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1.) Grundsatze

1.1.) Geltungsbereich

Die 2. Anderung erstreckt sich auf den gesamten Geltungsbereich des bestandskraftigen Bebau-
ungsplans und damit auf eine Flache von knapp 2,2 ha. Das Plangebiet liegt nérdlich der Dorfstra-
Re in der Flur 2, Gemarkung Breege.

Als Plangrundlage dient die Planzeichnung der Satzungsfassung in der Fassung der 1. Anderung
vom 21.08.2012 (vgl. Abbildung 1), die digitalisiert wurde und mit einem digitalen Auszug der aktu-
ellen ALK (Stand 9/2015) Uberlagert wurde.
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Abbildung 1: Planzeichnung, Stand 1. ﬁnderung unmafBstablich

1.2.) Ziele der Planung

Mit der Planung soll vor allem die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung rechtssicher neu
festgesetzt werden.

Der Ursprungsplan setzte WA Gebiete fest, wobei offensichtlich davon ausgegangen wurde, dass
Ferienwohnungen ergdnzend / ausnahmsweise zugelassen werden kénnen (vgl. TF 2 alt). Durch
das Urteil des OVG Greifswald 3 L 212/12 vom 19.02.2014 wurde von der friheren Rechtspre-
chung vieler Landesgerichte abgewichen (z.B. VGH Munchen, Urt. v. 03.08.2000 — 1B98.3122;
VGH Kassel, Urt. v. 29.11.1989 — 4TG3185/89), so dass eine Umsetzung des Bebauungsplans
entsprechend der Planungsziele der Gemeinde derzeit nicht mehr gegeben ist.

Im Zuge der Anderung wurde die Planzeichnung digitalisiert, dabei musste die Flachendarstellun-
gen geringflgig an die aktuelle Flursticksgeometrie angepasst werden.

Erganzend wurden die Ubrigen Festsetzungen Gberpriift und sofern sinnvoll angepasst:

o Die bisherigen Einzelbaufenster werden zu grundstiickstubergreifenden Bauteppichen zu-
sammengefasst, um die Flexibilitat bei der Umsetzung zu erhéhen. Die bisher auf die Bau-
fenster bezogenen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung werden ebenfalls gene-
ralisierend neu gefasst, wobei die bewahrten Regelungen aus neueren Bebauungsplédnen
aufgegriffen wurden (z.B. Bebauungsplan Nr. 22 ,Zwischen Parkweg und Dorfstrafle®). Er-
génzend wird die Bauweise als abweichende Bauweise mit Gebaudelangen bis 18 m fest-
gesetzt.

¢« Die fur den Objektschutz einzuhaltende Erdgeschossfulbodenhdhe ist entsprechend des
im Regelwerk Klstenschutz, Heft 2-5 / 2012 ,Bemessungshochwasserstand und Referenz-
hochwasserstand" angegebenen neuen Bemessungshochwassers von 2,1 m NHN (= 1,95
m HN) anzupassen.
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* Die zulassige Traufhdhe wird an die Héhenlage der ausgebauten Strafle angepasst, die
zum Teil auf 2,3 bis 2,4 m HN und damit Uber dem urspringlichen Gel&nde liegt.

e Die gestalterischen Festlegungen flir Dacher und Fassaden werden auf die Hauptgebéude
(Wohn- und Ferienhauser) beschrankt; Vorgaben zur Materialwahl werden ersatzlos gestri-
chen (Ausschluss von Kunstreet, Kunststoffzaunen und Wellkunststoff und Metallplatten).

Ansonsten werden die Festsetzungen, vor allem auch die Ausweisung zum MaR der baulichen
Nutzung sowie die plangraphischen Festlegung zu Griin- und Verkehrsflachen, unverédndert Gber-
nommen.

Angesichts der Lage des Plangebiets innerhalb des durch Parkweg (im Westen), Dorfstrae (im
Slden und Osten) gebildeten und umgrenzten Siedlungsbereichs sowie des bestehenden Bau-
rechts nach § 30 BauGB kann die Planung als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB im beschleunigten Verfahren ochne Umweltbericht aufgestellt werden. Die zuléssige Grund-
flache liegt mit rund 2.142 gm bei 8.570 gm Baugebietsfliche weit unterhalb der Schwelle von
20.000 gm.

