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1) Grundsiétze / Ausgangslage

1.1) Umfang der Anderung

Die 6. Anderung erstreckt sich auf das gesamte Plangebiet des bestandskraftigen Bebauungs-
plans. Gedndert werden

- die Art der baulichen Nutzung im SO2-Gebiet (Uberarbeitung des Nutzungsartenkatalogs) sowie
im bisherigen WR-Gebiet (Neufestsetzung als SO 2-Gebiet),

- der den nérdlichen mit dem stidlichen Bereich verbindende FuBweg wird lagegetreu als Verkehrs-
flache bernommen, die bisher vereinzelten Flachen fiir Nebenanlagen werden straBenbegleitend
zusammengefasst,

- die private Grunflache wird fir einen Teilbereich als Spielplatz prazisiert,
- die Festsetzung zur Firstrichtung auf Flst. 100/13 wird geandert.

Die textlichen Festsetzungen (Teil B) werden redaktionell an die neue Gebietsausweisung ange-
passt und um einen Abschnitt zur Uberschreitung der GRZ fiir Nebenflachen fir den Bereich der
Appartementhduser erganzt, ansonsten aber inhaltlich unverandert iibernommen.

Die Planzeichnung beruht auf der Planzeichnung der 5. Anderung, das aktuelle Kataster (ALK) mit
Stand vom 03.12.2013 wurde eingearbeitet.

Da die Planung der Verbesserung der Nutzbarkeit und Bebaubarkeit im Innenbereich dient, wird
das Verfahren nach § 13a BauGB angewandt. Der Schwellenwert des § 13a (1) Nr. 1 BauGB von
20.000 gm Grundfléche wird nicht erreicht, das MaR der baulichen Nutzung und damit auch die zu-
lassige Grundflache wird nicht veréandert.
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1.2) Ausgangspunkt / Ziele der Planung

Fur den Bereich des Sondergebiet Feriengebiet (SO 2) sollen der Nutzungsartenkatalog (iberarbei-
tet und das Sondergebiet Feriengebiet auf den Bereich des bisherigen Reinen Wohngebiets (WR-
Gebiet) ausgeweitet werden. Mit der Anderung werden vor allem die gemeindlichen Planungsziele
vor dem Hintergrund der aktuellen Rechtsprechung eindeutig formuliert.

Bereits im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans war der urspriinglich als Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesene zentrale Bereich der Appartementhéuser als Sonstiges Sondergebiet
Feriengebiet neu festgesetzt worden.

PLANZEICHNUNG (TEIL A)
Mafistab 1:1.500 “

0.1 | GF190qm

I o ar
2Vvio = 2

lﬁl

|

Tl

Abbildung 1 Planzeichnung (Teil A), Stand 5. Anderung (unmalSstéibllche Verklemerung)

1.3) Ableitung aus dem Fldchennutzungsplan

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan (FNP) stellt fiir das Plangebiet eine Wohnbaufléche dar.
Der Flachennutzungsplan muss daher nach Abschluss des Verfahrens im Zuge einer Berichtigung
angepasst werden.
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1.4) Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts

Seit dem In-Kraft-Treten des urspriinglichen Bebauungsplans am 12.05.2000 wurden im Umfeld
des Plangebiets Schutzgebiete nach internationalem Recht ausgewiesen. Westlich des Goéhrener
Wegs sowie 6stlich der Wasserlinie der Ostsee grenzt das EU-Vogelschutzgebiet DE 1747-402
.Greifswalder Bodden und sudlicher Strelasund” an. In geringer Entfernung siidlich liegt am Lobber
Ort das FFH-Gebiet ,Kustenlandschaft Stdostrigen“ EU-Nummer: DE 1648-302. Die Wasserfla-
chen der Ostsee sind als FFH-Gebiet DE 1749-302 ,Greifswalder Boddenrandschwelle und Teile
der Pommerschen Bucht" geschitzt.

