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Bebauungsplan Nr. 1, 3. Anderung, Gemeinde Wittenbeck

1.0 Allgemeine Grundlagen

1.1  Rechtsgrundlagen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wittenbeck hat in ihrer Sitzung am
21.05.2019 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 1 fir das Gebiet ,An der Ostsee*
Wittenbeck zu andern.

Der Planung liegen zugrunde:

- das Baugesetzbuch (BauGB)

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und

- die Planzeichenverordnung (PlanZV)

in der jeweils zum Aufstellungsbeschluss gliltigen Fassung.

Die BauNVO ist zudem so anzuwenden, dass fiir den Plangeltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 1 nebst aller Anderungen bis zur 3. Anderung die BauNVO in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) gilt.

1.2 Lage des Plangebietes und Bestand

Das Plangebiet der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 liegt im Ortsteil Klein
Bollhagen, nordlich des Fulgenwegs, zwischen dem Ortsteil Wittenbeck und der Ost-
see.

Ubersichtsplan mit Darstellung der Lage (ohne MaRstab)
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Bebauungsplan Nr. 1, 3. Anderung, Gemeinde Wittenbeck

Es umfasst den Plangeltungsbereich des im Februar 1996 in Kraft getretenen Be-
bauungsplanes Nr. 1, 1. Anderung.

Auszug aus der rechtskréfigen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
(hier; Planzeichnung ohne Malistab)

Inhalte des Bebauungsplanes aus 1996 (hier: Art und MaR der baulichen Nutzung
sowie Bauweise)

Der Bebauungsplan aus 1996 weist ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
aus. Er lasst neben den allgemein zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 1 bis 3
BauNVO zugleich die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 4 (hier: Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht stéorende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Ver-
waltung und Gartenbaubetriebe) als ,allgemein zulassig“ zu. Tankstellen nach § 4
Abs. 3 Nr. 5 BauNVO sind zudem ,ausnahmsweise zuléssig“. Planungsrechtlich be-
deutet dies, dass im gesamten Wohngebiet eine Art ,Mischung“ der o. g. allgemein
zuldssigen Nutzungen stattfinden kann, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des
allgemeinen Wohngebietes gewahrt bleibt.
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Als Mal} der baulichen Nutzung ist eine Grundflachenzahl (GRZ) und eine Geschoss-

flachenzahl (GFZ) von jeweils 0,3, ein Vollgeschoss sowie als Bauweise die offene
Bauweise festgesetzt.

Bestand (hier: Art der baulichen Nutzung)

De facto ist das — bis auf 3 Baugrundstiicke - bereits vollstéandig bebaute Wohngebiet

durch Wohngeb&ude in Form von Einzelgebauden gepragt. Die Dauerwohnnutzung
uberwiegt deutlich.

Das Wohngebiet sieht sich allerdings auch mit gewerblich betriebenen Ferienwoh-
nungen konfrontiert. Auf den Flurstlicken 17/1, 17/9, 17/28 und 17/43 werden insge-
samt 5 Ferienwohnungen betrieben. Auf den Flurstiicken 17/1, 17/28 und 17/43 wer-
den jeweils eine Ferienwohnung und auf dem Flurstlick 17/9 zwei Ferienwohnungen
angeboten.

Verteilung der Ferienwohnnutzung im Bebauungsplan Nr. 1 (hier: Lageplan ohne MaRstab)
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Die mit einer Ferienwohnnutzung ,belegten 4 Baugrundstlcke verfligen Uber einen
Anteil von rd. 12 v. H. in Bezug auf die derzeit 34 Baugrundstiicke im Plangebiet.

Die bereits eingetretene Standortverteilung der Ferienwohnnutzung folgt keinem ge-
ordneten Muster. Die Ferienwohnungen liegen ,verstreut® im Wohngebiet.

2.0 Planungserfordernis und Planungsziel

Die Gemeinde kann einen Bebauungsplan andern, wenn sie damit vorhandene
Strukturen bewahren und diese i. S. einer postiven planerischen Aussage sichern
mochte. Dies wird mit der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung angestrebt.

Ziel der Planung ist es, das Gebiet flir die Deckung des Wohnbedarfs zu sichern und
die maRgeblich vorhandenen Strukturen des Wohngebietes zu bewahren.

Darauf basierend sollen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen auf die durch § 4 BauNVO
vorgegebene, stadtebauliche Rechtsposition einer Ausnahme zurtickgeflhrt werden,
um hier das verfolgte Planungsziel nachhaltig zu stutzen. Zudem ergibt sich aus den
ortlichen Gegebenheiten bzw. der lagebedingten Eignung (hier: vorhandene Bebau-
ung und eingetretene Parzellenstruktur sowie die verkehrliche Anbindung des Wohn-
gebietes) kein stadtebaulich ableitbares Erfordernis bzw. Ziel, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen in diesem Gebiet zuzulassen. Insofern sollen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen nicht mehr zulassig sein.

