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1) Ziele und Grundlagen der Planung

1.1) Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet der 3. Anderung umfasst den gesamten Geltungsbereich des rechtskraftigen Be-
bauungsplans in der Fassung der 2. Anderung, erstreckt sich jedoch nur auf die Festlegung zur
Art der baulichen Nutzung. Statt des Mischgebiets wird ein Sondergebiet ,Tourismus und Woh-
nen’, statt des Allgemeinen Wohngebiets wird ein Sondergebiet ,\WWohnen mit Beherbergung® aus-
gewiesen.

Alle Ubrigen Festsetzungen, darunter auch die Abgrenzung der Baugebiete untereinander sowie
gegenuber Flachen anderer Nutzungsart, die Festlegungen zum MaR der baulichen Nutzung so-
wie zur Uberbaubaren Grundstlcksflache und Bauweise, werden unverandert beibehalten.

Da es sich um einen bereits vollstandig bebauten Bereich handelt, wird die Anderung des Bebau-
ungsplans als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt. Mit einer zu-
lassigen Grundfldche von 13.022 qm bei einer Baugebietsflache von insgesamt 53.210 gm bleibt
der Bebauungsplan unterhalb der Schwelle des § 13a (1) Satz Nr. 1 BauGB von 20.000 gm.

1.2) Planungsziele

Mit der Planung soll das urspriingliche Planungsziel vor dem Hintergrund der aktuellen Rechtspre-
chung gesichert werden. Nach Begrindung des Ursprungsplans war die ,Entwicklung sowohl als
Wohnort wie auch entsprechend der Bedeutung des Tourismus als Ferienort* angestrebit.

Urspriinglich war die Gemeinde davonausgegangen, dass Ferienwohnungen — sei es, weil sie den
Beherbergungsbetrieben gleichgestellt oder als sonstiger nicht stérender Gewerbebetrieb einzu-
stufen sind - in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise und in Mischgebieten regular zuldssig
sind. Dabei konnte sich die Gemeinde auf zahlreiche Urteile stiitzen (z.B. VGH Munchen, Urt. v.
03.08.2000 — 1B98.3122; VGH Kassel, Urt. v. 29.11.1989 — 4TG3185/89). Damit bestand fur die
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Gemeinde auch die Méglichkeit, die Zul&ssigkeit von Ferienwohnungen nach § 1(6) BauNVO er-
ganzend zu steuern. Dieser Rechtsauffassung folgte seinerzeit auch der Landkreis als Genehmi-
gungsbehdérde des Bebauungsplans (AZ 01322-01-30), wenn er die Festsetzung von MI- und WA-
Gebieten fur einen Ferienort bestétigte.

Durch das Urteil des OVG Greifswald 3 L 212/12 vom 19.02.2014 entstand fur das Land Mecklen-
burg-Vorpommern eine neue Rechtslage, nach der Ferienwohnungen in Allgemeinen Wohn-
ebenso wie in Mischgebieten nicht mehr zugelassen werden kénnen. "Reine" Ferienwohnungen
sind nach Auffassung des OVG Greifswald in anderen als Sondergebieten generell unzulassig.
Dabei wurde ausdriicklich auf das Urteil des OVG Liineburg vom 12.12.2013 - 1 LA 123/13 ver-

wiesen, wonach Gemeinden bei Sondergebieten die Begriffe der BauNVO abweichend definieren
kénnen.

Zur Sicherung der urspringlichen Planungsziele werden daher fiir das Allgemeine Wohngebiet
sowie das Mischgebiet jeweils eigene, den bisherigen Gebietscharakter aufnehmende Sonstige
Sondergebiete festgesetzt. Dabei soll an der generellen Zulassigkeit des Ferienwohnens festge-
halten werden, nicht zuletzt da die private Fremdenvermietung in der Klstenregion eine lange
Tradition hat. Bereits im 19. Jahrhundert war es tblich, wihrend der Saison die ,gute Stube“ an
Feriengaste zu vermieten und so das Haushaltseinkommen aufzubessern. Auch heute erméglicht
die private Vermietung weiten Kreisen der Bevélkerung eine direkte Teilhabe an den Verdienst-
mdéglichkeiten im Tourismus. So tragt die Einliegerwohnung haufig nicht unwesentlich zur Finan-
zierung der ansonsten eigengenutzten Immobilie bei (Gewinnerzielungsabsicht). Viele Gaste
schatzen zudem die private Atmosphare mit haufig auch persénlichem Kontakt zum Vermieter
(und entsprechenden Ratschlagen hinsichtlich lohnender Ausfliige, guter Restaurants etc.).