Die Vertraglichkeit der Planung wurde im Rahmen der vorherigen Anderung aufgearbeitet und
nachgewiesen. Durch die 6. Anderung werden keine erheblichen zusatzlichen Auswirkungen auf
die Schutzgebiete verursacht, da die Grundkonzeption der Planung nicht wesentlich verandert wird.
Weder werden zusatzliche Baugebiete ausgewiesen noch das MaR der baulichen Nutzung erhoht
oder die Uberbaubare Grundstucksflache ausgeweitet. Die zukiinftig zuldssigen Nutzungen sind
bereits im Plangebiet prégend vorhanden; die grundsétzlich touristische Ausrichtung des Quartiers
wird beibehalten.

Das Plangebiet liegt wie die gesamte Ortslage Lobbe innerhalb der Schutzzone |1l des Biosphéren-
reservats Sudost-Riigen, die als Landschaftsschutzgebiet mit zentraler Bedeutung ausgewiesen ist.
Das Plangebiet (Anderungsbereich) ragt zum Teil in den 150 m-Kiisten- und Gewésserschuizstrei-
fen nach § 29 NatSchAG M-V hinein. Ohne Anderungen am MaR der baulichen Nutzung oder an
der Uberbaubaren Grundstuicksflaiche werden die Belange des Kiisten- und Gewisserschutzes
durch die Anderung nicht erheblich betroffen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht ein Teich, der als naturnahes Kleingewasser dem
gesetzlichen Biofopschutz nach NatSchAG M-V unterliegt. Zudem ist der Teich als Lebensraum
geschutzter Arten bekannt (Amphibien, Reptilien).

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist ein Bodendenkmal bekannt. Angesichts
zahlreicher Bodendenkmale im naheren Umfeld besteht dartiber hinaus eine besondere Sorgfalts-
pflicht bei Bodenarbeiten. Fiir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden,
gelten die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V.

2) Stadtebauliche Planung

2.1) Nutzungskonzept

Weiterhin gilt die generelle Zielsetzung des Ursprungsbebauungsplans, dass sich die Gemeinde
.positive Impulse fiir die weitere Entwicklung des Tourismus® erhofft. Private Feriendomizile er-
schlieBen ,der Gemeinde Middelhagen einen Anteil im oberen Tourismussegment mit erheblicher
Kaufkraft, das angesichts fehlender Kapazitdten unterentwickelt ist.* Mit der nicht unerheblichen
Investition in ein Zentralgeb&ude wird allerdings die Voraussetzung geschaffen, dass fir Teilberei-
che auch eine Nutzung durch wechselnde Géaste etabliert werden kann.

Ferienvillen

Mit sich abzeichnender Vollendung der Vermarktung der Baugrundstiicke sollen mit der Anderung
die bisher gewonnenen Erkenntnisse hinsichtlich der Kaufer- / Nutzerwiinsche eingearbeitet wer-
den und damit die weitere Umsetzung des Vorhabens unterstiitzt werden. Zudem wird auf das Ur-
teil des OVG Greifswald vom 19.02.2014 (3 L 212/12) reagiert, nachdem Ferienwohnungen bzw. —
h&user nur in Sondergebieten zugelassen werden kénnen.

Bereits der Ursprungsbebauungsplan zielte mit der Ausweisung als Wohngebiet auf touristisch mo-
tivierte Ansiedlungen ab und diente ausdriicklich nicht der Sicherung der Wohnraumbedarfe der
ortsansassigen Bevélkerung. Hierzu war der Gemeinde seinerzeit als flankierende MafRnahme eine
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beschrénkt personliche Dienstbarkeit eingeraumt worden, mit der die Eigentiimer verpflichtet wur-
den, im Gebiet keine Hauptwohnung anzumelden. Die 30 Villen sollten als private Feriensitze ge-
nutzt werden (vgl. Begriinung des Ursprungsplans, S. 4 ff.).