1.3.) Ubergeordnete Planungen

1.3.1.) Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Breege ist das Plangebiet als Allgemei-
nes Wohngebiet dargestellt. Wahrend der ur-
springliche Bebauungsplan aus dem FNP entwi-
ckelt war, wird durch die Anderung mit der Aus-
weisung eines sonstigen Sondergebiets von der 2=

Flachendarstellung abgewichen. Der Flachen-
nutzungsplan wird durch Berichtigung angepasst.

1.3.2.) Erfordernisse der Raumordnung

Gemal? Regionalem Raumentwicklungspro-
gramm Vorpommern (RREP VP) ist Breege Sied-
lungsschwerpunkt im  Tourismusschwerpunkt-
raum. Mit der Festlegung der Siedlungsschwer- )

punkte soll die Sicherung der landlichen Wohn- ... ;

und Wirtschaftsstandorte unterstitzt werden. Die :::,I,Ii?tu:gni' B:ﬁ':l;:gr utzungsplan Breege (Aus-
Vereinbarkeit mit den Erfordernissen der Raum-

ordnung und Landesplanung wurde fOr die Ursprungsplanung bestatigt. Mit Stellungnahme vom
16.06.2015 bestatigte das Amt fur Raumordnung und Landesplanung auch fir die 2. Anderung die
Vereinbarkeit mit den Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung.

1.4.) Zustand des Plangebietes

1.4.1.) Nutzung innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebietes

Fur das Plangebiet bestehen Baurecht nach § 30 BauGB durch den rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan Nr. 5 (vgl. Abbildung 1). Zulassig ist eine aufgelockerte eingeschossige Bebauung, die
durch einzelne Baufenster vorgegeben ist. Fir das WA-Gebiet schliet der Nutzungsartenkatalog
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur die Verwaltung, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen aus. Flr die 10 Einzelbaufenster ist insgesamt eine Griinflache von 1.700 gm bzw. ei-
ne Gesamtversiegelung von 2.700 gm zugelassen. Die Anzahl der Wohneinheiten ist auf eine je
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Wohngebéaude beschrankt, zusatzlich sollten ergdnzend Ferienwohnungen zuldssig sein.

Obwonhl der Bebauungsplan bereits im September 2002 in Kraft trat und der Bereich schon vor vie-
len Jahren erschlossen wurde, konnten bislang durch den Vorhabentrager nur wenige Grundstu-
cke verauRert werden, so dass der GroBteil des Gebiets weiterhin brach liegt.

1.4.2.) Schutzgebiete im bzw. in Ndhe des Plangebietes

In einem Abstand von rund 40 m sldlich liegen das FFH-Gebiet: ,Nordrigensche Boddenland-
schaft” (DE 1446-302) und das EU-Vogelschutzgebiet 1446-401 ,Binnenbodden von Rugen®). Das
Plangebiet ist gegeniiber den Flachen der Schutzgebiete durch die DorfstralRe sowie die sie be-
gleitende Bebauung getrennt.

Rund 760 m in norddstlicher Richtung liegt ostseeseitig das FFH-Gebiet “Erweiterung Libben,
Steilkiste und Blockgriinde Wittow und Arkona“ (DE 1345-301).

Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete / -objekte im Sinne des Naturschutzrechts.

Denkmale oder Bodendenkmale sind im Plangebiet selber nicht vorhanden. Nérdlich schlie3t an
das Plangebiet unmittelbar der denkmalgeschutzte Park Juliusruh an, der in der Denkmalliste des
fruheren Landkreises Rugen unter dem Namen ,Park Juliusruh® Denkmal Nr, 349 gefiihrt wird.