Friher bestand die Privatvermietung im Wesentlichen in der Vermietung méblierter Zimmer, an-
gesichts gestiegener Anspriiche (Ablehnung von Gemeinschaftsbadern) handelt es sich heute
haufig aber um méblierte Einliegerwohnungen mit eigenem Bad und Kochgelegenheit. Die Raume
sind je nach Betreiber buchbar mit unterschiedlichen Angeboten (z.B. mit Endreinigung, Wasche-
service, Frihstlcksservice, Leihfahrradern) haufig mit einer Mindestbelegungsdauer von nur drei
Ubernachtungen.

Zwar stellt das Vermieten von sogenannten Ferienwohnungen nach der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts keinen Betrieb des Beherbergungsgewerbes im Sinne der BauNVO
dar, weil darunter nur solche Betriebe fallen, die Raume standig wechselnden Gasten zum vo-
rubergehenden Aufenthalt zur Verfugung stellen, ohne dass diese dort ihren hauslichen Wir-
kungskreis unabhangig gestalten kénnen. Das rechtfertigt jedoch nicht den Schiuss. Wohnungen
mit Fremdenbeherbergung kénnten nicht stadtebaulich vertraglich in eine Gemengelage aus
Wohnen und anderen, zumeist fremdenverkehrsbezogenen gewerblichen Nutzungen integriert
werden (vgl. OVG Luneburg, Urteil vom 18.09.2014 1 KN 123/12).

1.3) Zusammenhang mit bisherigen -~
Planungen -

1.3.1) Ableitung aus dem Flachennutzungs-
plan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der
Gemeinde Middelhagen stellt in Uberein- —=:
stimmung mit den bisherigen Planungsinhal- -
ten fir das Plangebiet Mischgebiete sowie **
Allgemeine Wohngebiete dar. o

Angesichts der vorhandenen Ferienwohn- &, 17 U S
nutzung entspricht diese Darstellung nicht % : i
der ausgelibten Nutzung. Der Flachennut- *-
zungsplan wird gemal § 13a (2) BauGB im |
Wege der Berichtigung angepasst.

El o

Abbildung 1: F-Plan Ausschnitt unmaRstiblich
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1.4) Bestandsaufnahme

1.4.1) Aktuelle Nutzungen im Plangebiet

Beim Plangebiet handelt es sich um groRe Bereiche der Ortslage Alt Reddevitz. Die Baugebiets-
flachen im Plangebiet sind vollstandig bebaut. Es besteht allgemein eine Gemengelage aus Woh-
nen mit vorwiegend fremdenverkehrlichen Nutzungen (Gaststatten, Beherbergung, Ferienwoh-
nungen, touristische Dienstleistungen), wobei sich im historischen Kern (bisher Mischgebiet) das
Wohnen vor allem mit gewerblichen Nutzungen, am Rand (bisher Aligemeines Wohngebiet) eher
mit Ferienwohnen mischt.

Im Plangebiet finden sich unter den 40 Hausnummern (Nr. 6 bis 31, teilw. mit Buchstaben) 26 Ein-
trage zu Feriennutzungen sowie 32 Eintrage zu Wohnungen, wobei die Zahl der Eintrage im frihe-
ren MI-Gebiet mit 11 Feriennutzungen zu 11 Wohnungen ausgeglichen ist und nur in den fritheren
WA-Gebieten ein gewisses Vorwiegen der Wohnungen zu konstatieren ist. Hinsichtlich der Nutzer
Uberwiegen in allen Teilbereichen die Feriengéste (ehem. MI: 31 Einwohner zu 218 Betten: ehem.
WA: 55 Einwohner zu 163 Betten).

1.4.2) Schutzobjekte im bzw. angrenzend an das Plangebiet

Das Plangebiet liegt wie das gesamte bebaute Gemeindegebiet von Middelhagen vollstandig in-
nerhalb der Schutzzone Il des Biospharenreservates Siidost-Ruigen.

Die Ortslage Alt Reddevitz liegt als Insel allseitig, zum Teil eng umschlossen vom EU-
Vogelschutzgebiet DE 1747-402 ,Greifswalder Bodden und siidlicher Strelasund®. Die Wasserfla-
che des Boddens ist zudem als FFH-Gebiet ,Greifswalder Bodden, Teile des Strelasundes und
Nordspitze Usedom” unter der Nummer DE 1747-301 ausgewiesen.

