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1. Einleitung

1.1 Ziele der Teilaufhebung

Der seit dem 09.07.1996 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 2 einschlie3lich der gean-
derten Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im Rahmen der 1. Anderung, die
seit dem 13.09.2003 rechtkraftig ist, ist in weiten Teilen funktionslos geworden, da die
Festsetzungen nicht mehr die vorhandenen Nutzungen widerspiegeln und dariber hin-
aus auch bei einer konsequenten baurechtlichen Durchsetzung zu weitreichenden
Harten bzgl. der nunmehr Gberwiegend vorhanden Wohnbevdlkerung fihren wirden.

Die festgesetzten sonstigen Sondergebiete nach 8§ 11 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) mit der Zweckbestimmung ,Technopark® weisen in der Fassung der 1. An-
derung des Bebauungsplanes einen Nutzungskatalog auf, der zum einen gewerblich
orientiert ist und zum anderen Wohnen nur im Zusammenhang einer gewerblichen
oder freiberuflichen Nutzung im Gemeindegebiet zulasst. Das Gebiet ist im aktuellen
Bestand jedoch tberwiegend von Wohnen und erganzend von einzelnen (genehmig-
ten) Ferienwohnungen, einigen Gewerbetreibenden und einigen Freiberuflern gepragt.

Abgesehen davon gibt es fur eine Reihe von Festsetzungen nach heutiger Rechtslage
keine Ermachtigungsgrundlage nach dem Baugesetzbuch (BauGB), d.h. es wurden
Festsetzungen getroffen, die nicht zulassig oder zu unbestimmt sind (z.B. ,,im Gemein-

degebiet Tatige“, ,Experimentalbauten®, ,Anlagen fir sportliche Zwecke fur die am
Standort wohnenden und arbeitenden Blirger®).

Aufgrund des vollstéandig geanderten Gebietscharakters hat die Gemeinde beschlos-
sen, die baulich genutzten, im Ursprungsplan als Sondergebiete festgesetzten Teile
des Bebauungsplanes Nr. 2 aufzuheben. Betroffen ist von dieser Teilaufhebung eben-
falls vollstandig 1. Anderung des Planes.

Die umfangreichen Festsetzungen fur private und 6ffentliche Grinflachen bleiben wei-
terhin rechtskraftig.

Ebenfalls bleibt die 2. Anderung des Bebauungsplanes weiterhin rechtgiiltig.
Mit Rechtskraft der Satzung sind Bauvorhaben nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Die Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 2 erfolgt im Verfahren nach 8 13a
BauGB. Es handelt sich um eine ,andere MalRBhahme* der Innenentwicklung. Eine Er-
weiterung der bebaubaren Flache ist nicht zu erwarten. Der Ursprungsplan setzt
Grundflachenzahlen 0,25 bis 0,04 fest. Die Grundsticke sind bereits dementspre-
chend baulich genutzt. Es handelt sich um Kennwerte, die auch in einem allgemeinen
Wohngebiet nach § 4 BauNVO durchschnittlich zu erwarten waren, sodass eine wei-
tere Versiegelung aufgrund der Teilaufhebung des Bebauungsplanes nicht abzusehen
ist.

Nationale oder internationale Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
Es werden aufgrund der vorhandenen Nutzungsstruktur keine Vorhaben begrindet,

fur die eine UVP-Pflicht besteht oder fur die eine Pflicht zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unfallen zu beachten ist.

3



Satzung der Gemeinde Ostseebad Nienhagen tber die Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 2
Entwurf

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Bereich der 6stlichen Gemeindegrenze der Gemeinde Ostsee-
bad Nienhagen, 6stlich der StralRe ,Zur Steilklste“. Der Geltungsbereich umfasst voll-
standig die Baugrundstiicke an folgenden Stral3en:

- Am Sanddorn,

- Am Rondell,

- Am Ostende,

- Mittel-Stral3e,

- Nord-Stral3e,

- Park-Stral3e,

- Sid-Stral3e,

- Zur Steilkuste.