Die Gemeinde verfolgt zudem das Ziel, in dem allgemeinen Wohngebiet die Zulas-
sigkeit von Ferienwohnungen rechtlich verbindlich und abschliel’end sowie entspre-
chend der aktuellen Rechtssprechung zu regeln, da hier ein ,Nutzungs- bzw. Umnut-
zungsdruck® erkennbar ist. Dieser ist vor dem Hintergrund zu sehen, dass das Plan-
gebiet am Fulgenweg landlich-idyllisch gelegen ist und sich damit eine Lagegunst fir
touristische Wohnzwecke nicht in Abrede stellen lasst. Die Gemeinde strebt, unter
Beriicksichtigung ihrer Zielsetzung, einen ,untergeordneten Anteil* an Ferienwoh-
nungen im Plangebiet an. Eine deutliche Mischung von Dauer- und Ferienwohnun-
gen ist nicht Planungsziel der Gemeinde und misste ohnehin tber ein entsprechen-
des Sondergebiet planungsrechtlich behandelt werden.

Fir vor dem 13.05.2017 rechtskraftig gewordene Bebauungspléane richtet sich die
Zulassigkeit von Ferienwohnungen nach den Festsetzungen des Bebauungsplans.
Entscheidend hierflr ist, ob die Gemeinde konkret auch Ferienwohnungen zum Re-
gelungsgegenstand des Bebauungsplans (Planungswille) gemacht und Uber die
Zu- oder Unzulassigkeit von Ferienwohnungen abschlielend entschieden hat. In der
vor dem 13.05.2017 rechtskraftig gewordenen Satzung der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 1 sind Ferienwohnungen kein konkreter Regelungsgegenstand. Inso-
fern wird hier ein Regelungsbedarf im Sinne der gemeindlichen Zielsetzung offen-
kundig.

Dariiber hinaus soll die vorhandene, pragende Bebauungsstruktur im Plangebiet mit
Einzelhausern (in offener Bauweise) bewahrt und die Anzahl der Wohnungen je
Wohngebéude im Sinne der Strukturerhaltung auf zwei beschrankt werden.
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Bebauungsplan Nr. 1, 3. Anderung, Gemeinde Wittenbeck

3.0 Uberbrtliche und drtliche Planung

Raumordnung

Raumordnerische Belange werden durch die vorliegende Anderung des Bebauungs-
planes nicht berlhrt, da die Planung eine ,klarstellende“ Wirkung auf Grundlage ei-
nes planunsgrechtlich bereits ausgewiesenen, allgemeinen Wohngebietes entfaltet.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Wittenbeck stellt ein allgemeines
Wohngebiet dar. Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes entwickelt sich
weiterhin aus dieser Darstellung.

Alternativenpriifung

Eine Alternativenpriifung ist im Rahmen der Uberplanung von Bestandsstrukturen
nicht erforderlich.

4.0 Planwerk und Planverfahren
Textbebauungsplan

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 wird als so genannter Textbebauungs-
plan aufgestellt, d. h., es greifen hier ausschlieBlich textliche Anderungen und Ergén-
zungen. Die Planzeichnung (Teil A) wird nicht geandert, da es hierfiir kein Erforder-
nis gibt. Die Planzeichnung (Teil A) der im Februar 1996 in Kraft getretenen
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 behélt insofern ihre Glltigkeit. Im Text
(Teil B) der im Februar 1996 in Kraft getretenen 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 1 behalten auch die Textziffern 2 bis 7 ihre Guiltigkeit. Die Textziffer 1 des Textes
(Teil B) wird durch die Festsetzungen der vorliegenden 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 1 geéndert und erganzt. Hinzutreten die textlichen Festsetzungen mit
den Textziffern 8 bis 10.

“Die Aufstellung eines Textbebauungsplans begriindet sich im Rahmen des Bebau-
ungsplanes Nr. 1 wie folgt:

e Die 3. Anderung umfasst ausschiellich textliche Anderungen / Erganzungen
zwecks der Zulassigkeit von Nutzungsarten in dem ausgewiesenen allgemeinen
Wohngebiet.

e Die Verkehrs- und ErschlieRungskonzeption bleibt durch Anderung des Bebau-
ungsplanes unverandert.

e Die Ver- und Entsorgung zuldssiger Bauvorhaben ist durch vorhandene An-
schlisse bzw. Anschlussméglichkeiten an vorhandene Netze und Einrichtungen
auf der Grundlage der geltenden Rechtsvorschriften sichergestellt. Fiir die jewei-
ligen Anschlisse gelten die satzungsrechtlichen Vorgaben der Gemeinde und der
Ver- und Entsorgungsbetriebe.

e Nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 liegt der Loschwasserbedarf fiir Wohnge-
biet bei 48 cbm flr eine L&schzeit von zwei Stunden. Die Sicherstellung des
Grundschutzes sowie eine Léschwasserentnahmemdglichkeit in einer Entfernung
von hochstens 300 m von den Geb&uden stellt eine Pflichtaufgabe der Gemeinde
dar und wird von ihr regelkonform gewahrleistet.
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Verfahren nach § 13a BauGB

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 wird im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt.

Die entsprechenden Voraussetzungen sind wie folgt gegeben:

MaRnahme der Innenentwicklung

Die vorliegende Bebauungsplan-Anderung dient klarstellenden MaRRnahmen
im Rahmen der Innenentwicklung.