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept

Im Anschluss an die bisherige Ausweisung als Mischgebiet (zentraler Bereich) und Allgemeines
Wohngebiet sowie angesichts der bestehenden Nutzungen werden hinsichtlich der Nutzung zwei
Bereiche unterschieden:

2.1.1) sonstiges Sondergebiet ,Wohnen mit Beherbergung” (bisher allgemeines Wohngebiet)

Der bisher als allgemeines Wohngebiet ausgewiesene Teil des Plangebiets wird neu als sonstiges
Sondergebiet ,Wohnen mit Beherbergung® (SO 1) ausgewiesen. Vergleichbar der urspriinglichen
Konzeption soll der Nutzungsschwerpunkt hier auch zukiinftig auf (Dauer)Wohnen liegen, erganzt
um kleinteilige Beherbergung unter Einschluss einer regionaltypischen privaten Fremdenvermie-
tung von Ferienwohnungen.

Im Ursprungsplan waren diese Bereiche als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO ausge-
wiesen, da dies der allgemeinen intendierten Zweckbestimmung (vorwiegend Wohnen) entspricht.
Gemal des urspringlichen Nutzungsartenkatalogs waren neben Wohngebsuden mit hochstens 2
Wohnungen die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe zuldssig. Neben den Betrieben des Beherbergungsge-
werbes sind sonstige nicht stérenden Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke und Anlagen fiir die Verwaltung ausnahmsweise
zulassig. Ferienwohnung bzw. Ferienzimmer sollten ergénzend in Wohngebauden zulassig sein,
sofern nur eine Wohnung realisiert wird.

Auch zuklnftig soll das Gebiet vorwiegend dem Wohnen dienen. Die Vermietung von Fremden-
zimmern und Ferienwohnungen muss als Maéglichkeit, der ortsansadssigen Bevolkerung eine an-
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gemessene finanzielle Teilnahme an den Einkommensméglichkeiten im Tourismus zu eréffnen,
jedoch ausdricklich als untergeordnete gewerbliche (gewinnorientierte) Nebennutzung zugelas-
sen werden. Der generelle Ausschluss von Ferienwohnungen bei gleichzeitig ausnahmsweiser
Zulassigkeit von Beherbergungsbetrieben (Fremdenzimmer) ware eine stadtebaulich ungerecht-
fertigte und daher unzulassige Benachteiligung der Ferienwohnungen.

Der Nutzungsartenkatalog fur das Sondergebiet ,Wohnen mit Beherbergung® nimmt die urspriing-
lichen Nutzungen auf. Abweichend werden die Beherbergungsbetriebe auf kleine Beherbergungs-

betriebe im Sinne des § 3 BauNVO eingeschrankt, um den Charakter des kleinteilig strukturierten
Gebiets zu sichern.

Besonderes Augenmerkt muss dabei auf die Sicherung der Wohnfunktion gegeniber touristischen
Nutzungen gerichtet werden. Angesichts der hohen 6konomischen Durchsetzungsfahigkeit wirde
bei allgemeiner Zulassigkeit touristischer Nutzungen die Wohnnutzung schrittweise aufgegeben
und aus dem Gebiet herausgedrangt werden.

Bei einer ausnahmsweisen Zulassigkeit touristischer Nutzungen wirde ein Windhundrennen be-
ginnen, wodurch die spateren Antragsteller benachteiligt wiirden, da nach Erreichen eines den
Gebietscharakter gefahrdenden Anteils an Ferienwohnungen keine weiteren Ausnahmen mehr
genehmigt werden kénnten. Es ist darauf zu achten, dass die private Fremdenbeherbergung in
den Wohngebéauden auch zukinftig far alle in einem angemessenen Umfang zulassig bleibt, da
diese - wie oben ausgefihrt — fur bewohnte Siedlungsbereiche regionaltypisch ist und einen wich-
tigen Beitrag zum Haushaltseinkommen der ortsansassigen Bewohner leistet.

Wie bisher soll daher eine Ferienwohnung in Zweifamilienwohngebauden allgemein zuléssig sein.
Weitere Ferienwohnungen kénnen nur im Einzelfall ausnahmsweise zugelassen werden.