Nach der Vermarktung der 15 Villengrundstucke wurde deutlich, dass die Eigentiimer zumindest
teilweise in den ersten Jahren auch touristisch vermieten wollen — zumal mit dem in Bau befindli-
chen Zentralgebdude inzwischen eine entsprechende Infrastruktur geschaffen wurde. Nach einer
aktuellen Umfrage des Projektentwicklers werden sich eine private Nutzung sowie die Vermietung
der Wohnungen an wechselnde G&ste gleichwertig im Gebiet etablieren.

Appartementhduser

Fur den Bereich der Appartementh&user, der bereits im Zuge der 3. Anderung als Sonstiges Son-
dergebiet festgelegt wurde, wird der Nutzungsartenkatalog geéndert, indem die Beschrankung auf
kleine Beherbergungsbetriebe aufgegeben wird.

Diese Anderung wird vor dem Hintergrund der aktuellen Rechtsprechung erforderlich, die bekraftigt
hat, dass ein einheitlicher Betrieb des Beherbergungsgewerbes bei raumlicher Zusammenfassung
von Ferienwohnungen vorliegt, auch wenn die einzelnen Wohneinheiten eigentumsmaRig unter-
schiedlichen Eigentimern zuzuordnen sind. Angesichts der angestrebten hotelmaRigen Bewirt-
schaftung Uber das Zentralgebaude mit entsprechend erweitertem Angebot (Wellness, Beauty,
Gastronomie) entsteht trotz der eigentumsrechtlichen Aufteilung der einzelnen Beherbergungsstat-
ten (Ferienwohnungen) auf unterschiedliche Eigentiimer ein einheitlicher gréRerer Beherbergungs-
betrieb — statt wie bisher angenommen viele kleinere Beherbergungs- oder Vermietungsbetriebe.
An der beabsichtigten bzw. maéglichen Gesamtkapazitat (Anzahl der Wohneinheiten) andert sich
dadurch jedoch nichts.

Touristische Infrastruktur

Zur Starkung der touristischen Infrastruktur wird in Abstimmung mit dem zukUnftigen Betreiber ein
Teil der privaten Griinflachen als Spielbereich ausgewiesen. Damit sollen die Schlechtwetterange-
bote insbesondere fiir Familien mit kleineren Kindern gestarkt und die touristische Angebotspalette
abgerundet werden.

2.2) Festsetzungen

SO Feriengebiet

Das bereits festgesetzte Feriengebiet als sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO wird auf den
Bereich des bisherigen Reinen Wohngebiet ausgeweitet und so die touristische Ausrichtung des
Baugebiets bekraftigt. Als Mischung von touristischen Nutzungen (Fremdenbeherbergung) und ei-
nem touristisch motivierten Wohnen orientiert auch das Wohnen nicht auf die tblichen wohnge-
bietstypische Infrastruktur, sondern profitiert von den touristischen Angeboten (Zentralgebaude mit
Wellnessbereich), da auch die Bewohner in der Regel ihren Lebensmittelpunkt nicht im Plangebiet
haben werden.

Eine Mischung von Nutzungen widerspricht den stédtebaulichen Vorstellungen des Verordnungs-
gebers, wenn die Nutzungen jeweils die allgemeine Zweckbestimmung eines Baugebiets charakte-
risieren und sich darin nicht decken oder Uberschneiden. Als Gebiete fiir den Tourismus (respekti-
ve. die Fremdenbeherbergung) im Sinne des § 11 BauNVO fallt das ausgewiesene SO Ferienge-
biet nicht unter den Begriff Erholungswohnen im Sinne des § 10 BauNVO. Dies wurde mit Urteil
des niedersachsichen OVG vom 18.09.2014 (1 KN 123/12) bestétigt.