1.4.3.) Uberflutungsgefahr

Der Bereich des Plangebiets liegt angesichts der geringen Héhenlage des Plangebiets (zwischen
1,7 und ca. 2,1 m HN) teilweise innerhalb des Uberflutungsgebiets des Breeger Boddens. Nach
der Neuberechnung der Wasserstdnde wird im Regelwerk Kustenschutz, Heft 2-5 / 2012 ,Bemes-
sungshochwasserstand und Referenzhochwasserstand“ das Bemessungshochwasser (BHW) mit
2,1 m NHN (= 1,95 m HN) angegeben. Der &rtlich zu erwartende Wellenauflauf ist dem hinzuzufi-
gen.

Da vergleichsweise groRe Bereiche der Ortslage von der Uberflutungsgefahr betroffen sind, plant
das Land langfristig die Errichtung eines neuen Boddendeichs. Angesichts ungewisser Umset-
zungsfristen ist fir neue Gebaude Objektschutz zu gewahrleisten (d.h. Anhebung des Erdge-
schosses auf bzw. Uber BHW).

2.) Stadtebauliche Planung

2.1.1.) Art der baulichen Nutzung

Urspringlich hatte die Gemeinde ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVQ ausgewiesen, da
dies der allgemeinen intendierten Zweckbestimmung (Wohnen in Gemengelage mit fremdenver-
kehrlichen Nutzungen) entspricht. Dabei ist die Gemeinde gemal der bis dahin verbreiteten
Rechtslage davon ausgegangen, dass Ferienwohnungen, gleich ob diese als Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes oder als sonstige nicht stérenden Gewerbebetriebe anzusehen sind oder sol-
chen im Sinne einer verfassungskonformen Auslegung der BauNVO wenigstens gleichzustellen
sind, in den WA-Gebieten ausnahmsweise zuldssig sind. Dementsprechend wurden Ferienwoh-
nungen ausdricklich von der Beschrankung der Zahl der zulassigen Wohnungen je Wohngeb&dude
ausgenommen (vgl. TF 2 alt).

GemaR Urteil des OVG Greifswald 3 L 212/12 vom 19.02.2014 sollen "reine" Ferienwohnungen in
anderen als Sondergebieten jedoch generell unzuldssig sein. Damit weicht das OVG Greifswald
von der friiheren Rechtsprechung vieler Landesgerichte ab (z.B. VGH Minchen, Urt. v. 03.08.2000
— 1B98.3122; VGH Kassel, Urt. v. 29.11.1989 — 4TG3185/89). Durch das Urteil entstand eine
Rechtsunsicherheit, die einen dem erklarten Planungsziel der Gemeinde konformen Vollzug der
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Planung derzeit verhindert (keine Ausnahmeerteilung fur Ferienwohnnutzung in WA-Gebieten
durch die zusténdige Bauordnungsbehdrde).

Beide Nutzungen, d.h. sowohl das Wohnen wie die fremdenverkehrliche Nutzung (kleine Beher-
bergungsbetriebe, Ferienwohnungen), sollen jedoch im Quartier zuldssig bleiben, so dass statt des
Allgemeinen Wohngebiets ein sonstiges Sondergebiet ,Wohnen und Fremdenverkehr flir eine
gleichwertige Mischung von Wohnen und fremdenverkehrlichen Nutzungen nach § 11 BauNVO
ausgewiesen wird. Dies ist nicht nur dem Vertrauensschutz in die offensichtlich gewollten Pla-
nungsinhalte geschuldet, sondern ergibt sich auch aus der 6rtlich (und auch regional) typischen
Siedlungsstruktur, die regelmaRig von einer kleinteiligen Mischung von Wohnen und Fremdenun-
terkinften (in kleinen Beherbergungsbetrieben, aber auch in Ferienwohnungen) gepragt ist. Die
touristisch vermietete Einliegerwohnung (bzw. die vermieteten Fremdenzimmer) ermdglichen es
der einheimischen Bevdlkerung, an den wirtschaftichen Potenzialen des Tourismus unmittelbar
teilzuhaben (z.B. zur Finanzierung des eigengenutzten Wohnraums). Siedlungsgebiete mit ge-
mischten Nutzungen sind darliber hinaus stadtebaulich robuster als monofunktionale Strukturen
mit reinem Ferienwohnen. Die Integration von Dauerwohnungen in ein ansonsten intensiv frem-
denverkehrlich genutztes Quartier sichert eine Belebung auRerhalb der Saison (Verbesserung der
sozialen Kontrolle).