Zulassige Grundflache

Der Bebauungsplan lasst eine Grofe der Grundflache von rd. 14.500 gm
- also weniger 20.000 gm - zu.

Kumulierungsregelung

Gegen die Kumulierungsregelung des § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 2 BauGB wird
nicht verstoRen. Mit dieser Regelung soll verhindert werden, dass ein Plange-
biet in mehrere Einzelgebiete aufgeteilt wird, bis zu denen das beschleunigte
Verfahren angewendet werden kann, um damit wohlmdglich ein ,Normalver-
fahren“ zu umgehen.

Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura 2000-Gebiete

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir ei-
ne Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgu-
ter (hier: Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura 2000-Gebiete) vor
liegen. Dieses kann im vorliegenden Fall ausgeschlossen werden. Das Plan-
gebiet liegt aukerhalb von europdischen Schutzgebieten i. S. von Natura 2000
(FFH-Gebiet oder EU-Vogelschutzgebiet) und ist bereits bebaut.

Umweltvertraglichkeitspriifung gem. Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVPG)

Eine Zuléssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Gber die Umweltver-
traglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet
oder begrundet.

Im Ergebnis bleibt festzustellen, dass der vorliegende Bebauungsplan die Voraus-
setzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a Abs. 1
BauGB erflllt.

Die Planaufstellung erfolgt entsprechend ohne Umweltprifung.
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5.0 Artder baulichen Nutzung

Der Verordnungsgeber hat in § 4 der BauNVO die zuléssigen Nutzungen in einem
allgemeinen Wohngebiet abschlieRend abgebildet und trennt diese zugleich in ,all-
gemein und ausnahmsweise zuldssig“ (so genannter Nutzungskatalog). Die Ge-
meinden haben die Méglichkeit, die zulédssigen Nutzungsarten auf Grundlage des § 1
der BauNVO differenzierend zu steuern (so genannte Feinsteuerung).

In der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 wurde festgesetzt, dass neben den
ohnehin allgemein zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 BauNVO zu-
gleich die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 4 (hier: Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltung und
Gartenbaubetriebe) ,allgemein zuldssig” sind. Begriindet wurde dieses ehemals da-
mit, dass (Zitat) ,in dieser zentralen Lage Wittenbecks ein Wohngebiet entstehen
kann, in dem neben Wohngeb&auden auch Versorgungseinrichtungen ihren Standort
finden. Voraussetzung fir fir die Ansiedlung von gewerblichen und Dienstleistungs-
einrichtungen ist, dass durch sie das Wohnen nicht gestért wird.*

Nach planungsrechtlichen Grundsatzen ist allerdings mit dem Gebietscharakter eines
allgemeinen Wohngebiets unvereinbar, wenn eine gebietsweite, allgemeine Aufwer-
tung der in§ 4 Absatz 3 BauNVO genannten Ausnahmefille erfolgt. Es entsteht
damit eine Gebietstypik, welche sich dem Baugebietstyp ,Mischgebiet* annzhert.
Diesen planungsrechtlichen Aspekt und die aktuelle Zielsetzung nimmt die Gemein-
de zum Anlass, die damaligen Festsetzungen kritisch zu hinterfragen und neu zu
bewerten.

Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

Auch aus heutiger Sicht kann man den bisherigen Planungsansatz im Hinblick auf
die allgemeine Zulassigkeit von sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben stadte-
baulich nachvollziehen, da die strikte Trennung von Wohnen und Arbeiten aus stad-
tebaulichen Griinden mehr und mehr in Frage gestellt wird. Die mégliche Kombinati-
on von Wohnen und Arbeiten in einem Gebiet greift bei der stadtebaulichen Planung
immer mehr Raum, insbesondere in Zeiten zunehmender Mdglichkeiten des Arbei-
tens zuhause und um Verkehrsstréme (hier: Weg von und zur Arbeit) zu minimieren.
Auch muss es sich bei sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben in einem allge-
meinen Wohngebiet um “gebiets-(wohn-)vertragliche” Gewerbebetriebe handeln. Die
Betriebe mlssen mit ihrem Umfang, ihrer betrieblichen Struktur und ihrem Stérpo-
tenzial mit der, das Gebiet pragenden Wohnnutzung vereinbar sein. Sie diirfen also
keine erheblichen Belastigungen der naheren Umgebung verursachen, die Wohnru-
he unakzeptabel stéren und anhand der giiltigen Rechtsprechung nicht von vornhe-
rein als ungeeignet gelten.