Richtig ist zwar, dass das Vermieten von Ferienwohnungen nach der Rechtsprechung des Bundes-
verwaltungsgerichts nicht notwendiger Weise einen Betrieb des Beherbergungsgewerbes im Sinne
der BauNVO darstellt, weil darunter nur solche Betriebe fallen, die Raume standig wechselnden
Gasten zum vorubergehenden Aufenthalt zur Verfiigung stellen, ohne dass diese dort ihren hausli-
chen Wirkungskreis unabhangig gestalten kénnen (vgl. BVerwG, Beschl. v. 8.5.1989 - 4 B 78.89 -,
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juris Rn. 3 = NVwZ 1989, 1060 = BRS 49 Nr. 66). Das rechtfertigt jedoch nicht den Schluss, Feri-
enwohnungen kénnten deshalb auch nicht als Beherbergungsbetriebe im Sinne eines Bebauungs-
plans angesehen werden. Das OVG Lineburg fiihrt hierzu aktuell aus (OVG Lineburg 1. Senat,
Beschluss vom 12.12.2013, 1 LA 123/13): ,/m Gegenteil ist allgemein anerkannt, dass die planende
Gemeinde bei der Festsetzung eines Sondergebietes hinsichtlich der Art der Bebauung nicht an die
in den §§ 2 bis 10 BauNVO angefiihrten Nutzungsarten gebunden ist. Auch soweit sie einen Begriff
aus dem Nutzungsartenkatalog der BauNVO verwendet, ist sie nicht gehindert, ihn entsprechend
der besonderen Zweckbestimmung des Sondergebiets abzuwandeln (vgl. BVerwG, Beschl. v.
8.5.1989, a. a. O., Rn. 2; Beschl. v. 16.9.1998 - 4 B 60.98 -, juris Rn. 7 = NVwZ-RR 1999, 224 =
BRS 60 Nr. 30). Ob die planende Gemeinde einen Begriff der BauNVO ohne Modifikationen ver-
wendet oder aber abgewandelt hat, ist durch Auslegung des Bebauungsplans zu ermitteln.”

Die touristischen Nutzungen im Sinne der im Bebauungsplan festgesetzten Sondergebiete sind Be-
herbergungsstéatten in allen Formen (d.h. einschlieRlich der Fremdenbeherbergung in Wohngeb&u-
den, die gemeinhin vereinfachend als Ferienwohnungen bezeichnet werden) sowie eine auf die
Fremdenverkehrsbedurfnisse zugeschnittene Infrastruktur. Unabhé&ngig von dem jeweiligen Be-
triebskonzept des einzelnen Vermieters, ist der anzulegende Betriebsbegriff nicht gewerberechtlich
zu definieren. Zu den Merkmalen eines Betriebs im bebauungsrechtlichen Sinne gehdrt i.d.R. die
organisatorische Zusammenfassung von Betriebsanlagen und Betriebsmitteln zu einem bestimm-
ten Betriebszweck (vgl. Fickert/Fieseler zu § 1 RNr. 80). Auch die private Fremdenbeherbergung,
da auf Gewinnerzielung abzielend, f4llt daher unter die Nutzungsart der gewerblichen Betriebe. Fe-
rienwohnungen werden in der Regel als Kapitalanlage erworben und aktiv bewirtschaftet, es han-
delt sich aus Sicht der Erwerber mit anderen Worten nicht um Freizeitwohngelegenheiten im Sinne
der Erholung gemé&R BauNVO, sondern um eine gewerbliche fremdenverkehrsbezogene Nutzung.