Der Geltungsbereich folgt den Abgrenzungen der festgesetzten Sondergebiete nach
8 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,, Technopark®. Die zugehorigen, innenliegen-
den ErschlieBungsflachen sind ebenfalls Bestandteil des Geltungsbereichs.
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Abbildung: Lage im Gemeindegebiet (© GeoBasis f)E/M-V 2024)
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Abbildung: Geltungsbereich auf Luftbild mit ALK (© GeoBasis DE/M-V 2024)
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1.3 Flachennutzungsplanung, Planungsrecht, Raumordnung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ostseebad Nienhagen ist fir den
Geltungsbereich der Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 2 ein Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung , Technopark® ausgewiesen. Im Zuge einer Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes wird die Flachenausweisung entsprechend der Ziele der Ge-
meinde geandert. Zum Zeitpunkt der vorliegenden Teilaufhebung des Bebauungspla-
nes Nr. 2 ist davon auszugehen, dass sich in dem Gebiet eher ein allgemeines Wohn-
gebiet nach § 4 BauNVO darstellt, in dem erganzende Nutzungen vorhanden sind.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes werden zuktinftig Wohn-
bauflachen dargestellt.

saenllilo

Auszug dem Flacheri'nutzungsp'lan

e

Ab-blling.
Der Bebauungsplan Nr. 2 (Rechtskraft: 09.07.1996) wurde bisher zweimal gedndert.

Im Rahmen der 1. Anderung (13.09.2003) wurde der Nutzungskatalog fiir die Sonder-
gebiete modifiziert. Dabei wurde insbesondere der realen Entwicklung der Wohnnut-
zung im Gebiet Rechnung getragen. Gebaude, die ausschlie3lich dem Wohnen die-
nen, mussten nun nicht mehr einem gewerblich genutzten Gebaude auf dem Grund-
stick untergeordnet sein. Generell blieb es allerdings bei der Verknipfung der zulas-
sigen Wohnfunktion mit der gewerblichen oder freiberuflichen Tatigkeit im Gemeinde-
gebiet. Weiterhin wurde im Rahmen der 1. Anderung die Zulassigkeit von ,Experimen-
talbauten” fur Wohnen und Gewerbe insbesondere fur Baumaterialen und regenera-
tive Energien eingeflhrt.
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Mit der vorliegenden Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 2 tritt auch die 1. Ande-

rung des Planes vollstéandig auRer Kraft.

Bebauungsplan Nr. 2

Zweckbestimmung und Art der baulichen Nutzung
{5 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 Abs. 2 BauNVO}

1. Das sonstige Sondergebiet Technopark” dient vorwiegend der Unterbringung von
nicht wesentlich stirenden Gewerbebetrieben und freiberuflich Titigen.

2. Zuldssig sind:

- Geschifts- und Burogebiude

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter die im Gebiet titig sind bzw. dort ein Gewerbe betreiben.

- Liden, Schank- und Speisewirtschatten fir die Nahversorgung der am Standort
wohnenden und arbeitenden Biirger

- sonstige Gewerbebetriebe .

- Gebaude und Raume fiir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher
Gewerbetreibender, die ihren Beruf in 8hnlicher Art austiben

- Anlagen fiir sportiiche Zwecke fiir die am Standort wohnenden und arbeitenden
Biirger

Bei Unterbringung von Wohnungen in ausschiiefilich Wohnzwecken dienenden

Gebauden muB gewshrleistet sein, dak die Gebiude den zugeordneten Betrieben

gegeniber in Grundfliche und Baumasse untergeardnet sind.

3. Entgegen § 14 BauNVO sind Nebenanlagen und Einrichtungen flr die
Kleintierhaltung ausgeschlossen {§ 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVOQ). Ausgenommen
hiervon sind Nebenanlagen und Einrichtungen fiir das Halten einzelner Hunde.