Dennoch nimmt die Gemeinde die ,allgemeine Zuléssigkeit* hier zuriick, da die o. g.,
stadtebaulichen Ansétze auch mit einer ,ausnahmsweisen Zulassigkeit* begriindet

bzw. vollzogen werden kénnen, also in einer entsprechend untergeordneten Weise
zur Wohngebietsnutzung.
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Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fir Verwaltungen

Im Zuge der aktuellen Uberplanung des B-Planes wird die ,allgemeine Zuléssigkeit,
von Betrieben des Beherbergungsgewerbes und von Anlagen fir Verwaltungen kri-
tisch behandelt. Es handelt sich hierbei um Nutzungen, die im Rahmen einer ,allge-
meinen Zulassigkeit‘ ein Gewicht darstellen kénnen, welches der o. g. Zielsetzung
der Planung entgegenstehen wiirde. Zudem ist das entstandene Geprage des Ge-
bietes sowie dessen verkehrliche Anbindung augenscheinlich und entwicklungsper-
spektivisch nicht dafiir geeignet, um diesen verkehrsintensiveren und publikumswirk-
samen Nutzungen einen allgemeinen, ,gemischt® angelegten Raum im Wohngebiet
einzurdumen. Auch ist das Gebiet nicht unbedingt in zentraler Lage des Siedlungs-
gefiiges von Wittenbeck zu betrachten (wie in der bisherigen Begriindung dargelegt),
da sich die Siedlungsentwicklung von Wittenbeck nicht mafigeblich in Richtung Klein
Bollhagen vollzogen hat.

Nach dem - bereits vordifferenzierten - § 4 BauNVO sind Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und Anlagen fir Verwaltungen nunmehr ,ausnahmsweise zulassig".

Ungeachtet dessen behalten Betriebe des Beherbergungsgewerbes, fur die eine
Baugenehmigung besteht, ihre Rechtsgliltigkeit auf Grundlage der erteilten Bauge-
nehmigung. Hier ist ein Fall im Plangebiet bekannt.

Ferienwohnungen

Der Verordnungsgeber hat 2017 mit dem § 13a BauNVO folgendes begrifflich klar-
gestellt:

,Raume oder Gebaude, die einem stédndig wechselnden Kreis von Gasten gegen
Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur Verfligung gestellt werden und die zur Be-
griindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnun-
gen), gehoren unbeschadet des § 10 in der Regel zu den nicht storenden Gewerbe-
betrieben nach § 2 Absatz 3 Nummer 4 und § 4 Absatz 3 Nummer 2 oder zu den
Gewerbebetrieben nach § 4a Absatz 2 Nummer 3, § 5 Absatz 2 Nummer 6, § 6 Ab-
satz 2 Nummer 4, § 6a Absatz 2 Nummer 4 und § 7 Absatz 2 Nummer 3. Abwei-
chend von Satz 1 kdnnen R&ume nach Satz 1 in den Ubrigen Féllen insbesondere
bei einer baulich untergeordneten Bedeutung gegeniiber der in dem Gebaude vor-
herrschenden Hauptnutzung zu den Betrieben des Beherbergungsgewerbes nach §
4 Absatz 3 Nummer 1, § 4a Absatz 2 Nummer 2, § 5 Absatz 2 Nummer 5, § 6 Absatz
2 Nummer 3, § 6a Absatz 2 Nummer 3 und § 7 Absatz 2 Nummer 2 oder zu den klei-
nen Betrieben des Beherbergungsgewerbes nach § 3 Absatz 3 Nummer 1 gehoren.”

§ 13a BauNVO regelt damit die Nutzungsart ,Ferienwohnungen®, definiert diese und
kategorisiert sie. Damit haben die Gemeinden eine planungsrechtliche Begriffsvor-
gabe zur Hand, um Ferienwohnungen, u. a. in Wohngebieten, eindeutig bewerten zu
kénnen.

Vor der Einfilhrung des § 13a BauNVO gab es dahingehende, richterliche Entschei-
dungen, dass es sich bei der Ferienwohnnutzung um eine Nutzungsart handelt, die
in einem allgemeinen Wohngebiet nicht gebietsvertraglich ist. Der o. g. § 13a
BauNVO lasst nunmehr eine veranderte Sichtweise zu. Mit dem § 13a BauNVO gibt
der Verordnungsgeber zu erkennen, dass eine - abwagungsbezogene - Gebietsver-
traglichkeit von Ferienwohnungen in einem allgemeinen Wohngebiet angenommen
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Bebauungsplan Nr. 1, 3. Anderung, Gemeinde Wittenbeck

werden kann. Die beiden (eigensténdigen) Nutzungsarten ,Dauer- und Ferienwoh-
nen“ sind demnach nicht ,grundverschieden®.

Grundsétzlich und angesichts des ,neuen” § 13a BauNVO ist also die Festsetzung
von Ferienwohnungen in Wohngebieten mdglich und soll hier dementsprechend zur
Anwendung kommen. Dabei soll ein Bezug zum Gebietscharakter (Zweckbestim-
mung des Baugebietes) in der Form hergestellt werden, dass Ferienwohnungen nur
in ,ausnahmsweiser und so gesehen untergeordneter Weise zur Wohngebietsnut-
zung“ etabliert werden kdnnen.

Begriffe

Der Begriff ,Ferienwohnung” impliziert, dass eine Anmietung regelmaRig fiir Zwecke
der Freizeit- und Urlaubsgestaltung erfolgt.

Nach § 13a BauNVO sind Ferienwohnungen Raume oder Gebaude, die einem stin-
dig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur
Verfligung gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen Hauslichkeit ge-
eignet und bestimmt sind.