Hinzu kommt, dass auch das Wohnen in der Region haufig touristisch motiviert ist und insofern
von dhnlichen Standortanforderungen getragen ist wie die gewerblichen fremdenverkehrlichen
Nutzungen. Es besteht eine stabile Nachfrage nach privaten Feriendomizilen, die als Zweitwohn-
sitze vorwiegend oder ausschlieflich nicht gewerblich (d.h. nicht gewinnorientiert) in einem familis-
ren, d.h. begrenzten Kreis genutzt werden. Haufig werden aus diesen Zweitwohnsitzen mit der Zeit
gehobene Altersruhesitze, die den gesellschaftlichen Wandel von Erholung und Urlaub angesichts
gestiegener Verflugbarkeit von freier Zeit (Vorruhestand) und finanzieller Méglichkeiten belegen.
Fr die Gemeinde bedeutet der Gberregionale Zuzug von sog. Residenten eine Starkung der Ge-
meindefinanzen sowie der értlichen Kaufkraft.

Gemal Urteil des OVG Luneburg vom 12.12.2013 - 1 LA 123/13 kénnen Gemeinden bei Sonder-
gebieten die Begriffe der BauNVO abweichend definieren. Ferienwohnungen sind als Méglichkeit,
der ortsansdssigen Bevdlkerung, eine angemessene finanzielle Teilnahme an den Einkommens-
méglichkeiten im Tourismus zu ertffnen, ausdriicklich als reguléare gewerbliche (gewinnorientierte)
Nebennutzung zuzulassen.

Réume flr Freie Berufe werden im Nutzungsartenkatalog ergédnzend beriicksichtigt, da sie haufig
sowohl von Urlaubern wie Einwohnern genutzt werden und sich gut in den Kontext freistehender
Ein- und Zweifamilienhauser eingliedern.

Die angestrebte Nutzungsart mit einer Mischung von Wohnen und Fremdenverkehr entspricht ge-
ordneten stadtebaulichen Verhéltnissen, wie das OVG Niedersachsen jingst im September 2014
bekraftigt hat (Urteil vom 18. September 2014 - Az. 1 KN 123/12):

Mit der Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung "Kurgebiet/Gebiet fiir Fremdenbeherbergung
orientiert sich die Antragsgegnerin an der beispielhaften Aufzdhlung zuldssiger Sondergebiete in § BAUNVO § 11 Ab-
satz 2 Satz 2 BauNVO und bestimmt auf dieser Grundlage den Katalog der zuldssigen Nutzungsarten. Allgemein zulds-
sig sind kleinere Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie an einen stindig wechselnden Personenkreis zu vermie-
tende Ferienwohnungen - jeweils einschliefflich dazugehoriger betriebsbezogener Wohnungen - einerseits sowie sons-
tige Wohnungen fiir Personen, die ihren Lebensmittelpunkt auf der Insel Borkum haben, andererseits. Der Charakter
des Gebietes wird damit gleichgewichtig von der gewerblichen bzw. der Erzielung von Einkiinften dienenden Erho-
lungsnutzung sowie von der Dauerwohnnutzung durch ortsansassige Personen gepragt. ... Die Mischung von Frem-
denbeherbergung und Ferienwohnen einerseits sowie Dauerwohnen andererseits steht nicht in Widerspruch zu den
Wertungen der §§ 3, 4, 10 BauNVO. Eine Kombination verschiedener Nutzungen ist zwar nur dann zulissig, wenn sich
die Vertrdglichkeit der Nutzungen aus den Regelungen der BauNVO herleiten |asst .... Das ist hier jedoch der Fall, und
zwar auch in Bezug auf die Kombination von Ferien- und Dauerwohnungen im Plangebiet.