Erganzt wird die Festlegung wie bisher um die Beschrankung auf Ein- oder Zweifamilienh&user.
Damit soll (unabhéngig von einer eventuell touristischen Nutzung einer der beiden Wohnungen)
der bisherige Charakter als ruhiges Ein- und Zweifamilienhausgebiet auch fiir die Zukunft gesi-
chert werden. Nach OVG Lineburg, Urteil vom 18.09.2014 1 KN 123/12 erfasst die Beschrankung
der Anzahl der Wohneinheiten auch touristisch als Ferienwohnungen genutzte Wohnungen.

Eine hohere Nutzungsdichte etwa durch Zulassen von Appartementhausern mit vielen kleinen
Wohnungen bedeutet mehr Verkehr, aber auch mehr Stellplatze auf den privaten Grundstiicken.
Damit wirde der Charakter des Eigenheimgebiets verlorengehen, zudem kénnten neue nachbarli-
che Spannungen in das Gebiet hineingetragen werden (z.B. groBere Stellplatzanlagen gewerbli-
cher Nutzungen angrenzend an die Ruhebereiche der bestehenden Wohngebaude)

2.1.2) sonstiges Sondergebiet ,, Tourismus und Wohnen“ (bisher Mischgebiet)

Der zentrale, bisher als Mischgebiet ausgewiesene Bereich wird als sonstiges Sondergebiet . Tou-
rismus und Wohnen" (SO 2) festgesetzt. Das Sondergebiet , Tourismus und Wohnen* soll qualita-
tiv gleichwertig touristischen Nutzungen und der Wohnnutzung dienen. Damit wird der grundsatzli-

che Anspruch der Mischgebiete auf gleichberechtigte Mischung verschiedener Nutzungen aufge-
nommen (Gemengelage).

GemaR Ursprungsplan ist eine qualitativ gleichberechtige Mischung von Wohnen und nicht we-
sentlich stérenden Gewerbebetrieben zulassig. Ausgeschlossen aus dem Nutzungsartenkatalog
des § 6 BauNVO bleiben lediglich Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnugungsstatten.

Der Nutzungsartenkatalog des Sondergebiets nimmt die urspriingliche Konzeption auf und be-
rucksichtigt die bisher zulassigen Nutzungsarten mit Ausnahme der Geschéfts- und Biirogebaude.
Sonstige Gewerbebetriebe werden vor allem als fremdenverkehrsbezogene Dienstleistungen
nachgefragt werden (Fahrradverleih, Hausmeisterservice, Vermietungsgewerbe).

Nach dem aktuellen Urteil des OVG Luneburg (Urteil vom 18.09.2014 1 KN 123/12) entspricht die
Mischung von Wohnen und Tourismus einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, ungeachtet
ob die Unterkunft in Beherbergungsbetrieben oder in Ferienwohnungen stattfindet.

Mit der spezifischen Mischung von fremdenverkehrsbezogenen Nutzungen (Beherbergungsge-
werbe, Ferienwohnungen) und Wohnungen wird der Charakter eines Mischgebiets jedoch regel-
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magig nicht erreicht, da die ,klassischen“ gewerblichen Nutzungen (Geschafts- und Burogebaude,
sonstige Gewerbebetriebe) fehlen. Schon bei Beschrankung auf die Nutzungen nach § 6(2) Nr. 1
bis 3 BauNVO ware die allgemeine Zweckbestimmung als Mischgebiet nicht mehr gewahrt (vgl.
VGH BW, 8 S 237/95 vom 20.6.1995).

2.2) Fldchenbilanz

Das Plangebiet ist bebaut. Die Planung wirkt sich auf die Flachenbilanz nicht aus. Insgesamt wer-
den 53.210 gm Baugrundstiicke mit einer zuldssigen Grundfléche von 13.022 gm Uberplant.

Nutzung Grofle GRZ Zulassige
Grundfléche
SO ,Wohnen mit Beherbergung* 36.900gm | 0,2 7.380 gm
SO , Tourismus und Wohnen* 5.295 gm 0,2 1.059 gm
6.755 gm 0,3 2.027 gm
4.260 gm 0,6 2.556 gm
Summe 53.210 gm 13.022 gm

2.3) ErschlieBung

Das Plangebiet ist verkehrlich und medientechnisch erschlossen. Da sich die Anderung nicht auf
das MaR der baulichen Nutzung erstreckt, ergeben sich keine geanderten Anforderungen an die
Erschlielung.