Feinsteuerung

Bei Ferienwohnungen handelt es um eine eigens zu betrachtende Art der baulichen
Nutzung. Dies folgt u. a. aus dem Verweis auf § 13a BauNVO in § 1 Abs. 5 BauNVO.
Die Nutzungsart ,Ferienwohnungen* ist somit den Feinsteuerungsméglichkeiten nach
§ 1 BauNVO zuganglich.

Aufgrund der gemeindlichen Zielvorstellung sollen Ferienwohnungen auf Grundlage

der Regelungsméglichkeit nach § 1 Nr. 5 BauNVO nur ,ausnahmsweise zulassig”
sein.

DarlUber hinaus ist eine geschossweise Zuléssigkeitsregelung nach § 1 Abs. 7
BauNVO mdglich, wenn besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen. Auf-
grund eines Nutzungs- bzw. Umnutzungsdrucks fiir ganze Geb&ude sowie zwecks
Bewahrung der vorhandenen Bau- und Nutzungsstruktur mit dauerhaft bewohnten
Gebauden sollen nicht ganze Gebaude im Wohngebiet ausschlieRlich fiir das Feri-
enwohnen errichtet bzw. genutzt werden. Deshalb wird von der geschossweisen Zu-
lassigkeitsmdglichkeit Gebrauch gemacht. Ferienwohnungen sollen nur in einem Ge-
schoss (hier: entweder im bauordnungsrechtlich definierten Kellergeschoss, das
bspw. topografisch bedingt auch in Teilen oberirdisch in Erscheinung treten kann
oder in dem gem. B-Plan zulassigen Vollgeschoss oder in dem Geschoss direkt (iber
dem Vollgeschoss, in dem Aufenthaltsrdume maoglich sind), zuléssig sein.

Gem. des im Februar 1996 in Kraft getretenen Bebauungsplanes Nr. 1, 1. Anderung,
ist als Mal der baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl (GRZ) und eine Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von jeweils 0,3 sowie ein Vollgeschoss festgesetzt. Da nach der
anzuwendenden BauNVO 1990 die GFZ in allen Vollgeschossen zu ermitteln ist,
konnen nach den o. g. Festsetzungen Gebaude mit einem Keller-, Voll- und so ge-
nanntem Dachgeschoss (hier: Nicht-Vollgeschoss) errichtet werden. Dem méglichen
Betreiber einer Ferienwohnung bleibt somit die Option, seine Ferienwohnung auf ei-
nem der zuldssigen Geschosse etablieren zu kénnen. Die Geschossfliache des Ge-
baudes bleibt dartiber hinaus auch fiir andere, zulassige Nutzungen offen.
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Bebauungsplan Nr. 1, 3. Anderung, Gemeinde Wittenbeck

Ausnahmsweise konnen auferhalb der eigentlichen Ferienwohnungen liegende
Raume, die den Ferienwohnungen zum Zweck der Erholung und Freizeitgestaltung
dienen und ihnen zugeordnet sind, in allen Geschossen zugelassen werden. Damit
wird die Moglichkeit eroffnet, eine flir Ferienwohnungen angebotsibliche Sauna, ei-
nen Spielraum fiir Kinder oder einen gemeinschaftlich nutzbaren Freizeitraum anbie-
ten zu konnen. Eine Einschrankung wirde sich hier auf den Betrieb einer Ferien-
wohnung wettbewerbsbehindernd auswirken kénnen. Insofern erfolgt hier die ,eigene
Klarstellung® hinsichtlich dieser Rdume.

Gebietsvertraglichkeit und Stérpotenzial

Im vorliegenden Fall bleibt die Betrachtung der Gebietsvertraglichkeit und des mogli-
chen Stérpotenzials auf die ,ausnahmsweise zulédssige® Ferienwohnnutzung be-
grenzt, da sich hier eine ,neue”, stadtebauliche Abwéagungsrelevanz im Zusammen-
hang mit dem B-Plan ergibt.

Das Stérpotenzial von Ferienwohnungen hélt sich in allgemeinen Wohngebieten in
gebietsvertraglichen (und zugleich sozialadéquaten) Grenzen, soweit Wohnungen
vermietet werden, die in einem Wohngebiet u. a. der ,sozialen Kontrolle” durch Dau-
erbewohner im Gebiet und in den Gebauden unterliegen.

Die Gebietsvertraglichkeit wird auch dadurch bestimmt, dass die Gé&ste von Ferien-
wohnungen in derartiger Lage erwartungsgemal fiir langere Zeit (mehrere Tage) im
Rahmen einer dauerwohnahnlichen Nutzung und Wohnungsausstattungsform unter-
gebracht sind.

Die vorgegebene Parzellenstruktur sowie das festgesetzte Mal} der baulichen Nut-
zung lasst zugleich keine baulichen Strukturen zu, welche nach Umfang wesentlich
auffallig in Erscheinung treten kénnen.

Es gilt grundsétzlich ein Gebietserhaltungsanspruch. Dieser ist durch die vorliegende
B-Plan-Anderung gewahrt. Dabei ist in die Abwagung einzustellen, dass die im Ge-
biet betroffenen Dauerbewohner sich - angesichts der in Teilen schon eingetretenen
Situation - bereits einer Ferienwohnnutzung im nachbarschaftlichen Miteinander ge-
geniiber sehen, auch wenn dies bisher nicht planungsrechtlich abgesichert war und
fur die Ferienwohnnutzung auch kein Legitimationsanspruch besteht.

