26. SEPTEMBER 2019

BEGRUNDUNG

ZUR 1. ANDERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES NR. 12.1
DER STADT FEHMARN

FUR EIN GEBIET IN LANDKIRCHEN "UBERN BORNSCHLAG",
BURGERMEISTER-RATHMANN-STRARE UND BURGERMEISTER-GLATZ-STRARE

VERFAHRENSSTAND:

m BETEILIGUNG DER NACHBARGEMEINDEN (§ 2 (2) BAUGB)
® BETEILIGUNG DER TOB, BEHORDEN (§ 4 (2) BAUGB)
m OFFENTLICHE AUSLEGUNG (§ 3 (2) BAUGB)

m BESCHLUSS DER GEMEINDEVERTRETUNG (§ 10 BAUGB)

AUSGEARBEITET:
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Bebauungsplan Nr. 12.1, 1. Anderung der Stadt Fehmarn
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BEGRUNDUNG

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12.1 der Stadt Fehmarn fir ein Gebiet in Landkirchen
"Ubern Bérnschlag”, Burgermeister-Rathmann-Strale und Birgermeister-Glatz-Strale.

1.1

Vorbemerkungen

Planungserfordernis / Planungsziele

Der Bebauungsplan Nr. 12.1 ist am 17.10.2001 in Kraft getreten. Das Gebiet wurde in zwei
Bauabschnitten zligig erschlossen und die Baugrundstticke verkauft. Es entstanden seitdem
etwa 48 Wohnhéauser im Plangebiet.

Auf der Insel Fehmarn entstanden durch die seit einigen Jahren sehr stark gestiegene Nach-
frage nach Ferienwohnungen unverhéltnisméRig viele (teils ohne Bauantragstellung) Ferien-
wohnungen. Teilweise sind sogar ganze Geb&ude mit mehreren Einheiten ausschlieflich
zum Zwecke der Vermietung als Ferienwohnung entstanden. Hieraus ergaben sich Konflikte
und stadtebauliche Spannungen. Der Gebietscharakter eines Allgemeinen Wohngebiets
droht dabei verloren zu gehen. Anwohner, die ein Baugrundstick in einem Wohngebiet
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errichteten, befinden sich teilweise von nahezu ausschlieBlicher Ferienwohnnutzung umge-
ben. Eine Nachbarschaft kann so nicht entstehen, da Feriengéste sich nur fur sehr kurze
Zeitraume aufhalten. Erschwerend kommen auch unterschiedliche Lebensweisen dazu. Fe-
riengéste leben einen anderen Tagesrhythmus, schlafen haufig langer und halten sich
abends langer auf der Terrasse auf.

Ziel der Planung des Bebauungsplans Nr. 12.1 der Stadt Fehmarn war es ausreichend
Wohnraum bzw. Baugrundstiicke fur die einheimische Bevélkerung zur Verfligung zu stellen.
Dieses Ziel wurde grundsatzlich erreicht, das Gebiet ist vollstandig bebaut.

Die oben angesprochenen Konflikte zwischen Dauerwohnen und Ferienwohnen blieben pla-
nungsrechtlich lange ungeklért. Die Praxis des Nebeneinanders von Dauer- und Ferienwoh-
nen trat durch Rechtsstreitigkeiten in den letzten Jahren in den Fokus. Nach einem Urteil des
Bundesverwaltungsgerichts 2013, das eine Mischung von Ferienwohnen und Dauerwohnen
in einem Planungsgebiet als nicht konform mit der BauNVO wertete, wurde das Problem

offenkundig.

Der Bundesgesetzgeber nahm sich der Problemlage an und novellierte im Mai 2016 die
Baunutzungsverordnung. In § 13a Satz 1 BauNVO ist nun geklart, dass in einem Aligemeinen
Wohngebiet auch Ferienwohnungen ausnahmsweise zuléssig sind. In der 21.11.2017 be-
kanntgemachten Fassung der Baunutzungsverordnung ist klargestellt, dass der Begriff der
nicht stérenden Gewerbebetriebe im Sinne des § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO auch Ferienwoh-
nungen umfasst. Auch kénnen Ferienwohnungen ausnahmsweise als Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes nach § 4 (3) Nr. 1 Baunutzungsverordnung genehmigt werden. Dieses
gilt auch rickwirkend fur bestehende Bebauungspléne.

Eine Beschreibung der tatsichlichen quantitativen Nutzungen im Bebauungsplangebiet lasst
sich nicht abschlieRend feststellen. Darstellbar ist die Genehmigungslage:

» Im Plangebiet sind ca. 48 Wohnh&user entstanden und genehmigt.
» Es gibt keine genehmigten Ferienwohnungen im Plangebiet.

» Tatsachlich werden weitere Wohnungen / Einliegerwohnungen gewerblich an einen
wechselnden Personenkreis vermietet. Der Anteil dieser illegalen Ferienwohnungs-
vermietung wird von der Stadt Fehmarn derzeit aber als sehr gering eingeschatzt.

