich Rechnung getragen. Die
rickwartigen Grundstiicksbereiche tragen den privaten Belangen nach
Erweiterungsméglichkeiten Rechnung und beriicksichtigen zusatzlich den
baugenehmigten Bestand an Hauptnutzungen in den riickwartigen
Grundstiicksbereichen. Eine stadtebauliche Regelung wurde zudem notwendig,
da in einzelnen Bereichen eine Uberformung der Siedlungsstrukturen bereits
erfolgt ist und eine Vorbildwirkung somit entstanden ist.

Der Erhalt der stadtebaulichen Struktur der Grundsticke mit Vorgarten-
Haupthaus-Anbauten-Garten ist aus Sicht der Stadt Ostseebad Rerik ein
schiitzenswerter Belang der Allgemeinheit zum Erhalt der gartenstadtahnlichen
Siedlungsstruktur.
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Die typische Grundstiicksstruktur der ortsbildpragenden Siedlung, bestehend
aus Vorgarten-Wohnhaus-Anbauten-Garten soll erhalten werden.
Verdichtungsméglichkeiten in den riackwértigen Grundstiicksbereichen sind
innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen gegeben.

Préagend fur den Siedlungscharakter ist das Siedlungshaus und eine
Nachverdichtung mit einer zusatzlichen Hauptnutzung id.R. in den
rickwértigen Grundstiicksbereichen und ausnahmsweise zuriickgesetzt in den
seitlichen Grundstiicksbereichen. Den Vorrang hat hierbei die vorgeprégte
einheitliche Siedlungsstruktur. Die Vorgartenbereiche sind pragendes Element
der vorhandenen gartenstadtdhnlichen Siedlungsstruktur.

Eine Nichtdurchfuhrung der Planung hétte zur Folge, dass ein Verdrangen der
straRenbegleitenden dauerhaften Wohnnutzung durch eine Ferien- und
Zweitwohnungsnutzung im unbeplanten Innenbereich erfolgen kann, was
langfristiy zu einer Veranderung des Siedlungsbereiches und zu neuen
Nutzungsstrukturen fihren wiirde.

Belange des Umweltschutzes
Die Planung trégt 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 Entwicklung auf die
Erneuerung und Fortentwicklung 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 fragt und tréagt dariiber hinaus zum Schutz des
AuBenbereiches bei.

Durch die Realisierung der Planung finden Bodenversiegelungen statt, die nicht
vermieden werden kénnen. Es wird sich durch die mogliche Nachverdichtung
gegeniiber der Bestandssituation eine héhere Versiegelung ergeben. Da jedoch
die Funktionsfahigkeit des Bodens aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung
und der bestehenden Grundstlicksnutzungen beeintrachtigt ist und der zu
erwartende Eingriff relativ gering ist, sind keine erheblichen Beeintrachtigungen
des Naturhaushaltes zu erwarten. Die Empfindlichkeit des Planungsraumes
gegenilber Eingriffen wird aufgrund der anthropogenen Vorbelastungen nicht
erheblich beeintrachtigt.

Aufgrund der Lage im bereits bebauten Innenbereich ist nicht mit dem
Vorkommen seltener, geschutzter Tier- und Pflanzenarten zu rechnen.
Potentielle Lebensrdume stellen die privaten Gartenflichen und angrenzende
dffentliche Grinflachen dar, in denen mit Arten des Siediungsbereichs zu
rechnen ist. Die biologische Vielfalt ist entsprechend relativ gering ausgepragt.
Die vorhandenen unversiegelten stadtebauliche pragenden Griinflachen
werden durch Festsetzungen gesichert.

Im Zuge der Uberschlagigen Priifung der Umweltbelange wurde eingeschatzt,
dass zuséatzliche Versiegeiungen nicht als erheblich zu bewerten sind. Die
Flachen des Plangeltungsbereiches sind stadtebaulich vorgepragt und bereits
tiberwiegend bebaut. In diesem konkreten Fall wird auch unter Anwendung
dessen, dass die rickwartigen Grundsticke Baugenehmigungen nach
§ 34 Abs. 1 BauGB erfahren, davon ausgegangen, dass zusatzliche
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15.

15.1

15.2

15.3

Ausgleichsanforderungen hier nicht bestehen bzw. nicht erforderlich werden,
hierzu gelangt die Stadt Ostseebad Rerik vergleichbar § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB.