In das Wohngebiet hineintragende Stérungen kénnten sich zum Teil aus einer inten-
siveren Nutzung der Aufenbereiche (hier: Urlaubs-outdoor-Aktivitaten) ergeben. Das
gilt allerdings fur wenige, ,eingestreute” Ferienwohnungen in einem vorstrukturierten
Wohngebiet nicht in dem MaRe, wie in einem klassischen Ferienhausgebiet mit gros-
sem Grundstiicksfreiflaichenangebot. Da die Aufenwohnbereiche im vorhandenen
Wohngebiet - strukturell bedingt - kleinteiliger in Erscheinung treten, ergeben sich i.
d. R. nur solche Moglichkeiten fiir Outdoor-Aktivitdten, welche auch bei einer Dauer-
wohnnutzung durchaus erwartet werden kénnen, wie z. B. das Grillen oder das gar-
tenorientierte Spielen.

Es ist anzunehmen, dass die Ruheausrichtung von Feriengasten in wohnstrukturell
gepragter Umgebung i. d. R. dem Ruheanspruch fir das Dauerwohnen ahnlich ist,
denn auch der Feriengast sucht in derartiger Lage erwartungsgemaf eine fur sich
erholsame Ruhe. Als typische Gaste in Ferienwohnungen haben zudem auch Eltern
mit kleinen Kindern ein besonderes Ruhebeddrfnis.
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Unterschiede in den Lebensgewohnheiten und im Wohnverhalten verschiedener Be-
volkerungsgruppen (hier: Dauerbewohner und Géste) sind - rein vom stadtebauli-
chen Ansatz her - ohne Relevanz. Durch die getroffenen Festsetzungen werden je-
doch die planerischen Voraussetzungen fiir ein durch Toleranz und Riicksichtnahme
gepragtes Nebeneinander von Dauerwohnen und Ferienwohnen im Gebiet geschaf-
fen. Sollten dennoch Stérungen und Belastigungen wéhrend der Nachtzeit oder
durch verantwortungsloses Verhalten Einzelner auftreten - was natiirlich nicht ganz-
lich ausgeschlossen werden kann -, handelt es u. U. um eine Ordnungswidrigkeit, mit
der - wenn nicht auf privatem Wege I6sbar - ordungsrechtlich umzugehen ist.

Hinsichtlich des Verkehrsaufkommens ist im Zusammenhang mit der Ferienwohnnut-
zung anzunehmen, dass Feriengéste ublicherweise mit 2 bis 4 Fahrbewegungen pro
Tageszeitraum zum Verkehrsaufkommen beitragen werden. Dazu zahlen der
An- und Abreiseverkehr beim Bettenwechsel sowie die urlaubsbedingten Aus-
flugs- und Versorgungsfahrten. Hier wird der Sachverhalt mit in das abwagerische
Kalkill eingestellt, dass Feriengéste des ofteren kombinierte Wege vollziehen; der
Weg zu einem Ausflugsziel oder zu Freizeitaktivitaten wird u. a. mit Einkaufen und
dem Essen gehen verbunden, ungeachtet dessen, dass bei niederschlagsfreier Wet-
terlage haufig auch das Fahrrad fir 6rtliche Wegstrecken genutzt wird.

Hinzu kommt allerdings noch ein serviceorientierter Verkehr zwecks Pflege und Be-
wirtschaftung der Ferienwohnungen nach dem jeweiligem Bedarf, der nach seinem
Gewicht jedoch als zumutbar anzusehen ist, da er zum einen ein zeitlich eng be-
grenztes Verkehrsaufkommen darstellt und zum anderen auch sonst (blichen
Liefer- und Dienstleistungsverkehren in einem allgemeine Wohngebiet nahe er-
scheint.

Als so genannter worst-case muss der Bettenwechsel angesehen werden. Im Rah-
men des betreibermaRig vorgegebenen Ankunfts- und Abreisezeitpunktes massiert
sich haufig das Verkehrsaufkommen auf einen diesbeziiglich eng begrenzten Zeit-
raum. Dieser stellt so gesehen keine tageszeitlich dauerhafte Belastung dar und er-
scheint im Rahmen der allgemein auftretenden, tageszeitlichen Verkehrsbewegun-
gen in einem Wohngebiet durchaus als zumutbar.

