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8. Anderung des Bebauungsplans
mit ortlichen Bauvorschriften

Nr. 17
“Lancken"

im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Umweltbericht

Gemeinde Dranske / Riigen
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Bebauungsplan Nr. 17 ,Lancken® - 8. Anderung
Gemeinde Dranske

Begriindung
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1. Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Lage des Plangebiets / Umfang der Anderungen

Der Geltungsbereich der beantragten Anderung erstreckt sich auf die Baugebiete SO ,Frei-
zeit/Sport* und SO ,Feriengebiet® einschlieBlich der dazwischenliegenden offentlichen Verkehrsfla-
chen und damit auf die Flurstiicke 5/219 (teilw.), 5/220, 5/221 (teilw.), 5/222 (teilw.) der Flur 1, Ge-
markung Lancken mit insg. gut 2,2 ha.

Geéandert werden sollen:

» Art der baulichen Nutzung: Das bisherige Sondergebiet ,Freizeit/Sport* (0,3 ha) soll den tb-
rigen Baugebietsflachen entsprechend als Sondergebiet ,Feriengebiet fiir eine Einfamilien-
hausbebauung mit vorwiegender Ferienhausnutzung ausgewiesen werden. Die Festsetzung
zum MaR der baulichen Nutzung wird entsprechend der Festlegung den fiir angrenzenden
Abschnitt angepasst.

e Uberbaubare Grundstiicksflache (Baufenster): Die Baufenster im Baugebiet sollen besser an
die geplante Bebauung angepasst werden.

Zugleich soll fur das Plangebiet der 8. Anderung die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung auf
der Grundlage des inzwischen geénderten Baurechts (BauNVO 5p47) textgleich neu festgesetzt wer-
den.

Da die Anderung sich auch auf die Art der baulichen Nutzung erstreckt, werden die Grundzige der
Planung berdhrt. Das Verfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
aufgestellt. Der Bereich ist durch die militérische Vornutzung vorgeprégt; vorbereitende Arbeiten
(Ruckbau der Bunker, ErschlieBung / StraRenbau) haben bereits im Friihjahr 2018 begonnen. Die
ErschlieBungsarbeiten wurden Ende August 2018 abgeschlossen, die ersten Hochbauten sind in
Bau. Angesichts der laufenden Umsetzung ist nach der Verkehrsanschauung auch aufgrund der
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bisherigen Planung ohne Anderung kurzfristig mit einer Bebauung zu rechnen, so dass die Voraus-
setzungen flr die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB vorliegen (vgl.
Krautzberger in Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger, Kommentar zum Baugesetzbuch, Stand:
August 2013, § 13a BauGB Rdnr. 35).

Die Planzeichnung der Anderung beruht auf der Planzeichnung des bestandskraftigen Bebauungs-
plans in der Fassung der 7. Anderung. Der Katasterbestand wurde zum Stichtag M&rz.2018 aktuali-
siert.

1.2) Planungsziele / Notwendigkeit der Planung

Die Vorpommersche ErschlieBungsgesellschaft mbH hat die westlichen Flachen des Bebauungs-
plans Nr. 17 sowie die angrenzenden Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 18a
Ubernommen und wird sie kurzfristig als Feri- - -

engebiet erschlieBen und mit rohrgedeckten
Einzelhdusern einheitlich bebauen. o e e R |

| « e Speeiae
| erschaflerund nott s Mandesiubstest Artagen he ki e
| el scruls. pirunchetone and woetong Jevoe

-

Planzeir.:hnung *

1.3) Zusammenhang mit bisherigen Pla-
nungen

Fur die Gemeinde Dranske liegt ein wirksamer
Flachennutzungsplan vor. Flr den Planbereich
wird gemal Berichtigung vom 04.10.2013 ein-
heitlich ein sonstiges Sondergebiet ,Ferienge-
biet" fiur gleichwertig touristische Nutzungen
und Wohnen dargestelit (vgl. Abbildung 1). Die
8. Anderung ist nach § 8 (2) BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Fur die Gemeinde Dranske liegt kein Land- - s 'S

schaftsplan vor. Abbildung 1: Flichennutzungsplan, Stand Berichti-
gung vom 04.10.2013 Ausschnitt ohne MaRstab
1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Aktuelle Flachennutzungen im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Das Plangebiet besteht aus Teilflaichen der ehemaligen Raketenstation Lancken, von der noch eini-
ge der Bunker und Unterstinde erhalten sind. Der Bereich im Stidwesten des fritheren Militargeldn-
des ist noch weitgehend unbebaut, es besteht Baurecht nach § 30 (1) BauGB fiir ein Feriengebiet
im Rahmen der beiden Bebauungsplane Nr. 17 Lancken” und Nr. 18a ,Golfanlage Lancken-Teil 1.

Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 ,Lancken®, in Kraft mit Ablauf des
05.07.2012, wurde die Art der baulichen Nutzung fiir das gesamte Gebiet neu geordnet und zu-
gunsten eines einheitlichen Feriengebiets mit breiter Nutzungsmischung auf die anféanglich beab-
sichtigte rédumliche Trennung in ein Wohngebiet einerseits sowie ein Ferienhausgebiet andererseits
verzichtet.

Fur das sonstige Sondergebiet SO ,Feriengebiet” wurde eine eingeschossige Bebauung in offener
Bauweise mit einer zuléssigen Grundfléchenzahl von 0,25 bzw. 0,3 zugelassen. Zuléssig ist eine
Nutzungsmischung mit Wohngeb&uden, Ferienhdusern und Betrieben des Beherbergungsgewer-
bes, der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht sté-
renden Handwerksbetrieben, Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke, Raumen nach § 13 BauNVO fiir der Gesundheit dienende Berufe und Stellplatze fur
den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf. Ausnahmsweise sind sonstige nicht sté-
rende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen zuléssig. Die iiberbaubare Grundstiicksfla-
che ist durch einzelne Baufenster angegeben.

Fur das SO ,Freizeit/Sport* gilt gemdR 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 ,Lancken® eine
GRZ von 0,4 bei einem Vollgeschoss. Zuldssig sind Anlagen fur kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sowie sonstige Einrichtungen zur Freizeitgestaltung, Schank- und Speisewirt-
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schaften sowie Stellplatze fir den durch das Gebiet verursachten Bedarf,

Die Flachen im Umfeld des Plangebiets wurde in den letzten Jahren auf Grundlage der bestands-
kraftigen Bebauungsplédne Nr. 17 bzw. Nr. 18a in weiten Teilen als Wohn- und Feriengebiet er-
schlossen und mit Einfamilienh&usern far Wohn- und Feriennutzung neu bebaut. Die landwirtschaft-
lichen Nutzflachen im Umfeld des Siedlungsgebiets sollen als 18-Loch Golfanlage entwickelt wer-
den.

1.4.2) Schutzobjekte im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Das Plangebiet stellt sich als Brachfliche am Rande der neu entstandenen Ortslage Lancken dar.
Schutzgebiete befinden sich erst im weiteren Umfeld. Denkmaéler bzw. Bodendenkmaler sind nicht
bekannt.

1.4.3) Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Vorhabens ist ein Bodendenkmal bekannt, das bereits nachrichtlich in der
Planzeichnung (Teil A) dargestellt ist und auf dessen Schutz in den Textlichen Festsetzungen (Teil
B) hingewiesen wurde. Die Verdnderung oder Beseitigung nach § 7 DSchG MV genehmigt werden
kann, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation sicher-
gestellt wird. Alle durch diese MaRnahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu
tragen (§ 6 (5) DSchG MV). Uber die in Aussicht genommenen Malnahmen zur Bergung und Do-
kumentation 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 Bedingungen gebunden.

2. Stadtebauliche Planung

2.1) Anderungen

Art der baulichen Nutzung

Das bisherige SO ,Freizeit/Sport" (0,3 ha) soll
den Gbrigen Baugebietsflichen entsprechend
neu als Sondergebiet ,Feriengebiet” flr eine
Ferienhausbebauung ausgewiesen werden.

Mit der Entscheidung iiber die 5. Anderung
des unmittelbar angrenzenden Bebauungs-
plans Nr. 18a (vgl. Abbildung 2) wurde der bis-
her hier geplante zentrale Parkplatz aufgege-
ben, der Besucherparkplatz fir den Golfplatz
soll entsprechend des neuen Konzepts nun-

mehr in der Ndhe des Klubhauses im sog. ) ) .
Golf-Village integriert werden. Im Gegenzug Abbildung 2: stédtebaulicher Entwurf zur 5. Anderung

wurde im Rahmen der 5. Anderung — auch im Bebauungsplan Nr. 18a, Star!d 02/2018 (BBF Berlin-
Sinne einer gleichmaRigeren und damit insge- Erandenburger Flichenentwicklungs GmbH)

samt lockeren Verteilung der Bebauung im Golf-Village — fiir die an das bisherige SO ,Frei-
zeit/Sport" angrenzende Flache eine reguldre Bebauung vorgesehen. Damit bestehen fiir die Fla-
che des bisherigen SO ,Freizeit/Sport" keine immissionsrechtlichen Restriktionen (L&rmbelastung)
mehr.

