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Sachverhalt

Der B-Plan Nr. 23 "Hiddenseeblick" ist seit dem 04.03.2016 rechtskraftig. Er
wurde am 14.11.2018 in Bezug auf die Anwendbarkeit der neuen BauNVO
geandert.

Die Art der baulichen Nutzung wurde im Geltungsbereich als Sondergebiet
"Wohnen und Beherbergung"” nach §11 BauNVO festgesetzt. Dieses dient
gleichwertig dem Wohnen und der fremdenverkehrlichen Nutzung. Hochst- oder
Minderprozentsatze fur eine der Nutzungen sind nicht festgelegt.

Das MaR der baulichen Nutzung ist Uber die festgesetzte Grundflachenzahl
(GRZ) mit 0,3 sowie die Geschossigkeit und Hohe der baulichen Anlagen
dargestellt.

Mit einer GRZ von 0,3 sind max 30% der Grundstucksflache mit einem
Hauptgebaude zu bebauen. Die Nebenanlagen und Zufahrten sind dann
zusatzlich mit max. 15% Versiegelung moglich.

Die Geschossigkeit stellt auf die Anzahl der Vollgeschosse und ab. Das Gebaude
kann im DG oder Keller jeweils auch noch eine weitere Nutzungsebene haben.
Dieses wird durch die max. Gebaudehdhe begrenzt.

Im Bereich des ehem. Block 8 ist eine maximale Gebaudelange festgesetzt. in
den Ubrigen Bereichen ist eine offene Bauweise (bis max. 50m) zulassig.
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1 Ursprungsplan B-Plan 23

2 1. Anderung
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1. vereinfachte Anderung

des Bebauungsplans
mit ortlichen Bauvorschriften

Nr. 23
,Hiddenseeblick*

Gemeinde Dranske

Offenlagefassung
(Beteiligung nach §§ 3(2) und 4(2) BauGB)

Ubersichtsplan des Geltungsbereiches der 1. vereinfachten Anderung (unmaRstablich)
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Satzung der Gemeinde Dranske

tiber die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 23 "Hiddenseeblick".

Aufgrund § 10 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634) wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom ..................... fol-
gende Satzung liber die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplan Nr. 23 "Hiddensee-
blick" erlassen.

8§ 1) Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzung Uber die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 23
,=Hiddenseeblick“ der Gemeinde Dranske umfasst den gesamten Geltungsbereich des rechtswirksa-
men Bebauungsplans Nr. 23 ,Hiddenseeblick® der Gemeinde Dranske, in Kraft getreten am
4.3.2016.

8§ 2) Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Textlichen Festsetzungen (Teil B) werden flir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 23 ,Hiddenseeblick“ der Gemeinde Dranske im Punkt 1.1) auf der Grundlage der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786) wortgleich neu gefasst:

1.1) Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet ,Wohnen und Beherbergung“ nach § 11 BauNVO.

Das Sondergebiet ,Wohnen und Beherbergung® dient gleichwertig dem Wohnen und fremdenver-
kehrlichen Nutzungen.

Zulassig sind:
- Wohngebaude,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Ferienwohnungen,
- Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche Zwecke,
- Raume fur freie Berufe.

Ausnahmsweise zulassig sind:

- die der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie sonstige nicht stdrende Gewerbetriebe.

§ 3) Verfahrensvermerke

1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom 14.3.2018
Die ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Aushang an den
Bekanntmachungstafeln und auf der homepage des Amtes Nord-Riigen vom 9.4.2018 bis 25.4.2018
erfolgt.

Die fir Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist beteiligt worden.

Auf Beschluss der Gemeindevertretung vom 14.3.2018 ist nach § 3 Abs. 1 Satz 2 BauGB von der
frihzeitigen Burgerbeteiligung abgesehen worden

Die von der Planung berthrten Behérden und Trager 6ffentlicher Belange sind nach § 4(2) BauGB

mit Schreiben vom 25.7.2018 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.
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Die Gemeindevertretung hat am 14.3.2018 den Entwurf der 1. vereinfachten Anderung des Bebau-
ungsplanes, bestehend aus den textlichen Festsetzungen beschlossen und zur Auslegung bestimmt.
Die Begrindung wurde gebilligt.