Durch die Lage des Plangebietes innerhalb des bebauten Siedlungsbereiches
ist ein Eingriff in das Landschaftsbild nicht gegeben. Das charakteristische
Siedlungsgefiige bleibt erhalten. Die zuséatzlichen Bebauungsmaglichkeiten
bleiben in ihrer H&henentwicklung hinter der vorhandenen prégenden
straRenbegleitenden Siedlungsbebauung zuriick.

Nachrichtliche Ubernahmen

Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bau- und
Kulturdenkmale bekannt. Im Plangeltungsbereich wurden Bodendenkmale
bekannt gegeben.

Es handelt es sich um Bodendenkmale, deren Veranderung 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 MaRRnahmen
anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 6 Abs. 5
DSchG M-V). Uber die in Aussicht genommenen MaRnahmen 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.

Fiir Bodendenkmale die bei Erdarbeiten zuféllig neu Funde entdeckt werden,
ist gemal § 11 DSchG Mecklenburg-Vorpommern die zusténdige untere
Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle
bis zum Eintreffen von Mitarbeitern des Landesamtes fur Kultur und
Denkmalpflege oder dessen Vertreter in unverdndertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.
Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen erfolgt
durch die zustidndige untere Denkmalschutzbehérde bzw. durch das
Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege, Domhof 4/5, 19055 Schwerin.

Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone |l der Wasserfassung Rerik.
Die bestehenden Verbote und Nutzungsbeschrankungen in  der
Trinkwasserschutzzone |l sind zu beachten.

Stellplatzsatzung der Stadt Ostseebad Rerik

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Ostseebad Rerik in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22.02.2012.
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16.

16.1

16.2

Hinweise

Bodenschutz

Der Grundstiickseigentiimer und der inhaber der tatséchlichen Gewalt Uber ein
Grundstiick sowie die weiteren in § 4 Abs. 3 und 6 des
Bundesbodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet konkrete
Anhaltspunkte dafir, dass eine schéadliche Bodenveranderung oder Altlast
vorliegt, unverziiglich der zustandigen unteren Bodenschutzbehdrde
mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei BaumaBnahmen, Baugrunduntersuchungen
oder ahnlichen Einwirkungen auf den Boden und den Untergrund zusétzlich fur
die Bauherren und die von ihnen mit der Durchfilhrung dieser Tatigkeiten
Beauftragten, Schadensgutachter, Sachversténdige und Untersuchungsstellen.

Werden schadliche Bodenverdnderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind die
Grundstiickseigentimer in Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schufz des
Bodens im Land Mecklenburg — Vorpommern [Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) M-V] verpflichtet, den unteren Bodenschutzbehorden der
Landkreise und kreisfreien Stadte hierliber Mitteilung zu machen.

Bei allen MaRnahmen ist Vorsorge zu treffen, dass schédliche
Bodeneinwirkungen, welche eine Verschmutzung, unnétige Vermischung oder
Verédnderung des Bodens, Verlust von Oberboden, Verdichtung oder Erosion
hervorrufen kénnen, vermieden werden.

Soweit weiterhin im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbiéden anfallen
bzw. Bodenmaterial auf dem Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll,
haben die nach § 7 BBodSchG Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen
schadlicher Bodenveranderungen zu treffen. Die standorttypischen
Gegebenheiten sind hierbei zu bertcksichtigen. Die Forderungen der §§ 10 bis
12 BBodSchV sind zu beachten.

Sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung Bohrungen niedergebracht werden,
sind die ausfiihrenden Firmen gegenuber dem LUNG M-V — Geologischer
Dienst — meldepflichtig.

Abfall- und Kreislaufwirtschaft

Sollten wahrend der Erdarbeiten Auffalligkeiten, wie unnatirliche Verfarbungen
bzw. Geriiche des Bodens auftreten, ist der Landkreis Rostock als zusténdige
untere Bodenschutzbehdrde zu informieren. Der Grundstlicksbesitzer ist als
Abfallbesitzer nach §15  Kreislaufwirtschaftsgesetz ~ (K'WG)  zur
ordnungsgemalen Entsorgung des belasteten Bodenaushubs verpflichtet. Es
wird weiterhin darauf hingewiesen, dass beim Riickbau vorhandener Anlagen
darauf zu achten ist, dass weder Boden noch Bauschutt von riickzubauenden
Gebéuden und Anlagen schadhaft belastet ist.

Sollte bei den BaumaRnahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen
(Hausmiill, gewerbliche Abfélle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind
diese Abfille vom Abfallbesitzer bzw. vom Grundstlickseigentimer einer
ordnungsgemafRen Entsorgung zuzufuhren. Diese Abfélle dirfen nicht zu einer
erneuten Bodenverfilliung genutzt werden.
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16.3

16.4

16.5

17.