3) Auswirkungen

3.1) Abwégungsrelevante Belange / Zusammenfassung

Angesichts der genannten Planungsziele sowie des Bestands im Plangebiet sind bei Planung und
Abwagung insbesondere folgende stadtebauliche Belange nach § 1 BauGB zu beriicksichtigen:

A Die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile: Mit der Planung soll die weitere bau-
liche Entwicklung der Ortslage entsprechend der Planungsziele des Ursprungsplans in geord-
nete Bahnen gelenkt werden.

4 Den Belangen des Naturschutzes ist angesichts des bestehenden Baurechts sowie der Zuge-
horigkeit zum Siedlungsbereich nur eine untergeordnete Bedeutung in der Abwagung einzu-
raumen. Die Planung dient der Innenentwicklung. Nach § 13a BauGB gelten in diesem Fall
Eingriffe, die auf Grund der Planung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Zusétzliche Eingriffe werden durch die
Planung nicht verursacht, da das MaR der baulichen Nutzung unverandert belassen wird.

Darlber hinaus sind die privaten Belange auf Eigentumsschutz (z.B. Beriicksichtigung bestehen-
der Bau- und Nutzungsrechte nach § 30 BauGB, Erhalt des Bodenwerts) angemessen in der Ab-
wagung zu bericksichtigen.

Nicht zuletzt vor dem Hintergrund des bestehenden Baurechts nach § 30 BauGB werden bei der

Festlegung der Nutzungsartenkataloge der beiden Sondergebiete die bisher zuldssigen Nutzun-
gen berucksichtigt.

Dartber hinaus sind die privaten Belange auf Eigentumsschutz angemessen in der Abwagung zu
berticksichtigen. Dies gilt besonders in dem noch starker durch Wohnnutzung gepragten Bereich
des bisherigen Allgemeinen Wohngebiets. Im Rahmen der Abwagung sind den auf eine Auswei-
tung der derzeitigen gewerblichen Nutzungen (Ferienvermietung) gerichteten Interessen folgende
gegensaétzliche private Belange entgegenzuhalten:
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- Wahrung der Zweckbestimmung des Baugebiets und Abwehr gegen Uberhandnehmen
gewerblicher bzw. fremdenverkehrlicher Nutzungen. Auch zukiinftig muss das Entstehen
bodenordnungsrechtlicher Spannungen, etwa durch ein Kippen des Gebietscharakters in

Richtung eines reinen Ferienhausgebiets (Verlust der Wohnfunktion), ausgeschlossen
bleiben.

- Ausschluss des Windhundprinzips, bei dem nur die schnellsten Antragsteller in den Ge-
nuss einer touristischen Vermietung kdmen, was etwa bei einer nur ausnahmsweisen Zu-
|&ssigkeit touristischer Nutzungen entstehen kénnte.

Durch die getroffenen Festsetzungen wird die Wohnfunktion gegeniiber einer schleichenden Um-
nutzung in Richtung eines Feriengebiets gesichert; gleichzeitig wird eine allgemeine Teilhabe an
den Erwerbsmdglichkeiten durch Fremdenvermietung fur alle gesichert. Dies erscheint als ausge-
wogen gegeniber den unterschiedlichen Interessenlagen.

Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die mit der Plananderung gesicherte Nutzung den ausdriicklich
angegebenen Planungszielen des Ursprungsplans entspricht (,Entwicklung sowohl als Wohnort
wie auch entsprechend der Bedeutung des Tourismus als Ferienort®).