Der Entwurf der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes sowie die Begriindung haben in
der Zeit vom 13.8.2018 bis 14.9.2018 wahrend folgender Zeiten: Mo, Mi, Do von 7.30 bis 12.00 Uhr
und 12.30 bis 16.00 Uhr, Di von 7.30 bis 12.00 Uhr und 12.30 bis 17.30 Uhr und Fr von 7.30 bis
12.00 Uhr nach § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem Hin-
weis, dass Hinweise und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder
zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, und dass keine Umweltpriifung im Verfahren stattfin-
det, in der Zeit vom 26.7.2018 bis 15.8.2018 ortsiiblich bekannt gemacht worden. Gem. § 4a Abs. 4
BauGB wurde die Bekanntmachung der offentlichen Auslegung ebenfalls auf der homepage des Am-
tes Nord-Rigen und unter www.b-planpool.de im Internet vom26.7.2018 bis 15.8.2018 veroffentlicht.
Die ausgelegten Planunterlagen wurden gem. § 4 a Abs. 4 BauGB im Internet unter www.b-plan-
pool.de veréffentlicht.

Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Hinweise und Anregungen der Birger sowie die Stel-
lungnahmen der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange am ..................... gepruft. Das Ergeb-
nis ist mitgeteilt worden.

Die 1. Anderung des Bebauungsplan, bestehend aus den textlichen Festsetzungen wurde am
.................... von der Gemeindevertretung beschlossen. Die Begriindung wurde mit Beschluss der
Gemeindevertretung vom ..................... gebilligt.

Dranske, den U. Ahlers
Der Burgermeister

2. Die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes wird hiermit ausgefertigt.

Dranske, den U. Ahlers
Der Burgermeister

3. Die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer
wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft
zu erhalten ist, ist in der Zeitvom ............... bis .o ortsliblich bekannt gemacht
worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von den Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2
BauGB, § 5 Abs. 5 KV M-V) und weiter auf die Falligkeit und das Erldschen von
Entschadigungsanspriichen hingewiesen worden (§ 44 BauGB). Die 1. vereinfachte Bebauungsplan
ist mit Ablaufdes ..................ol in Kraft getreten. Die in Kraft getretene Satzung mit der
Begriindung wird im Internet unter www.b-planpool.de veroffentlicht

Dranske, den U. Ahlers
Der Burgermeister
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1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 23 , Hiddenseeblick®,
Gemeinde Dranske

Begrundung

Inhaltsverzeichnis
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1) Grundsatze / Ausgangslage

1.1) Umfang der Anderung

Der Geltungsbereich der Satzung uber die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 23
,Hiddenseeblick“ umfasst den gesamten Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplans
Nr. 23 ,Hiddenseeblick®, belegen in der Gemarkung Dranske, Flur 4.

Der Bebauungsplanes Nr. 23 ,Hiddenseeblick® trat mit Ablauf des 3.3.2016 in Kraft.

Fir das Plangebiet soll die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung auf der Grundlage des inzwi-
schen geanderten Baurechts (BauNVO 217) wortgleich neu festgesetzt werden.

Alle Ubrigen Festlegungen textlichen und plangraphischen Festsetzungen bleiben unverandert er-
halten, so dass die Anderung als unselbstandige Anderung und damit als reiner Textbebauungsplan
aufgestellt wird.

Nach § 13 Abs. 1 BauGB kann ein vereinfachtes Verfahren durchgefiihrt werden, wenn die Anderung
oder Erganzung eines bestehenden Bebauungsplans die Grundziige der Planung nicht berthren.
Dies ist dann der Fall, wenn die Anderung das der bisherigen Planung zugrundeliegende Leitbild
nicht verandert, wenn also der planerische Grundgedanke erhalten bleibt. Dies ist vorliegend der
Fall.

Die Planung (1. vereinfachte Anderung) beruht auf folgenden Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634),

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786).