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2

Zweckbestimmung und Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 11 Abs. 2 BauNV0)

Die Festsetzung in Nr. 1 unter ,Zweckboestimmung und Art der baulichen Nutzung" erhal folgende
Fassung:

1 Das sonstige Sondergebiet , Technopark” dient varwiegend der Unterbringung von nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrieben, freiberuflich Tatigen, Wohnungen fir Gewerbetreibende
und freiberuflich Tatige sowie dem experimentellen Bauen

Die Festsetzung in Nr. 2 unter Zweckbestimmung und Art der baulichen Nutzung® erhalt folgende Fassung:
2, zuldssig sind

2.1 Geschéfts- und Blrogebaude

2.2 sonstige Gewerbebelriebe

2.3 Gebdude sowie Riume in Wohn- oder gewerblich genutzten Gebauden fir die Berufsaustbung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiben

2.4 Experimentalbauten im Wohnungsbau und Gewerbebau u.a. zur Erprobung regenerativer
Energien oder nouer B falien und deren Eig

2.5 Wohnungen und Wohngebdude
- fur im Gemeindegebiet tatige Gewerbetreibende sowie notwendige Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen und im Gemeindegebiet freiberuflich Tatige
- die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen, soweit diese in
einem Zusammenhang mit Anlagen fiir gesundheitliche oder soziale Zwecke gemaf Punkt
2.8 stehen.

26 Laden, Schank- und Speisewirtschaften fr die Nahversorgung der am Standort wohnenden und
arbeilenden Blrger

2.7 Anlagen tir sportliche Zwecke fir die am Standort wohnenden und arbeftenden Blrger
2.8 Anlagen fir gesundheitliche und soziale Zwecke

Die rechtskréftige 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 (Rechtskraft: 22.02.2016)
ist von der Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 2 nicht betroffen und bleibt unver-
andert rechtswirksam. Gleiches gilt fur die nicht von der Teilaufhebung betroffenen

Teile des Bebauungsplanes.
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TEIL A:  PLANZEICHNUNG

e3rsLe

Strafenquerschnitte M 1:100
Angsben .o

Plarstabe £.F. 6.4

[arm] =
Abbildung: Auszug dem B-Plan Nr. 2 mit Geltungsbereich der Teilaufhebung
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Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung der Satzung sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),
- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802),
sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Rechtsvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Die in der Satzung genannten Gesetze und Richtlinien kdnnen im Amt Bad Doberan-
Land wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

Die Belange der Raumordnung und Landesplanung sind nicht betroffen. Die Teilauf-
hebung des Bebauungsplanes Nr. 2 bedingt keine Nutzungsanderungen oder Nut-
zungserweiterungen. Alle Flachen sind bereits bebaut und werden Utberwiegend zu
Wohnzwecken genutzt.

2. Planungskonzept

2.1 Derzeitiger Bestand

Wie bereits erortert hat sich im Geltungsbereich der Teilaufhebung des Bebauungs-
planes Nr. 2 eine Gebietscharakteristik entwickelt, die nicht mehr den Ursprungsziel-
setzung des Bebauungsplanes Nr. 2 entspricht. Zwar sind in dem Gebiet noch ca. 40
Gewerbetreibende offiziell gemeldet, was einen Anteil am Gesamtgebaudebestand
von rund 55 % entspricht, es ist jedoch davon auszugehen, dass der Anteil der noch
tatsachlich ausgelbten gewerblichen oder freiberuflichen Tatigkeiten weitaus niedriger
liegt. Bis auf Einzelfalle ist eine nennenswerte gewerbliche Pragung des Gebietes nicht
mehr vorhanden, obwohl die Zahl der Gewerbeanmeldungen noch vergleichsweise
hoch ist.

Nach der bestehenden Rechtsgrundlage der 2. Anderung des Bebauungsplanes (s.0.)
ist Wohnen nur im Zusammenhang mit der Ausibung eines Gewerbes im Gemeinde-
gebiet zuldssig. Im Falle einer Auslagerung des Gewerbes z.B. im Rahmen einer Er-
weiterung, Geschaftsaufgabe aus Altersgriinden oder wegen Krankheit ware das Woh-
nen im Gebiet nicht mehr zulassig.