Fir die Zulassigkeit der Ausweisung eines Sondergebiets (BauNVO § 11 Abs. 1) reicht es aus,
dass ein Festsetzungsgehalt gewollt ist, der sich keinem der in den §§ 2 ff. geregelten Gebietsty-
pen zuordnen lasst (vgl. BVerwG, 29.09.1978 - BVerwG 4 C 30.76). In Wohngebieten muss die
Wohnnutzung pragend dominieren, wovon im vorliegenden Fall nicht auszugehen ist. Mit einer
gleichberechtigten Mischung von fremdenverkehrsbezogenen Nutzungen (Ferienwohnungen, evtl.
erganzend kleine Beherbergungsbetriebe) und Wohnungen wird auch der Charakter eines Misch-
gebiets regelméaRig nicht erreicht, da die ,klassischen* gewerblichen Nutzungen (Geschéfts- und

Burogebdude, sonstige Gewerbebetriebe) weiterhin fehlen (vgl. VGH BW, 8 S 237/95 vom
20.6.1995).

Grinflache Spielplatz

Mit der Ausweisung der Grunflache als Spielplatz erfolgt eine funktionale Belegung, die die Zulas-
sigkeit auch baulicher Anlagen nach sich zieht. Ohne ergénzende Festsetzungen sind damit solche
Anlagen zuléssig, die nach der Zweckbestimmung der Grunfliche zur normalen Ausstattung dazu-
gehoren, die sind bei einem Spielplatz z.B. Klettergeriiste, Schaukeln, etc..

Flachen fir Stellplétze / Uberschreitung GRZ fiir Nebenflachen

Der Bebauungsplan legt fur die Stellplétze der Appartementhauser eine stralBenbegleitende Anord-
nung fest, damit die gebdudenahen Freiflachen von Autos freigehalten werden kénnen. Die bisher
teilweise einzelnen Flachen fir Stellplatze werden im Rahmen der Anderung zusammenfasst, um

grélere Freiheit bei der Freianlagengestaltung zu erhalten (Lage Zugange, gliedernde Baumpflan-
zungen).

Angesichts der linearen Anordnung entlang der StraRen kam es in der Vergangenheit jedoch zu
Ubertragungen von Stellplatzen auf Nachbargrundstticke. Die Zuordnung erfolgte in diesen Fallen
durch Grundbucheintrag. Allerdings fiihrte die knapp bemessene GRZ zu Schwierigkeiten, da die
Stellplatze hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung auch weiterhin dem Grundstick zuzu-
rechnen sind, auf dem sie liegen. Die Zuléssigkeit konnte daher nur durch eine parallele Eintragung
einer Flachenbaulast hergestellt werden.

Um in Zukunft in &hnlichen Fallen auf die Eintragung von Baulasten verzichten zu kdnnen, wird
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ahnlich der bestehenden Regelungen fiir das frilhere WR-Gebiet auch fiir den Bereich der Appar-
tementhduser eine leichte Uberschreitung der GRZ tber das in § 19(4) BauNVO zugestandene
MaR hinaus eréffnet. Mit der Bedingung einer wasserdurchlédssigen Bauweise wird den Forderun-
gen von § 19(4) Satz 5 BauNVO entsprochen.

3) Auswirkungen

3.1) Abwégungsrelevante Belange

Neben den ausgewiesenen Planungszielen (vgl. Kap. 1.2) sind folgende Belange in der Abwagung
zu berucksichtigen:

- die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege:
Angesichts der Lage innerhalb der Schutzzone Il des Biospharenreservat Stidost-Rugen und
angrenzend an wertvolle, teilweise nach internationalem Recht geschiitzte Landschaftsflachen
ist dem Naturschutz hohe Bedeutung einzurdumen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass fiir das
Plangebiet bereits Baurecht nach § 30 BauGB besteht. Durch die Neufestsetzung der Art der
baulichen Nutzung werden die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege insge-
samt nicht erheblich betroffen, da die zukiinftigen Nutzungen auch bisher schon pragend im
Plangebiet vorhanden / zuldssig sind und die Gesamtkapazitat des Baugebiets (Anzahl der Bau-
platze bzw. der Einheiten) unverdndert belassen wird.