Daher greift die Stadt Fehmarn die neuesten gesetzlichen Anderungen / Klarstellungen auf
und definiert die zuldssigen Nutzungen im Plangebiet neu. Der urspriingliche Bebauungsplan
trifft keine weiteren Regelungen zur Art der baulichen Nutzung, auBer dass ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt wird. Es ist Planungsziel der Stadt die Nutzung als Ferienwohnungen
im Quartier weiterhin auszuschliefen und dadurch den Wohnstandort fiir das Dauerwohnen
weiter zu sichern.
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Der Bebauungsplan dient als MaRnahme der Innenentwicklung zur Erhaltung von Wohnraum
fir die Bevélkerung und wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt.
Die Groke der bereits zuldssigen Grundflachen im Ursprungsplan Nr. 12.1 betragt mit insge-

- samt ca. 8.300 m? bei einem Nettobauland von ca. 2,76 ha weniger als 20.000 m?.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zul&ssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Es bestehen keine An-
haltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgliter oder daftr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des BImSchG zu beachten sind.
Eine Umweltprifung und ein Umweltbericht sind nicht erforderlich. Es erfolgt ausschlieBlich
eine Steuerung der Art der baulichen Nutzung.

Rechtliche Bindungen

Nach dem Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Schleswig-Holstein liegt das Plange-
biet innerhalb eines Entwicklungsraumes fir Tourismus und Erholung sowie auf der Landes-
entwicklungsachse Libeck — Puttgarden.

Der Regionalplan 2004 fiir den Planungsraum |l (alt) stellt in seiner Nebenkarte Landkirchen
ebenfalls innerhalb eines Ordnungsraumes fir Tourismus und Erholung dar.

Der Gesamt-Flachennutzungsplan der Stadt Fehmarn von 2013 stellt das Plangebiet als
Wohnbaufléche dar.

Fur das Plangebiet gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12.1 aus dem Jahr

2001. Dieser setzt ein Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO mit einer GRZ von 0,3
und max. einem Vollgeschoss fest. Die Stadtvertretung hat am 14.12.2017 den Beschluss
Uiber die Aufstellung einer Verdnderungssperre gefasst. Diese Verdnderungssperre wurde
am 19.12.2017 ¢ffentlich bekannt gemacht.
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Abb.: Ausschnitt Planzeichnung, Bebauungsplan Nr. 12.1 der Stadt Fehmam

2 Bestandsaufnahme ,
Das Plangebiet befindet sich am stidéstlichen Ortsausgang von Landkirchen und somit zent-
ral auf der Insel Fehmarn. Das Wohngebiet grenzt direkt an die StraRe Letzter Heller, welche
Uber die B 207 hinweg, in 6stliche Richtung nach Burg fiihrt. Das Gebiet ist vollstandig mit
Einzel- und Doppelhdusern gemaR den Festsetzungen des Ursprungsplanes bebaut. Ge-
nehmigte Ferienwohnungen oder Ferienh&user bestehen im Plangebiet nicht.

e *. 5
ﬁ | Darstun DB eGes B 846

Abb.: Digitaler Atlas Nord
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3.2

Begriindung der Planinhalte

Fliachenzusammenstellung
Das Plangebiet umfasst eine Fl&che von ca. 4,4 ha.

Begriindung der Planinhalte
Im Rahmen einer textlichen Bebauungsplanénderung bzw. -ergdnzung wird folgendes gere-
gelt:

Neue Ferienwohnungen sind weder als ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes® noch
als ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe" zuldssig (§ 4 Abs. 3 Nm. 1 und 2
BauNVO).

Ziel der Festsetzungen ist die Sicherung des Dauerwohnens und der Ausschluss von Feri-
enwohnungen im Gebiet (in § 13a BauNVO aufgefihrten Ferienwohnungen im Sinne von
§ 4 Abs. 3 Nr. 2 Baunutzungsverordnung (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe)).

Die Stadt Fehmarn hat auf Grundlage der Baunutzungsverordnung das Recht, die aus-
nahmsweise zuléssigen Ferienwohnungen im Baugebiet nicht weiterhin fir zuldssig zu er-
kiaren. Die grundlegende Befugnis, nach der BauNVO ausnahmsweise zul&ssige Nutzungen
fur nicht zulassig zu erkldren, folgt aus § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO. Die weitere Befugnis, dies
hier nicht etwa fiir alle nicht stérenden Gewerbebetriebe festzusetzen, sondern nur fur Feri-
enwohnungen als einen Teil dieser Kategorie, folgt dann aus § 1 Abs. 9 BauNVO.