Zu betrachten ist auch die Situation des nachtlichen Ruheanspruchs zwischen 22.00
Uhr bis 6.00 Uhr im Zusammenhang mit dem Tlren- und KofferraumschlieRen bei
Kfz, bspw. wenn Feriengaste ihre Unterkunft erst nach 22.00 Uhr aufsuchen. Hier
kénnen minimierende Manahmen zu den Stellplatzen greifen, wie z. B. die Anord-
nung von Stellplatzen in einem moglichst weiten Abstand zu schutzbediirftigen
Raumlichkeiten (insbesondere zu benachbarten Schlafraumen) oder die Errichtung
von Schutzwénden an betroffenen Seiten, ggf. in Verbindung mit einer
- hochstens zweitseitig - geschlossenen Form eines Carports, sofern die Ortlichkeit
derartige Vorkehrungen zulasst. Ungeachtet dessen ist in die Abwagung einzustel-
len, dass selbstverstandlich auch Dauerbewohner nach 22.00 Uhr mit ihrem Kfz nach
Hause kommen und dass hier die ,ausnahmsweise zuldssigen“ Ferienwohnungen
keine wesentliche, ,ausreiRende” Beeintrachtigung hervorbringen. Insofern bleiben
die o. g., minimierenden Maflnahmen an dieser Stelle auf eine hinweis- bzw. appell-
gebende Ebene beschrankt.
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Umsetzung der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

Das Planungsrecht sieht keine Festsetzungsmadglichkeiten zwecks Bestimmung einer
konkreten Zahl oder einer Verhaltnisziffer/-formel von ausnahmsweise zulassige
Nutzungsarten vor. Die o. g., ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten unterliegen
immer einer durchzuflihrenden Einzelfallpriifung auf der Ebene des Planvollzugs am
Malstab des § 15 BauNVO (hier: normiertes Gebot der Ricksichtnahme). Sie sind
i. d. R. dann gebietsvertraglich, wenn sie sich nach Umfang, Erscheinungs- und Be-
triebsform sowie Betriebsfiihrung unauffallig in das Gebiet einordnen.

Die Gemeinde nimmt die Anderung des B-Planes jedoch zum Anlass, den Anteil der
- planungsrechtlich - neu hinzutretenden Ferienwohnungen im Wohngebiet zu disku-
tieren und ihre Gedanken an dieser Stelle darzulegen. Sie sieht - vorbehaltlich der
0. g., immer durchzufiihrenden Einzelfallpriifung - 5 Ferienwohnungen im Wohnge-
biet als gebietsvertraglich und im Sinne ihrer o. g., stadtebaulichen Zielsetzung an.
Die Gemeinde bezieht sich dabei zum einen auf die, angesichts des realen Vorhan-
denseins von Ferienwohnungen, bewertbare Situation. Zum anderen legt die Ge-
meinde folgendes zugrunde: Gem. vorliegender Planung sind hochstens zwei Woh-
nungen je Wohngeb&ude gewollt bzw. zuldssig. Daraus sind - rechnerisch und an-
hand der momentan 34 vorhandenen Baugrundstiicke - 68 ,mdgliche” Wohnungen
im Wohngebiet perspektivisch anzunehmen. Die o. g. 5 Ferienwohnungen entspra-
chen danach rd. 7 v. H. Die Gemeinde sieht hier eine (nicht rechtsnormierte) Grenze,
bei der sich die Ferienwohnungen unauffallig in das Wohngebeit einordnen liefien.
Letztendlich obliegt es der Baugenehmigungsbehdrde, im Zusammenhang mit der
Einvernehmensherstellung mit der Gemeinde, den Einzelfall zu bewerten/-handeln.

Eine Gebietsvertraglichkeit von Ferienwohnungen kann - insgesamt gesehen - ange-
nommen werden, so lange diese Nutzungsart nicht zu einer tiefgreifenden Abwei-
chung oder Veranderung des bisherigen planerischen Grundgedankens sowie der
stadtebaulichen Gegebenheiten in dem vorhandenen Wohngebiet flihrt. Die Eigenart
des bestehenden Wohngebiets zeichnet sich hier durch eine aufgelockerte, gering
verdichtete Wohnbebauung, fehlenden Durchgangsverkehr und ein geringes, anlie-
gerbezogenes Verkehrsaufkommen aus. Ferienwohnungen sind insbesondere dann
unzuldssig, wenn von ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen, die im Wohn-
gebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind.

Die Lage der Ferienwohnungen im Plangebiet richtet sich letztendlich nach den ein-
gereichten, genehmigungsfahigen Umnutzungsantragen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen

Gartenbaubetriebe und Tankstellen lassen sich gem. des entstandenen Siedlungs-
geprages im Plangebiet sowie aufgrund der verkehrlichen Lagebedingungen stadte-
baulich nicht in dem Wohngebiet abbilden. Insofern sollen diese nicht mehr als Be-
standteil des Bebauungsplanes gelten.

Gartenbaubetriebe sind im landlichen Raum durchweg an geigneteren Standorten,
als in einem Wohngebiet, umsetzbar, zumal derartige Betriebe heutzutage vermehrt
als groRflachige Betriebsform in Erscheinung treten und schon alleine wegen ihres
Umfangs keine geeigneten Standortvoraussetzungen in dem Wohngebiet vorfinden.
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Das Plangebiet ist zudem nicht fiir die Etablierung von Tankstellen geeignet. Diese
zeichnen sich heutzutage - neben ihrer eigentlichen Funktion - auch durch ein vielfal-
tiges Service- und Warenangebot aus, so dass auch Tankstellen keine geeigneten
Standortvoraussetzungen in dem Wohngebiet vorfinden. Die Versorgung mit Tank-
stellen bleibt weiterhin an stadtebaulich und verkehrlich geigneteren Standorten,
bspw. im benachbarten Kiihlungsborn, gewahrleistet.