171

17.2

Munitionsfunde

Munitionsfunde sind nicht auszuschlieBen. Konkrete und aktuelle Angaben tiber
die  Kampfmittelbelastung  (Kampfmittelbelastungsauskunft)  fur  das
Satzungsgebiet sind gebilhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des
Landesamtes fir 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 Giber die notwendigen Angaben zu finden.

Wer Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen
derartiger Mittel erhélt, ist verpflichtet, dies unverziglich der 6rtlichen
Ordnungsbehérde anzuzeigen. AuBerhalb der Dienstzeiten sind der
Munitionsbergungsdienst bzw. die Polizei zu informieren.

GemaR § 52 LBauO M-V ist der Bauherr fur die Einhaltung der offentlich-
rechtlichen Vorschriften verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen
Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen fir auf der Baustelle
arbeitenden Personen so weit wie moglich auszuschlieRen. Dazu kann auch die
Pflicht gehéren, vor Baubeginn Erkundungen {ber eine mdgliche
Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen.

Festpunkte der amtlichen geodatischen Grundlagennetze

Westlich und auBerhalb des Plangeltungsbereiches befindet sich ein
Hohenfestpunkt (Nivellementpunkt 2. Ordnung). Nordlich des
Plangeltungsbereiches im Bereich des Weges an der Steilkiiste befindet sich
ein Lagefestpunkt (Trigonometrischer Punkt 3. Ordnung). In der Ortlichkeit sind
Festpunkte durch entsprechende Vermessungsmarken gekennzeichnet
(vermarkt). Die Vermessungsmarken (Héhen- und Lagefestpunkte) sind gemal
Geoinformations- und Vermessungsgesetz — GeoVermG M-V vom 16.
Dezember 2016 (GVOBI. M-V S. 713) gesetzlich geschitzt und dirfen nicht in
ihrer Lage entfernt oder verandert werden. Lagefestpunkte haben zudem noch
im Umgebungsbereich bis zu 25,00 m wichtige unterirdische Festpunkte.

Artenschutz

Die Beseitigung von Geholzen gemadl § 39 Abs. 5 Nr. 2 des
Bundesnaturschutzgesetzes darf nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum
letzten Tag im Februar durchgefiihrt werden. Ausnahmen sind zuldssig, sofern
der gutachterliche Nachweis durch den Verursacher erbracht wird, dass
innerhalb der Flachen keine Brutvogel briten, und die Zustimmung der
zustandigen Behorde vorliegt.

Planverwirklichung

Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaRnahmen sind im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens
nicht erforderlich.

ErschlieBungskosten

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

Durch eine Nachverdichtung in den riickwartigen Teilgebieten kann die
Moglichkeit der Entstehung einer zusatziichen Beitragspflicht fir Schmutz- und
Trinkwasser entsprechend den Betragssatzungen Wasser und Schmutzwasser
entstehen kann. Es erfolgt eine Nacherhebung von Anschlussbeitrdgen fur
Schmutz- und Trinkwasser.
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TEIL 2 Ausfertigung

1. Beschluss liber die Begriindung

Die Begriindung zur Satzung Uber den einfachen Bebauungsplan Nr. 20 der
Stadt Ostseebad Rerik fur den Bereich ,Schillerstrale — 30er-Jahre” wurde in
der Sitzung der Stadtvertretung am 02.08.2018 gebilligt.

Ostseebad Rerik, den A § L OY %, A?

2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt fur die Stadt Ostseebad Rerik durch:

Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Stralle 11
23936 Grevesmilhlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 038 81/7105-50
pbm.mahnel.gvm@it-online.de
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TEIL 3 Anlagen

1. Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls

Nach der Allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls gemafR (Anlage 2 des BauGB
und in Verbindung mit § 3c Satz 1 UVPG) ergeben sich hinsichtlich der
Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 20 der Stadt Ostseebad Rerik im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB keine erheblichen Auswirkungen
auf die einzelnen Schutzgiter, da die fir die bauliche Nachverdichtung in
Anspruch genommenen Fldchen als anthropogen geprégte Siedlungsfldchen
einzuschatzen sind. Aufgrund der Lage im Innenbereich sind zusatzliche
Versiegelungen nicht als erheblich zu bewerten.

Insgesamt 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 Vorprifung des Einzelfalls ist Anlage zu dieser Begriindung mit
gesondertem Inhaltsverzeichnis.
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