Fur die Zulassigkeit der Ausweisung eines Sondergebiets (BauNVO § 11 Abs. 1) reicht aus, dass
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ein Festsetzungsgehalt gewollt ist, der sich keinem der in den §§ 2 ff. geregelten Gebietstypen zu-
ordnen lasst (vgl. BVerwG, 29.09.1978 - BVerwG 4 C 30.76). Mit der spezifischen gleichberechtig-
ten Mischung von Wohnungen und fremdenverkehrsbezogenen Nutzungen (Beherbergungsge-
werbe, Ferienwohnungen) wird der Charakter eines Mischgebiets jedoch regelmafig nicht erreicht,
da die ,klassischen” gewerblichen Nutzungen (Geschafts- und Burogebaude, sonstige Gewerbe-
betriebe) fehlen (vgl. VGH BW, 8 S 237/95 vom 20.6.1995).

2.1.2.) MaR der baulichen Nutzung / (iberbaubaren Grundstiicksfliche

Durch die Festsetzung einer GRZ (statt einer baufensterweisen GR) wird die Umsetzung der Pla-
nung erleichtert, da hinsichtlich der Grundstiicksgréfen flexibler auf die Nachfrage reagiert werden
kann. Bisher waren die GrundstlcksgréRen (vorwiegend 700 bis 1.200 gm) durch die Einzelbau-
fenster de fakto festgelegt. Kleinere Grundstlicke entsprechen eher der Forderung nach einem
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden (vgl. §1a (2) BauGB) und erméglichen
zudem breiteren Bevolkerungsschichten den Erwerb einer eigengenutzten Immobilie (vgl. § 1 (6)
Nr. 2 BauGB).

Die GRZ von 0,25 entspricht locker bebauten Ein- und Zweifamilienhausgebieten im Bereich
Parkweg (vgl. Bebauungsplan Nr. 22 ,Zwischen Parkweg und DorfstraRe”). Durch die Neufestset-
zung nimmt die zulassige Grundflache moderat von 1.700 gm auf 2.142 gm zu.

Die Festlegung zur Firsthéhe wird unverandert beibehalten; die zuldssige Traufhéhe um 0,4 m auf
6,0 m HN angehoben. Die seit erstmaligem In-Kraft-Treten des Bebauungsplans ausgebaute Er-
schlieBungsstralle Schipperweg erreicht zum Teil eine Hohenlage von 2,3 bis 2,4 m HN und liegt
damit héher als das urspriingliche Geldnde. Wahrend bereits im Zuge der 1. Anderung die zulassi-
ge Firsthéhe von 10,0 auf 11,0 m angehoben wurde, wurde die Traufhdhe vor dem Hintergrund der
angenommenen Geldndehdhen von maximal 2,1 m HN unverandert auf 5,6 m HN belassen. An-
gesichts der nunmehr héheren Straenlage wurde bereits in der Vergangenheit bei der Bebauung
von Flurstick 112/19 eine Ausnahme fir die Traufhdhe von 5,9 m HN zugelassen.

Da eine Anordnung der Geb&aude unterhalb des Strafllenniveaus grundsatzlich als ungiinstig zu
vermeiden ist, wird ungeachtet der festgesetzten Erdgeschossfulbodenhéhe eine Ausgangshéhe
von knapp 2,5 m HN angenommen, so dass bei der veranschlagten Traufhéhe von rund 3,5 m
Uber Gelande die zulassige Traufhdhe auf 6,0 m HN angehoben werden kann.

Die Baufenster werden zu grundstlickstbergreifenden Bauteppichen zusammengefasst, wobei der
bisherige Abstand zu den strallenseitigen sowie riickwartigen Grundstlicksgrenzen im Wesentli-
chen beibehalten wird. Um trotz der durchgehenden Baufenster dennoch auch zukiinftig eine rie-
gelartige Bebauung zu verhindern, wird erganzend die Festlegung auf Einzel- und Doppelh&user in
abweichender Bauweise mit gegeniiber der offenen Bauweise reduzierten Geb&audeldnge von nur
maximal 18 m eingefuhrt. Die Gebaudelange von maximal 18 m ist bisher durch die GréRe der
Einzelbaufenster festgelegt und entspricht der MaRstablichkeit der Umgebungsbebauung.