1.2) Ubergeordnete Planungen
Angesichts der Geringflgigkeit sind die Erfordernisse der Raumordnung nicht betroffen.
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1.3) Bestandsaufnahme

Im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 23 ,Hiddenseeblick der Gemeinde Dranske wurde ein Son-
dergebiet ,Wohnen und Beherbergung® nach § 11 BauNVO festgesetzt. Das Sondergebiet ,Wohnen
und Beherbergung® soll gleichwertig dem Wohnen und fremdenverkehrlichen Nutzungen dienen.

Zulassig sind:
- Wohngebaude,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Ferienwohnungen,
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche Zwecke,
- Raume fur freie Berufe.
Ausnahmsweise zulassig sind:
- die der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
sonstige nicht stérende Gewerbetriebe.

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Festsetzungen

Mit der Anderung soll das Sondergebiet ,Wohnen und Beherbergung® nach § 11 BauNVO auf der
Grundlage der BauNVO 2917 wortgleich neu festgesetzt werden. Entsprechend § 11 BauNVO 217
kommen als sonstige Sondergebiete insbesondere in Betracht: Gebiete fir den Fremdenverkehr,
wie Kurgebiete und Gebiete fir die Fremdenbeherbergung, auch mit einer Mischung von Fremden-
beherbergung oder Ferienwohnen einerseits sowie Dauerwohnen andererseits.

Entgegen dem in der Gesetzesbegriindung erklarten Anspruch gilt die Anderung der BauNVO 2017
jedoch nicht riickwirkend. 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 authentischen
Interpretation von Vorschriften nicht befugt (BVerfG, Beschluss vom 17. Dezember 2013 - 1 BvL
5/08 - BVerfGE 135, 1 Rn. 45).°

Fir die Rechtssicherheit des Ursprungsplans mal3geblich 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 hatte festgesetzt werden kdnnen.

Im Einfhrungserlass des Landes Mecklenburg-Vorpommern zum Gesetz zur Umsetzung der Richt-
linie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt und
zu weiteren Anderungen des Baugesetzbuchs (BauGBANdG 2017 — Landeseinfiihrungserlass M-V
— EE M-V 2017 ) vom 29.11.2017 wird unter 4.2.7 zu Sondergebieten fir den Fremdenverkehr aus-
gefuhrt: ,In § 11 Absatz 2 Satz 2, 1. Spiegelstrich BauNVO wird entsprechend der bisherigen Rechts-
lage (OVG Luneburg, Urt. vom 18.9.2014 — 1 KN 123/12; OVG Luneburg Urt. v. 9.8.2016 - 1 KN
65/15; BT-Drs. 18/10942, S. 35) ausdrticklich klargestellt, dass Sondergebiete flir den Fremdenver-
kehr auch mit einer Mischung von Fremdenbeherbergung oder Ferienwohnen einerseits sowie Dau-
erwohnen andererseits festgesetzt werden konnen. Bei Gebieten, die ausschliel3lich Dauerwohnen
und Ferienwohnen aufweisen, handelt es sich um Sondergebiete gemaf § 11 BauNVO und nicht
um Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO) oder Mischgebiete (§ 6 BauNVO).”

Diese Aussage im Landeseinfiihrungserlass M-V widerspricht der aktuellen Rechtsprechung des
OVG Greifswald. Das Gericht hat zwar im Urteil 3 K 58/16 vom 04.04.2017 bestatigt, dass ,die Mi-
schung von Ferienwohnen einerseits und Dauerwohnen andererseits ... nicht im Widerspruch zu
den Wertungen der §§ 3, 4, 10 BauNVO [steht]. Eine Kombination verschiedener Nutzungen ist zwar
nur dann zulassig, wenn sich die Vertraglichkeit der Nutzungen aus den Regelungen der Baunut-
zungsverteilung herleiten lasst (vgl. BVerwG, Urteil vom 28. Mai 2009 — 4 CN 2.08 ...., Urteil vom
11. Juli 2013 — 4 CN 7.12 ...)". Das sei bei einer Kombination einer zulassigen Ferienwohnung in
einem Gebaude mit mindestens einer Dauerwohnung der Fall. Ahnliche Fallkonstellationen wurden
inzwischen auch durch das BVerwG fiir zulassig erachtet, vgl. hierzu die Urteile 4 C 5.16 vom
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18.10.2017 sowie 4 CN 6.17 vom 18.10.2017. Auch dabei handelt es sich jedoch ausschliel3lich
um Falle, bei denen beide Nutzungen in einem Gebaude stattfinden.