Erhebliche Nutzungskonflikte zwischen den unterschiedlichen Nutzungen sind nicht zu erwarten.
Eine ferienmaRige Nutzung durch Vermietung an kurzfristig wechselnde Gaste stellt privatrechtlich
eine grundsatzlich bestimmungsgemaRe Nutzung einer Wohnung dar und ist deshalb selbst in-
nerhalb groRerer Wohnanlagen von den Nachbarn regelméRig hinzunehmen, was der BGH in ei-
nem Grundsatzurteil bekraftigt hat (V ZR 72/09 vom 15.01.2010): ,Im Unterschied zu Mietern, die
eine Eigentumswohnung als Haupt- oder Nebenwohnung anmieten, verbleiben Feriengaste und
vergleichbare Mieter nur fur kurze Zeit in der Wohnung, die dann von einem anderen Mieter ge-
nutzt wird. Der dadurch bedingte haufige Wechsel des Mieters filhrt als solcher nicht zu Beein-
trachtigungen, die sich signifikant von denen anderer Formen der Wohnnutzung abheben. (RNr.
18)". Der BGH hat dabei ausdricklich herausgestellt, dass sich die Auswirkungen einer Vermie-
tung an Feriengaste bei typisierender Betrachtung weder hinsichtlich der méglicherweise reduzier-
ten nachbarlichen Beziehungen noch des verringerten Sicherheitsgefiihls von einer Dauerwohn-
nutzung wesentlich unterscheiden. Auch fehlt jeder Anhaltspunkt, dass sich Feriengéste (z.B. hin-
sichtlich Einhaltung von Ruhezeiten) allgemein (d.h. nicht im Einzelfall) riicksichtsloser verhalten
als Dauerbewohner.

Diese Einschatzung entspricht der stadtebaulichen Bewertung der Ferienwohnnutzung, wenn rei-
ne Ferienhausgebiete nach DIN 18005 den allgemeinen Wohngebieten hinsichtlich ihrer immissi-
onsrechtlichen Schutzwirdigkeit gleichgestellt werden.

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

Auch handelt es sich bei den vollstandig bebauten Grundstiicken in Alt-Reddevitz derzeit offen-
sichtlich weder um MI- oder WA-Gebiete. Im Plangebiet finden sich unter den 40 Hausnummern
(Nr. 6 bis 31, teilw. mit Buchstaben) 26 Eintrage zu Feriennutzungen sowie 32 Eintrage zu Woh-
nungen, wobei die Zahl der Eintrage im friheren MI-Gebiet mit 11 Feriennutzungen zu 11 Woh-
nungen ausgeglichen ist und nur in den friiheren WA-Gebieten ein gewisses Vorwiegen der Woh-
nungen zu konstatieren ist. Die Anzahl der Eintrage ist jedoch nur zum Teil aussagekraftig, da
hinsichtlich der Nutzer sowohl im friheren MI-Gebiet als auch im friheren WA-Gebiet die Ferien-
gaste deutlich Gberwiegen:

ehem. Ml ehem. WA | gesamt
Einwohner 31 55 86
Betten 218 163 381

Quelle: Melderegister / Angaben Kurverwaltung

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass sich die Eigenart eines Gebiets auch nach der Zahl der Nutzer
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bestimmt, mithin nach der Intensitat der jeweiligen Nutzung. Das Niederséchsische OVG fuhrt
hierzu aus (Urt. v. 22.11.2013 - Az. 1 LA 49/13: ,Ein Widerspruch zur Eigenart des Baugebiets
kann sich gleichermafen aus einem UbermaRig groRen Anteil einer Nutzungsart an der Grundfla-
che des Baugebiets, aber auch aus anderen Umstanden, z.B. auch aus einem Missverhaltnis der
GeschoRflachen oder der Zahl der eigenstandigen gewerblichen Betriebe im Verhaltnis zu den
vorhandenen Wohngeb&uden, oder auch erst aus mehreren solcher Merkmale Zusammenge-
nommen ergeben. Erforderlich ist stets eine Bewertung aller fur eine quantitative Beurteilung in
Frage kommenden tatséchlichen Umsténde im einzelnen Fall .... In diesem Sinne bauplanungs-
rechtlich relevant ist auch die Bettenzahl.*

Ohne Anderung der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung ware daher von der Funktionslo-
sigkeit des Bebauungsplans auszugehen. In der verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung ist an-
erkannt, dass die Festsetzungen eines Bebauungsplans auf Grund einer Veranderung der zu
Grunde liegenden tatsachlichen Verhaltnisse funktionslos werden und auRer Kraft treten kénnen.
Nach standiger Rechtsprechung des BVerwG (grundlegend BVerwGE 54, 5 = NJW 1977, 2325;
vgl. zuletzt BVerwG, NVwZ 2003, 749; BauR 2004, 1128 = BeckRS 2003, 24848) tritt eine baupla-
nerische Festsetzung wegen Funktionslosigkeit auRer Kraft, wenn und soweit die Verhéltnisse, auf
die sie sich bezieht, in der tatsachlichen Entwicklung einen Zustand erreicht haben, der eine Ver-
wirklichung der Festsetzung auf unabsehbare Zeit ausschlieRt, und die Erkennbarkeit dieser Tat-
sache einen Grad erreicht hat, der einem etwa dennoch in die Fortgeltung der Festsetzung ge-
setzten Vertrauen die Schutzwirdigkeit nimmt. Die Funktionslosigkeit ist dabei vor allem bei Ver-
anderungen der tatsachlichen baulichen Entwicklung im Plangebiet angenommen worden.