Mit dem Verzicht auf die gewerbliche Freizeitnutzung werden mégliche Stérungen fiir die nérdlich
wie stdlich unmittelbar angrenzende Ferienhausbebauung vermieden. Die gewerblichen Angebote
sollen in dem nun vor der Realisierung stehenden Golf-Village (,Klubhaus*) konzentriert werden.

Mit der Anderung der Art der baulichen Nutzung wird das MaR der baulichen Nutzung entsprechend
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der bisherigen Festsetzungen fir das SO ,Feriengebiet” von GRZ 0,4 auf GRZ 0,3 angepasst.
tberbaubare Grundsticksfldche (Baufenster)

Die Baufenster im Baugebiet sollen besser an
die geplante Bebauung angepasst werden.
Dabei sollen die inzwischen entwickelten Haus-
typen sowie allgemein die rohrdachtypischen
Spezifika besser berlicksichtigt werden (z.B.
grole Dachiberstdnde, Abstdande zu geplan-
ten Grundsticksgrenzen, einzelne gliedernde
Vorbauten).

Insgesamt wird die tiberbaubare Grundstlicks- apbildung 3: Visualisierung geplante rohrgedeckte
fliche durch die Anderung nicht vergréRert Bebauung

werden. Grundstiickslbergreifend zusammen-
hangende Bereiche werden in hausweise Einzelbaufenster aufgelést und damit die Kleinteiligkeit
der Einzelhausbebauung besser als bisher gesichert.

Die Ausweisung zum Maf der baulichen Nutzung wird fiir die einzelnen Teilflichen des SO Ferien-
gebiet” unveréndert beibehalten. Die Anpassung der Baufenster wird sich auf die Kapazitat / Ge-
samtanzahl der Ferienhduser nicht auswirken.

Umstellung auf BaulNVvO 2017

Mit der Anderung soll das Sondergebiet ,Wohnen und Beherbergung® nach § 11 BauNVO auf der
Grundlage der BauNVO 47 wortgleich neu festgesetzt werden. Entsprechend § 11 BauNVO 447
kommen als sonstige Sondergebiete insbesondere in Betracht: Gebiete fir den Fremdenverkehr,
wie Kurgebiete und Gebiete fur die Fremdenbeherbergung, auch mit einer Mischung von Fremden-
beherbergung oder Ferienwohnen einerseits sowie Dauerwohnen andererseits.

Entgegen dem in der Gesetzesbegriindung erklérten Anspruch gilt die Anderung der BauNVO je-
doch nicht rickwirkend. Das BVerwG hat mit Urteil 4 C 5.16 vom 18.10.2017 hierzu festgestellt:
.Unerheblich ist insoweit, dass der Gesetzgeber den Anderungen der Baunutzungsverordnung nur
klarstellende Funktion beigemessen hat (BT-Drs. 18/10942, S. 35; BT-Drs. 18/11439, S. 21). Ob
diese Auffassung zutrifft, haben die Gerichte zu entscheiden. Denn zur verbindlichen Auslegung
einer Norm ist die rechtsprechende Gewalt berufen. Der Gesetzgeber ist dagegen zur authenti-
schen Interpretation von Vorschriften nicht befugt (BVerfG, Beschluss vom 17. Dezember 2013 - 1
BvL 5/08 - BVerfGE 135, 1 Rn. 45)."

Fur die Rechtssicherheit des Ursprungsplans mafgeblich ist daher die Frage, ob ein nutzungsge-
mischtes Sondergebiet mit einer Mischung von Fremdenbeherbergung oder Ferienwohnen einer-
seits sowie Dauerwohnen andererseits auch bereits zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses, d.h.
auf der Grundlage der BauNVO a.F. so hétte festgesetzt werden kénnen.