Planerischer Wille der Stadt Fehmarn ist es, keine Ferienwohnungen - weder im Wege der
Neuerrichtung noch der Nutzungsanderung - zuzulassen. Danach § 4 Abs. 3Nr. 2i. V. m. §
13a Satz 1 BauNVO in einem Allgemeinen Wohngebiet Ferienwohnungen ausnahmsweise
zugelassen werden kénnen, macht es zur Durchsetzung des planerischen Willens der Stadt
Sinn, gemé&R § 1 Abs. 9 BauNVO auszuschlieBen, dass Ferienwohnungen ausnahmsweise
zugelassen werden. Nach dieser Bestimmung kann, wenn besondere stédtebauliche Griinde
dies rechtfertigen, im Bebauungsplan bei Anwendung der Absé&tze 5 bis 8 u. a. festgesetzt
werden, dass bestimmte Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zu-
lassigen baulichen oder sonstigen Anlagen nicht zuléssig sind. Dies wird durch die textliche
Festsetzung Nr. 2 bewirkt. Die erforderliche stadtebauliche Begriindung dafir ergibt sich aus

. den eingangs beschriebenen stadtebaulichen Spannungen und nicht erreichten Planungs-

zielen der Stadt Fehmam an anderer Stelle.

Bei Umsetzung der Planung der 1. Bebauungsplandnderung geht die Stadt Fehmarn davon
aus, dass der Gebietscharakter eines Allgemeinen Wohngebietes gewahrt bleibt.
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3-3

3.31

3.3.2

5.1

ErschlieBung
Das Plangebiet ist bereits vollstandig erschlossen. Anderungen sind nicht geplant.

Naturschutzrechtiiche Eingriffsregelung
Der Bebauungsplan initiiert gem&R § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
keine Eingriffe.

Artenschutz

Bei der Aufstellung der Bauleitplanung sind die Artenschutzbelange des Bundesnaturschutz-
gesetzes zu beriicksichtigen (§§ 44, 45 BNatSchG). Ein Bebauungsplan kann selbst nicht
gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG verstoRen, sondern nur dessen Vollzug. Er
verstoRt jedoch gegen § 1 Abs. 3 BauGB, wenn bei der Beschlussfassung absehbar die
Zugriffsverbote des § 44 untberwindliche Hindernisse fur die Verwirklichung darstellen.

Auswirkungen ergeben sich jedoch nicht, da ausschlieRlich Anderungen der Art der bauli-
chen Nutzung erfolgen. Das MaR der baulichen Nutzung wird nicht verandert.

Grundsétzlich sollte § 39 BNatSchG beachtet werden und ein Gehélzschnitt in der Zeit vom
01. Mé&rz bis 30. September unterlassen werden.

Ver- und Entsorgung
Das Plangebiet ist bereits vollstiandig erschlossen. Anderungen sind nicht geplant. Das zu-
l&ssige Mall der Nutzung wird nicht verandert.

Hinweise

Bodenschutz

Um den Vorsorgegrundsatzen der §§ 1, 4 und 7 des Bundesbodenschutzgesetzes nachzu-
kommen sind folgende Punkte zu beachten:

Durch Bodenauftrage und Arbeitsfahrzeuge kann es zu Bodenschadverdichtungen kommen,
wodurch das Gefiige sowie der Wasser- und Lufthaushalt des Bodens und damit die vorhan-
denen Bodenfunktionen beeintréchtigt werden kénnen. Diese Bodenverdichtungen sowie
Versiegelungen sind zu vermeiden oder zu minimieren. Der Flachenverbrauch durch
Baustelleneinrichtung (Baustraen, Lagerplatze u. A.) ist méglichst gering zu halten. Dazu
ist das Baufeld zu unterteilen in Bereiche fur Bebauung - Freiland - Garten - Griinflachen etc.
Baustrafien und Bauwege sind vorrangig dort einzurichten, wo befestigte Wege und Platze
vorgesehen sind. Vor der Anlage von Bauwegen ist der humose Oberboden zu entfernen
und zwischenzulagern. In den Bereichen, die nach Beendigung der BaumaRnahmen nicht
Uberbaut sind, ist die Befahrung zu vermeiden bzw. MaRnahmen zum Schutz gegen Boden-
verdichtungen zu ergreifen. Beim Ab- und Auftrag von Boden ist die Bodenart sowie die Tren-
nung in Oberboden, Unterboden und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material um-
weltgerecht einer weiteren Nutzung zufithren zu kénnen. Nach Abschluss der Arbeiten ist die
Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes der Flachen fur die Baustelleneinrichtun-
gen mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzufiihren (z.B. Bodenlockerung). Ge-
malk § 2 des Landesbodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte
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fur das Vorliegen einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unverziglich der unteren
Bodenschutzbehorde mitzuteilen.

6 Bodenordnende und sonstige Mafnahmen

Bodenordnende und sonstige Manahmen, fiir die der B-Plan die Grundlage bildet

Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts (§ 24 BauGB) sowie des besonderen Vor-
kaufsrechtes (§§ 25 und 26 BauGB) im Plangebiet sind nicht vorgesehen.

7 Kosten
Durch die Inhalte des Bebauungsplanes entstehen der Stadt keine Kosten.

8 Billigung der Begriindung |
Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung der Stadt Fehmarn am 26. Sep-

tember 2019 gebilligt.
ﬁib;}

rgermelster -

Burg a.F.,den 17 DEL 208

11282 3
Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12.1 der Stadt Fehmarn ist am T

rechtskraftig geworden.
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