Dabei ist es unerheblich, ob bereits zum Zeitpunkt der Planaufstellung die Art der baulichen Nut-
zung dem MI oder WA-Gebiet (zumindest in seiner heutigen Auslegung) nicht entsprochen haben
oder ob die seit dem In-Kraft-Treten erfolgte bauliche Entwicklung - auch vor dem Hintergrund der
erst seit Dezember 2013 eindeutig ausformulierten heutigen Rechtsauffassung — die Durchset-
zung der festgesetzten Nutzungsart nicht mehr zulasst.

3.2) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

3.2.1) Allgemeines

Die Prufung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt konzentriert sich auf das unmittelbare Plan-
gebiet sowie die mdglicherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld. Be-
trachtet werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter des Naturraums und der
Landschaft (Boden / Wasser, Klima / Luft, Landschaft / Landschaftsbild), das Schutzgut Mensch
und Kultur-/Sachguter sowie deren Wechselwirkungen.

Von der Planung gehen keine erkennbaren umweltrelevanten Auswirkungen aus:

+ Anlagebedingt Auswirkungen sind angesichts der unverénderten Beibehaltung der Fest-
setzungen zum Mal der baulichen Nutzung sowie zu den tberbaubaren Grundstiicksfla-
chen ausgeschlossen. Die Festsetzungen zur Griinordnung (Grinflachen, Erhaltungsgebo-
te, von Bebauung freizuhaltende Bereiche) werden unverandert beibehalten.

A Betriebsbedingte Auswirkungen sind schon angesichts der bestandsorientierten Planungs-
ziele nicht zu erwarten.

A Baubedingte Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfuhrung (z.B. Einhal-
tung der gesetzlich geregelten Zeiten fur Baumféllungen, Schutz des Mutterbodens) als
nicht erheblich eingeschétzt und kénnen vernachlassigt werden. Das Gebiet ist auch ohne
Planung bebaubar.

3.2.2) Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Die Ortslage Alt Reddevitz liegt als Insel allseitig, zum Teil eng umschlossen vom EU-
Vogelschutzgebiet DE 1747-402 ,Greifswalder Bodden und stidlicher Strelasund®. Die Wasserfla-
che des Boddens ist zudem als FFH-Gebiet ,Greifswalder Bodden, Teile des Strelasundes und
Nordspitze Usedom*" unter der Nummer DE 1747-301 ausgewiesen. '
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GemaR Artikel 6 Abs. 3 der FFH — RL sind schutzgebietsrelevante Projekte und Plane auf ihre
Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung oder
eines européischen Vogelschutzgebietes zu tberpriifen. Kriterium der Vorprifung sind geman
§ 18 LNatG M-V und § 34 Abs. 1 BNatSchG die fur die Erhaltungsziele und die Schutzzwecke
mafgeblichen Bestandteile des Natura 2000 — Gebietes und ihr mdglicher Beeintrachtigungsgrad.
Die Beeintrachtigung anderer, von den Erhaltungszielen bzw. Schutzzwecken nicht erfasster Bio-
tope oder Arten, kann nicht zu einem negativen Ergebnis der Vertraglichkeitsprifung fuhren.

Abschatzung der Eingriffswirkungen: Mégliche planungsbedingte Auswirkungen auf Natur- und
Umwelt und damit auf die angrenzenden Schutzgebiete sind nicht zu erkennen (s.0.). Das Plan-
gebiet ist vollstandig bebaut; es besteht Baurecht nach § 30 BauGB. Angesichts der unverander-
ten Beibehaltung der Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung sowie zu den Uberbaubaren
Grundstucksflachen sind anlagebedingte Auswirkungen ausgeschlossen.

Fazit. Da keine der Planung kausal zuzuschreibenden Auswirkungen erkennbar sind, kénnen auch
ohne vertiefte Betrachtung des jeweiligen Schutzzwecks der beiden Gebiete keine Zweifel Uber
die Vertraglichkeit der Planung bestehen.

Middelhagen, Mai 2015
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