Im Einfahrungserlass des Landes Mecklenburg-Vorpommern zum Gesetz zur Umsetzung der Richt-
linie 2014/52/EU im Stédtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt und
zu weiteren Anderungen des Baugesetzbuchs (BauGBAndG 2017 — Landeseinfuhrungserlass M-V
— EE M-V 2017) vom 29.11.2017 wird unter 4.2.7 zu Sondergebieten fiir den Fremdenverkehr aus-
geftuhrt: ,In § 11 Absatz 2 Satz 2, 1. Spiegelstrich BauNVO wird entsprechend der bisherigen
Rechtslage (OVG Lineburg, Urt. vom 18.9.2014 — 1 KN 123/12; OVG Liineburg Urt. v. 9.8.2016 - 1
KN 65/15; BT-Drs. 18/10842, S. 35) ausdriicklich klargestellt, dass Sondergebiete fiir den Frem-
denverkehr auch mit einer Mischung von Fremdenbeherbergung oder Ferienwohnen einerseits so-
wie Dauerwohnen andererseits festgesetzt werden kénnen. Bei Gebieten, die ausschlieRlich Dau-
erwohnen und Ferienwohnen aufweisen, handelt es sich um Sondergebiete gemaR § 11 BauNVO
und nicht um Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO) oder Mischgebiete (§ 6 BauNVO).*

Diese Aussage im Landeseinfihrungserlass M-V widerspricht der aktuellen Rechtsprechung des
OVG Greifswald. Das Gericht hat zwar im Urteil 3 K 58/16 vom 04.04.2017 grundsétzlich bestétigt,
dass ,die Mischung von Ferienwohnen einerseits und Dauerwohnen andererseits ... nicht im Wider-
spruch zu den Wertungen der §§ 3, 4, 10 BauNVO" a.F. steht. Im Urteil 3 K 28/14 vom 27.09.2017
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hat das OVG Greifswald jedoch die Méglichkeit eines Sondergebiet Feriengebiet mit gleichwertig
touristischen Nutzungen sowie Wohnen auch flr eine historisch gewachsene Gemengelage ver-
neint und begriindend ausgefiihrt: ,Die gewollte Festsetzung einer nebeneinander zuldssigen Dau-
er- und Ferienwohnnutzung sind mit § 11 BauNVO a.F. nach MaRgabe der vorstehend erlduterten
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts, der sich der Senat angeschlossen hat, nicht ver-
einbar.”

Auch der Bebauungsplan Nr. 17 ,Lancken” in der Fassung der 1. Anderung hatte mit Blick auf die
regional typische Gemengelage von Wohnen und touristischer Nutzung in den gewachsenen Sied-
lungslagen auf der Grundlage der BauNVO a.F. ein SO ,Feriengebiet” mit gleichwertig Wohnen und
fremdenverkehrlichen Nutzungen festgesetzt. Auch wenn dies der im Landeseinfilhrungserlass M-V
mit Blick auf die Urteile des OVG Liineburg bestétigten Rechtsauffassung entspricht, miissen ange-
sichts des jingsten Urteils des OVG Greifswald Zweifel an der Rechtssicherheit dieser Auffassung
bestehen. Eine abschlieRende Entscheidung des BVerwG zu der Frage, ob auf der Grundlage der
BauNVO a.F. solche nutzungsgemischen Sondergebiet méglich waren, steht nach Kenntnis der
Gemeinde noch aus.

Um Zweifel an der Rechtssicherheit des Bebauungsplans abschlieBend auszurdumen, soll die
Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung wortgleich auf der Grundlage der neuen BauNVO 4547
neu beschlossen werden, nach der Sondergebiete mit einer Mischung von Fremdenbeherbergung
oder Ferienwohnen einerseits sowie Dauerwohnen andererseits ausdriicklich vorgesehenen sind.

Die im Rahmen der Begrlinung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 ,Lancken® getétigten
Aussagen zum Nutzungskonzept behalten in vollem Umfang ihre Giiltigkeit. Die Anderung wirkt sich
auf den Katalog zulassiger Nutzungen nicht aus. Da Ferienwohnungen im Nutzungsartenkatalog
ausdriicklich als zulassige Nutzungsart aufgefthrt sind, &ndert auch der neue § 13a BauNVO 47,
der Ferienwohnungen fallweise als den Gewerbebetrieben oder Beherbergungsbetrieben zuordnet,
nicht an der Zuléassigkeit der Nutzungen.

2.2) Flachenbilanz

Durch die Planung verdndert sich die Nutzung im gesamten Bebauungsplangebiet nur vergleichs-
weise geringfiigig.