6.0 Vertrauensschaden und Anspruch auf Entschidigung

Aus den Regelungen nach den Textziffern 1.1 und 1.2 folgt die Frage nach einem
Vertrauensschaden nach § 39 BauGB sowie zu Anspriichen auf Entschadigung nach
§ 42 BauGB. Diese waren anzunehmen, wenn durch die Planung bereits getroffene
Aufwendungen an Wert verlieren oder durch die Planung nicht nur unwesentliche
Wertminderungen eintreten.

Dadurch, dass Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltung nunmehr als ,ausnahmsweise zulassig"
bestimmt werden, kann kein Vertrauensschaden oder ein Anspruch auf Entschadi-
gung abgeleitet werden, da diese grundsatzlich zulassig bleiben und lediglich auf die
differenziertere Beurteilungsebene gem. der Systematik der BauNVO zuriickgefiihrt
werden.

Fiar die ,Herausnahme® von Gartenbaubetrieben und Tankstellen aus dem Nut-
zungskatalog gilt gemaR § 42 Abs. 3 BauGB folgender Sachverhalt: Die Nutzungen
wurden innerhalb einer 7-Jahres-Frist nicht ausgelibt bzw. beantragt. Insofern be-
steht kein Entschadigungsanspruch fiir eine Wertminderung und die Gemeinde ist
somit in die Lage versetzt, diese Nutzungsarten nicht mehr als Bestandteil des Be-
bauungplanes zu erklaren. Allerdings ist auf Grundlage des § 39 BauGB (Vertrau-
ensschaden) ,der Ersatz konkreter Aufwendungen, die im Vertrauen auf eine be-
stimmte Planungslage getatigt wurden®, auch noch nach Ablauf der 7-Jahres-Frist
schutzwirdig. Dieses setzt allerdings konkrete Vorbereitungen fiir die Verwirklichung
von Nutzungsmdglichkeiten seitens eines Eigentlimers voraus. Hier sind Kosten zu
nennen, die im unmittelbaren Zusammenhang mit der Verwirklichung eines Vorha-
bens stehen und die angemessen zu entschadigen wéren. Es spielt dabei auch eine
Rolle, ob mit der Umsetzung in absehbarer Zeit hatte gerechnet werden kénnen. Die
0. g. Aspekte lassen sich im Rickblick der vergangenen Jahre aber verneinen, zumal
auch keine Ansiedlungsabsichten in diese Richtung offenkundig geworden sind.

Die vorhandenen Ferienwohnungen sind ,nicht unanfechtbar® entstanden, so dass
fur sie kein Bestands- oder Vertrauensschutz geltend gemacht werden kann.

Bei rechtmaRig errichtete Anlagen und Einrichtungen, die die o. g. Nutzungsarten
betreffen, bleibt der durch Verwaltungsakt genehmigte Status generell unangetastet.

7.0 Bauweise und héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden

Die rechtskréaftige 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 setzt die offene Bauwei-
se nach § 22 BauNVO fest, bestimmt aber zugleich nicht die Hausformen. Dies wird
aus heutiger Sicht kritisch gesehen, auch wenn anhand der vorhandenen Einzel-
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haus- und Grundstiicksstrukturen zunachst nichts darauf hindeutet, dass hier ggf.
auch Doppelhduser oder Hausgruppen entstehen werden. Planungsrechtlich ware
jedoch - bei einer durchaus veranderbaren Grundstiicksstruktur - die Errichtung von
Gebauden mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhauser, Doppelhauser oder Haus-
gruppen moglich, wobei Doppelhduser und Hausgruppen dann eine Strukturverande-
rung mit sich bringen wiirden; sie wiirden den vorgeprégten Rahmen der Einzel-
hausstruktur Ubersteigen. Die mafgeblich in Erscheinung tretende Einzelhausstruk-
tur soll bewahrt werden. Insofern wird - im Rahmen der offenen Bauweise - ergan-
zend festgesetzt, dass in dem Wohngebiet nur Einzelhduser zulassig sind.

Grundsatzlich eroffnet die Festsetzung von Einzelhausern auch die Moglichkeit zur
Schaffung von mehreren Wohnungen (ber eine HausflurerschlieBung in einem
Wohngebaude. Solche Gebaude wirden aber der Planungskonzeption widerspre-
chen und die ErschlieRungsbedingungen in Frage stellen kénnen. Deshalb wird die
hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden nach § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB auf hochstens zwei begrenzt. Dies kann u. a. das Wohnen von mehreren
Generationen ,unter einem Dach® befordern.

Der Wohnungsbegriff nach dem BauGB ist nicht ausschlieflich, wie im Rahmen der
BauNVO, nur auf Dauerwohnungen auszulegen. Er umfasst insofern auch Ferien-
wohnungen.

RechtmaRig errichtete Gebaude mit mehr als zwei Wohnungen unterliegen einem
Bestands- oder Vertrauensschutz.

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Wit-
tenbeck am 20.08.2019 gebilligt.
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