Weiterhin sind im Plangebiet 2 genehmigte Ferienwohnungen vorhanden. Gegen 6
ungenehmigte Ferienobjekte hat der Landkreis ordnungsbehdrdliche Verfahren eige-
leitet bzw. abgeschlossen. Die Anzahl weiterer nicht genehmigter Ferienwohnungen
kann nicht rechtssicher abgeschéatzt werden. Eine gewisse Dunkelziffer ist hier jedoch
zu vermuten.

Die baulichen Strukturen im Plangebiet haben sich entsprechend den Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 2 entwickelt. Im gesamten nordlichen sowie im stiddstlichen
Bereich Uberwiegt eine eingeschossige Bauweise. Im westlichen Gebietseingangsbe-
reich sind teilweise dreigeschossige Gebaude vorhanden. Der Gberwiegende Teil des
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Plangebietes wird von ein- bis zweigeschossigen Einzelgebéuden, die tberwiegend
zu Wohnzwecken genutzt werden, gepragt.

2.2  Stadtebauliches Konzept, Auswirkungen der Planung

Anlass fir die Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 2 mit seiner 1. Anderung ist,
dass durch eine zentrale Festsetzung des Bebauungsplanes, nach der das Wohnen
ohne eine gewerbliche oder freiberufliche Tatigkeit im Gemeindegebiet unzulassig ist,
zu erhebliche Verunsicherungen und auch zu Beflirchtungen der ortlichen Bevolke-
rung fuhrt, das seit Jahrzehnten bewohnte Haus nach Aufgabe der gewerblichen Ta-
tigkeit verkaufen/verlassen zu missen. Dieses Problem wird sich schon aufgrund der
demografischen Entwicklung weiter verscharfen. Der bauordnungsrechtliche Vollzug
der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2 wiirde zu unverhaltnisméaligen Harten
fuhren. Dartber hinaus ist die Rechtsgrundlage fir die getroffenen Festsetzungen aus
heutiger Sicht zweifelhaft.

Weiterhin ist eine Erweiterung der gewerblichen Tatigkeit aufgrund der kleinteiligen
stadtebaulichen Struktur oftmals nicht méglich, sodass eine Verlagerung von Betrie-
ben notwendig wurde und wird. Die vorhandenen stadtebaulichen Strukturen, die in
insgesamt eher einem Wohngebiet entsprechen, wirden im gréf3ten Teil des Gebietes
die Ansiedlung von Nutzungen aus dem vorrangigen Nutzungskatalog des Bebau-
ungsplanes Nr. 2 erheblich erschweren. Zu nennen sind hier insbesondere die ,sons-
tigen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebe®. Auch fur diesen Bereich existieren
erhebliche mdgliche Vollzugsdefizite beziglich der Festsetzungen der Ursprungssat-
zung, da sich der Gebietscharakter faktisch schon in Richtung Wohngebiet verfestigt
hat.

Eine wesentliche Auswirkung der Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 2 ist, dass
Vorhaben im Geltungsbereich zukiinftig nach § 34 BauGB beurteilt werden. Innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist demnach ein Vorhaben zuldssig, wenn
es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicks-
flache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einflgt.

3. Verkehrserschliel3ung, Ver- und Entsorgung

Die Grundstiicke im Geltungsbereich der Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 2
sind vollstandig bebaut und erschlossen. Weitere ErschlieBungserfordernisse sind
nicht vorhanden.

4. Umweltbelange

Von der Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 2 sind zum weit Gberwiegenden Teil
die Sondergebietsflachen sowie die zugehdrigen Verkehrsflachen betroffen. Die um-
fassenden Grunflachenfestsetzungen sowie die MalRnahmen zum Schutz und zur
Pflege von Natur und Landschaft bleiben vollstandig rechtskraftig. Dies betrifft auch
alle Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes.
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Durch die Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 2 sind keine anderen oder weiter-
gehenden Beeintrachtigungen der in § 1a BauGB genannten Schutzguter zu erwarten.

Gemeinde Ostseebad Nienhagen, den .......... Der Blrgermeister
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