Durch die Ausweitung des SO ,Feriengebiet’ (zulasten SO ,Sport/Freizeit*) sowie die entsprechen-
de Anpassung der gebietsspezifisch festgesetzten GRZ nimmt die GréRe der zuléssigen Grundfla-
chen geringfiigig um 305 gm, die GroRe der zulédssigen Versiegelung um 458 gm ab.

Die Reduzierung der Bebauung kann gegen die leichte Zunahme verrechnet werden, die im Zuge
der parallelen 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18a ,Golfanlage Lancken — Teil 1 bilanziert
wurde. Zusammengenommen bleibt die zul&ssige Versiegelung unveréndert.

7. Anderung und Ergénzung 8. Anderung

Nutzung Fléche zuldssige zuldssige. Fléche A zul. A zul.

Grundfliche Versiegelung Grundfliche Versiegelung

Gebiude Gebéude

SO Feriengebiet 17.164 gm 4773 gm 7.160 gm 20.219gm +817 gm +1.375gm
SO Freizeit/Sport 3.055 gm 1.222 gm 1.833 gm - -1.222 gm -1.833 gm
Verkehrsflichen 2.151 gm - 4.790 gm 2.151 qm - -
Gesamtgebiet 22.370 qm qm gm 22.370 gm -305 gm -458 gm

2.3) ErschlieBung
Die Anderung wirkt sich nicht erheblich auf die Anforderungen an die ErschlieBung aus. Der Bereich
ist erschlossen, das direkte Umfeld auch weitgehend bebaut. Die innere ErschlieBung wird nach
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den Vorgaben des Bebauungsplans erfolgen und ist derzeit in Bau.

3. Auswirkungen

3.1) Abwégungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Grundsétzlich gilt fur Anderungsverfahren der Leitsatz des Urteils vom 20.03.2013 des VGH Baden-
Wirttemberg — Az. 5S 1126/11: ,Bei einer Bebauungsplananderung sind in der Abwagung nur
schutzwirdige Belange einzustellen, die gerade durch die Plandnderung berithrt werden. Die Be-
lange der Ursprungsplanung sind demgegeniber grundsétzlich nicht mehr in den Blick zu nehmen
und gegen- und untereinander abzuwégen”; vgl. auch BVerwG, Beschl. v. 13.11.2012 — 4 BN 23.12
und Beschl. V. 06.03.2013v — 4 BN 39.12).

Vor dem Hintergrund des eingeschrinkten Anderungsumfangs, der nur die Art der baulichen Nut-
zung betrifft, sind daher in der Abwé&gung vor allem die privaten Belange der Grundstiickseigentii-
mer sowie Eigentlimer der Nachbargrundstiicke zu berlicksichtigen. Die Planénderung wurde durch
den Eigentumer der im Anderungsbereich belegenen Flichen, der Vorpommerschen Erschlie-
RBungsgesellschaft mbH, angestoen, um die Umsetzung des Vorhabens zu erleichtern.

Grundsétzlich entsprechen die zuldssigen Nutzungen hinsichtlich Art und Umfang den in der Ur-
sprungsfassung berlcksichtigten, so dass fiir die bereits bebauten Grundstiicke in der Umgebung
keine gednderten bzw. zuséatzlichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Der Wegfall einer Flache fur gewerbliche Infrastruktureinrichtungen (bisheriges SO ,Freizeit/Sport*
fuhrt zu einer Konzentration der Angebote im Bereich der Golfanlage (vgl. 5. Anderung Bebauungs-
plan Nr. 18a ,Golfanlage Lancken — Teil 1"). Eine Konzentration erscheint nicht zuletzt vor dem Hin-
tergrund der wirtschaftlichen Schwierigkeiten gewerblicher Angebote im stark durch saisonale Nut-
zungen gepragten Ortsteil Lancken sinnvoll. Der Golfplatz soll kurzfristig in einem ersten Bauab-
schnitt als 9-Lochplatz einschlieBlich des dazugehérigen Klubhauses mit Gastronomie entstehen.

Die Belange des Umweltschutzes, einschlielilich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind
von der 8. Anderung nicht betroffen. Die geringfigige Reduzierung der zulassigen Bebauung
(-305 gm zul. Grundflache, -458 gm zul. Versiegelung) wirkt sich auf die Belange nicht negativ aus
und kann mit der Zunahme in vergleichbarer Hohe verrechnet werden, die im Zuge der Bilanzierung
der parallelen 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18a ,Golfanlage Lancken - Teil 1" fiir den an-
grenzenden Bereich bilanziert wurde.

Gemeinde Dranske, August 2018
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