2.1.3.) Anzahl der Wohnungen

Die Beschrankung der Anzahl der Wohnungen wird auf 2 Wohnungen je Wohngeb&aude ausgewei-
tet.

2.1.4.) Sonstige redaktionelle Anpassungen

Eine Festsetzung zur maximalen Anzahl der zuldssigen Stellplatze ist nicht erforderlich, da die An-
zahl der erforderlichen Stellplatze in der Stellplatzsatzung der Gemeinde verankert ist. Demnach
ist eine bedarfsgerechte Stellplatzversorgung sicherzustellen und im Bauantrag nachzuweisen.
Stellplatze Uber den eigenen Bedarf der jeweiligen Nutzung hinaus werden nicht zugelassen (vgl. §
12 (2) BauNVO).

Aussagen zur Ausflihrung der medientechnischen Versorgung sind Uberfllissig, da der Bebau-
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ungsplan neben den Verkehrsflachen keine alternativen Flachen (z.B. als Flachen mit Belastungen
durch Leitungsrechte) darstellt. Ebenso kann die Darstellung des Leitungsverlaufs innerhalb der
Verkehrsflachen entfallen.

In den értlichen Bauvorschriften waren die Vorschriften zur Gestaltung der (6ffentlichen) Verkehrs-
flachen sowie die Festlegungen (bzw. der Ausschluss) von einzelnen Materialien aufzuheben, da
hierfir keine Festsetzungsgrundlage besteht.

2.2.) Flichenbilanz

Die Planung wirkt sich auf die Flachenbilanz nur in so weit aus, als das bisherige Wohngebiet fla-
chengleich nunmehr als Sonstiges Sondergebiet zu flihren ist.

Nutzung Planung  pntenn  Grz Grundfidche Versiegelung

Bebauung (§19(4) BauNVO)
Sondergebiete 8.570 gm _ 0,25 2.142 gm 3.21‘4 gm
Verkehrsflachen (sffentiich) 1295 gm = 1.295 qm
Gesamtgebiet 9.865 gm B 2142 gm 4,509 qm

2.3.) ErschlieBung

Das Plangebiet ist erschlossen. Die Anderung wirkt sich nicht auf die Anforderungen an die Er-
schlieung aus. Die Aussagen in der Begriindung zum Ursprungsplan bleiben weiterhin guitig.

3.) Auswirkungen

3.1.) Abwagungsrelevante Belange

Da die ursprunglichen Planungsziele im Wesentlichen beibehalten werden, sind die im Ursprungs-
plan berlicksichtigten &ffentlichen Belange von der Anderung nicht erheblich betroffen.

Dartber hinaus sind die privaten Belange der verschiedenen Grundstickseigentimer innerhalb
des Plangebiets angemessen zu beriicksichtigen. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die bisherige
Planung fur die Eigentimer nicht oder nur mit groBer Rechtsunsicherheit umgesetzt werden kann.
Die Anderung wurde daher von dem Eigentimer der bislang unbebauten Grundstlicke angesto-
Ren.

Mit der Ausweisung als SO ,Wohnen und Fremdenverkehr* werden die beabsichtigten ausnahms-
weise zulassigen Nutzungsmadglichkeiten erweitert, ohne dass die bisherige Wohnnutzung in Frage
gestellt wirde. Der Gebietserhaltungsanspruch — als Vertrauensschutz in den Bestand des allge-
meinen Charakters des Wohngebiets - steht der Planung nicht entgegen, da die Eigentimer ange-
sichts der spezifischen Festsetzungen (vgl. TF 2 alt) sowie der (berwiegenden Praxis in Deutsch-
land auch in der Vergangenheit nicht davon ausgehen konnten, dass touristische Nutzungen génz-
lich ausgeschlossen seien (vgl. z.B. VGH Munchen, Urt. v. 03.08.2000 — 1B98.3122); VGH Kassel,
urt. v. 29.11.1989 - 4TG3185/89).