Private Belange angrenzender Grundstiickseigentiimer werden durch die Anderung nicht erheblich
berthrt. Die im Plangebiet liegenden Grundstiickseigentiimer, vor allem die durch die Anderung
vom WR-Gebiet in ein SO Feriengebiet unmittelbar betroffenen, haben die Planédnderung mit ihren
zahlreichen Antrégen auf Zulassung eines Beherbergungsbetriebs letztlich selbst bewirkt. Mit der
Ausweisung als SO Feriengebiet werden die bisher zulassigen bzw. ausnahmsweise zuldssigen

Nutzungsmdoglichkeiten erweitert, ohne dass die bisherige touristische Ausrichtung in Frage gestellt
wirde.

Nutzungskonflikte sind nicht zu erwarten. Eine ferienmaRige Nutzung durch Vermietung an kurzfris-
tig wechselnde Gaste stellt privatrechtlich eine grundsatzlich bestimmungsgemaRe Nutzung einer
Wohnung dar und ist deshalb selbst innerhalb gréRerer Wohnanlagen von den Nachbarn regelma-
Big hinzunehmen, was der BGH in einem Grundsatzurteil bekréftigt hat (V ZR 72/09 vom
15.01.2010): ,Im Unterschied zu Mietern, die eine Eigentumswohnung als Haupt- oder Nebenwoh-
nung anmieten, verbleiben Ferieng&ste und vergleichbare Mieter nur fir kurze Zeit in der Woh-
nung, die dann von einem anderen Mieter genutzt wird. Der dadurch bedingte haufige Wechsel des
Mieters fluhrt als solcher nicht zu Beeintréchtigungen, die sich signifikant von denen anderer For-
men der Wohnnutzung abheben. (RNr. 18)“. Der BGH hat dabei ausdriicklich herausgestellt, dass
sich die Auswirkungen einer Vermietung an Feriengéste bei typisierender Betrachtung weder hin-
sichtlich der méglicherweise reduzierten nachbarlichen Beziehungen noch des verringerten Sicher-
heitsgeflihls von einer Dauerwohnnutzung wesentlich unterscheiden. Auch fehlt jeder Anhaltspunkt,
dass sich Feriengéste (z.B. hinsichtlich Einhaltung von Ruhezeiten) allgemein (d.h. nicht im Einzel-
fall) ricksichtsloser verhalten als Dauerbewohner.

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

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

3.2) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Die Anderung erstreckt sich auf einen erschlossenen, teilweise bereits bebauten Bereich mit Bau-

B-Plan Nr. 1/1998 ,Okologisches Gesundheits- und Wellnesszentrum Middelhagen*, 6. Anderung Seite 13 von 14
Satzung, 23.12.2013, Stand 16.03.2015



recht nach § 30 BauGB, so dass die Anderung als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellit
wird. Bei Planungen nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) gelten Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Erhebliche Auswirkungen auf Natur und Umwelt ergeben sich durch die Planung nicht.

« Anlagebedingt sind durch die Anderung keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten, da
das Maly der baulichen Nutzung sowie die iiberbaubare Grundstiicksflache in den Bauge-
bieten unverandert belassen wird. Die zusatzlich eréffnete Uberschreitungsmoglichkeit fur
Nebenflachen wird angesichts der festgesetzten Bedingung (wasserdurchlassige Ausfih-
rung) nicht zu erheblich anderen Auswirkungen des Baugebiets fithren. Bei Planungen nach
§ 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) gelten Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

* Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erkennen, da sich die Anzahl der Wohneinhei-
ten bezogen auf die Gesamtkapazitat des Baugebiets nicht verandern wird.

» Baubedingt sind durch die Anderung keine Auswirkungen gegenuber der bisherigen Fas-
sung des Bebauungsplans zu erwarten.

Da durch die _Anderung keine erheblichen Auswirkungen bewirkt werden, ist nicht zu befurchten,
dass sich die Anderung erheblich auf die Schutzziele der Natura 2000-Gebiete auswirken kénnen.

Middelhagen, Marz 2015
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