Im Urteil 3 K 28/14 vom 27.09.2017 hat das OVG Greifswald jedoch die Moglichkeit eines Sonder-
gebiet Feriengebiet mit gleichwertig touristischen Nutzungen sowie Wohnen auch flr eine historisch
gewachsene Gemengelage verneint und begrindend ausgefihrt; ,Die gewollte Festsetzung einer
nebeneinander zuldssigen Dauer- und Ferienwohnnutzung sind mit § 11 BauNVO a.F. nach Mal3-
gabe der vorstehend erlauterten Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts, der sich der Se-
nat angeschlossen hat, nicht vereinbar.”

Auch der Bebauungsplan Nr. 23 ,Hiddenseeblick hatte mit Blick auf die regional typische Gemen-
gelage von Wohnen und touristischer Nutzung in allen gewachsenen Siedlungslagen auf der Grund-
lage der BauNVO a.F. ein Sondergebiet ,, Wohnen und Beherbergung“ mit Wohnen und fremden-
verkehrlichen Nutzungen festgesetzt. Auch wenn dies der im Landeseinfliihrungserlass M-V mit Blick
auf ein Urteil des OVG Luneburg bestatigten Rechtsauffassung entspricht, missen angesichts der
angefihrten Urteile des OVG Greifswald Zweifel an der Rechtssicherheit dieser Auffassung beste-
hen. Eine abschlieliende Entscheidung des BVerwG zu der Frage, ob auf der Grundlage der
BauNVO a.F. solche nutzungsgemischten Sondergebiet moglich sind, steht nach Kenntnis der Ge-
meinde noch aus.

Um Zweifel an der Rechtssicherheit des Bebauungsplans abschlieliend auszurdumen, soll die Fest-
setzung zur Art der baulichen Nutzung wortgleich auf der Grundlage der neuen BauNVO 2017 neu
beschlossen werden, nach der Sondergebiete mit einer Mischung von Fremdenbeherbergung oder
Ferienwohnen einerseits sowie Dauerwohnen andererseits ausdriicklich vorgesehenen sind.

Die im Abschnitt 2.1 der Ursprungsplanung zum angestrebten Nutzungskonzept enthaltenen Aus-
sagen behalten in vollem Umfang ihre Gultigkeit.

Die Anderung wirkt sich auf den Katalog zuldssiger Nutzungen nicht aus. Da Ferienwohnungen im
Ursprungsplan ausdriicklich als zulassige Nutzungsart aufgefiihrt sind, &ndert auch der neue § 13a
BauNVO 247, der Ferienwohnungen fallweise als den Gewerbebetrieben oder Beherbergungsbe-
trieben zuordnet, nichts an der Zulassigkeit der Nutzungen.

2.2) Fldachenbilanz
Die 1. vereinfachte Anderung wirkt sich auf die Flachenbilanz nicht aus.

2.3) ErschlieBung

Aus der 1. vereinfachten Anderung entstehen keine geénderten Anforderungen hinsichtlich der Er-
schlieBung. Die Aussagen in der Begriindung zur Ursprungsfassung bleiben weiterhin giiltig.

3) Auswirkungen

3.1) Abwégungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Grundsétzlich gilt fir 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 Plananderung berithrt werden. Die Be-
lange der Ursprungsplanung sind demgegeniber grundsatzlich nicht mehr in den Blick zu nehmen
und gegen- und untereinander abzuwagen®; 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 eingeschrankten Anderungsumfangs, der nur die Art der baulichen Nut-
zung betrifft, sind daher in der Abwagung vor allem die privaten Belange der Grundstiickseigentimer
zu berlcksichtigen. Mit der Planung werden weder bisher zuldssige Nutzungen ausgeschlossen
noch der Nutzungsartenkatalog um neue Nutzungen erweitert.

Dranske, September 2018 U. Ahlers
Blrgermeister
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