Nutzungskonflikte zu der im Plangebiet bzw. angrenzend bestehenden Wohnnutzung sind nicht zu
erwarten. Eine ferienmafige Nutzung durch Vermietung an kurzfristig wechselnde Gaste stellt pri-
vatrechtlich eine grundsatzlich bestimmungsgemaie Nutzung einer Wohnung dar und ist deshalb
selbst innerhalb grélerer Wohnanlagen von den Nachbarn regelmaRig hinzunehmen, was der
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BGH in einem Grundsatzurteil bekraftigt hat (V ZR 72/09 vom 15.01.2010): ,Im Unterschied zu
Mietern, die eine Eigentumswohnung als Haupt- oder Nebenwohnung anmieten, verbleiben Feri-
engaste und vergleichbare Mieter nur flr kurze Zeit in der Wohnung, die dann von einem anderen
Mieter genutzt wird. Der dadurch bedingte haufige Wechsel des Mieters flhrt als solcher nicht zu
Beeintrachtigungen, die sich signifikant von denen anderer Formen der Wohnnutzung abheben.
(RNr. 18)". Der BGH hat dabei ausdriicklich herausgestellt, dass sich die Auswirkungen einer Ver-
mietung an Feriengéaste bei typisierender Betrachtung weder hinsichtlich der méglicherweise redu-
zierten nachbarlichen Beziehungen noch des verringerten Sicherheitsgefilhls von einer Dauer-
wohnnutzung wesentlich unterscheiden. Auch fehlt jeder Anhaltspunkt, dass sich Feriengaste (z.B.
hinsichtlich Einhaltung von Ruhezeiten) allgemein (d.h. nicht im Einzelfall) riicksichtsloser verhal-
ten als Dauerbewohner.

Diese Einschatzung entspricht der stadtebaulichen Bewertung der Ferienwohnnutzung, wenn reine
Ferienhausgebiete nach DIN 18005 den allgemeinen Wohngebieten hinsichtlich ihrer immissions-
rechtlichen Schutzwurdigkeit gleichgestellt werden.

Die Durchsetzung von Ruhezeiten z.B. gegeniiber einzelnen riicksichtslosen Feriengéasten ist da-
bei ein ordnungsrechtliches Problem. Wie viele Nachbarstreitigkeiten gerade auch in klassischen
Wohngebieten belegen, bleibt menschliches Fehlverhalten dabei nicht auf Urlauber beschrénkt.

3.2.) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Bei Bebauungsplédnen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB entfillt die Notwendigkeit einer
umfassenden Umweltprifung.

Die Planung (2. Anderung) verursacht keine erheblichen umweltrelevanten Auswirkungen:

¢ Angesichts der unveranderten Beibehaltung der Abgrenzung des Baugebiets ergeben sich
im Vergleich zur Ursprungsplanung anlagebedingt keine erheblichen Anderungen. Durch
die geanderten Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung nimmt die zuldssige
Grundflache moderat um 442 gm und die Gesamtversiegelung um 514 gm zu. Bei Bebau-
ungsplanen der Innenentwicklung gelten allerdings Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Die Manahmen zur Griunordnung (Pflanzgebote) werden beibehalten.

» Auch betriebsbedingt sind keine der Planung zuzuschreibenden umweltrelevanten Auswir-
kungen erkennbar. Die bereits bisher im Plangebiet bzw. in der naheren Umgebung vor-
handenen und zuldssigen Nutzungen sollen auch weiterhin im Gebiet zuldssig sein.

e Auf die baubedingten Belastungen (Larm, Staub, Fahrzeugverkehr) wirkt sich die Planung
nicht aus; diese kénnen angesichts der Kurzfristigkeit und Kleinteiligkeit der Malknahmen
allgemein vernachlassigt werden.

Die Auswirkungen der mit dieser Planung verbundenen MaRnahmen sind insgesamt von geringer
Erheblichkeit. Negative Auswirkungen auf umweltrelevante Belange sind nicht erkennbar.

Breege, August 2015

oeusge f,.-{wj f: AFA.Qo1L
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