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Satzung der Stadt Kappeln iiber die 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 45 ,,An der Stettiner StraRe*

Aufgrund des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) wird nach Beschlussfassung durch die Stadtvertretung vom
12.11.2025 folgende Satzung Uber die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 fur das Gebiet ,An
der Stettiner Stralle”, bestehend aus dem Text (Teil B), erlassen:

Die textlichen Festsetzungen (Teil B) des Bebauungsplanes Nr. 45 unter
Nr. 1 werden folgendermalflen erganzt:

1. Nutzungsbeschrankungen
(§ 9 Abs. 1 BauGB, §§ 1 Abs. 6i.V.m. Abs. 9 BauNVO sowie § 3 Abs. 3und § 4 Abs. 3iV.m. §13a
BauNVO)

1.3 In den festgesetzten Aligemeinen Wohngebieten (WA) sind Ferien-
wohnungen sowie sonstige Betriebe des Beherbergungsgewerbes nicht
zulassig.

1.4 In den festgesetzten Reinen Wohngebieten (WR) sind sonstige
kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes nicht zulassig.

Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 45 ,An der Stettiner
Strale” (Rechtskraft 06.03.2001) und seiner 1. - 4. Anderung (Rechtskraft
29.12.2001/11.12.2004 / 28.01.2006 / 10.07.2012).




Verfahrensvermerke

1.

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Stadtvertretung vom 25.01.2023. Die ortsiibliche Be-
kanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 31.01.2023. im ,Schlei-Boten* sowie im Internet unter
www.kappeln.de. Auf die Bereitstellung im Internet ist durch Aushang an der Bekanntmachungstafel im Rathaus
Kappeln hingewiesen worden.

Durch Beschluss des Bauausschusses vom 14.07.2025 wurde von der frithzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit (§ 3 Abs. 1 BauGB) sowie der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange abgesehen.

Der Bauausschuss hat am 14.07.2025 den Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 und die
Begriindung beschlossen und zur Ver&ffentlichung im Internet bestimmt.

Die von der Planung berlihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom 25.07.2025 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die Veréffentlichung im Internet wurde mit den Hinweisen nach § 3 Abs. 2 Satz 4 Nr. 1 bis 4 am 24.07.2025 im
~Schlei-Boten" ortstiblich bekanntgemacht. Der Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 mit Be-
grlindung wurden in der Zeit vom 28.07. bis 29.08.2025 (Veréffentlichungsfrist) unter www.kappeln.de im Inter-
net verdffentlicht. Zusétzlich lag der Planentwurf mit Begriindung wahrend der Dauer der Veréffentlichungsfrist
Mo.- Fr. von 08.00 — 12.30 Uhr, sowie Do. von 14.00 — 17.30 Uhr zur Einsichtnahme 6ffentlich aus und wurde
zudem gemeinsam mit dem Inhalt der Bekanntmachung Uber das zentrale Internetportal BOB-Sh zugénglich
gemacht.

Die Stadtvertretung hat die abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange am 12.11.2025 geprift. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

Die Stadtvertretung hat am 12.11.2025 die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 fir das Gebiet ,An der
Stettiner StraRe" bestehend aus dem Text (Teil B), als Satzung beschlossen und die Begriindung durch (einfa-
chen) Beschluss gebilligt.
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Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu ma-

chen.
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Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Stadtvertretung sowie die Internetadresse des Amtes und die
Stelle, bei der die Satzung mit Begriindung auf Dauer wahrend der Sprechstunden von allen Interessierten
eingesehen werden kénnen und die tiber den Inhalt Auskunft erteilt, sind am .ZO../?A,.'ZQ? S...im ,Schlei-Boten®
sowie im Internet unter www.kappeln.de ortstiblich bekanntgemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die
Méglichkeit, eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwégung einschlie-
lich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die Méglichkeit, Entschadigungsan-
spriiche geltend zu machen und das Erléschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Auf die
Rechtwirkungen des § 4 Abs. 3 GO wurde ebenfalls hingewiesen.

Die Satzung ist mithin am 24./4 ~.00ZS ... in Kraft getreten.
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Stadt Kappeln: 5. Anderung t,’ -Plan Nr. 45 ,An der Stettiner Strafle” -

Begriindung

1 Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stiden des Stadtgebiets von Kappeln im Winkel zwischen den riick-
wartigen Grundstiicksfldchen der Breslauer sowie Kénigsberger Strale im Ortsteil Dothmark

Die Grenzen des Geltungsbereichs der 5. Anderung des B-Planes Nr. 45 ,An der Stettiner
Stralle” entsprechen dem B-Plan Nr. 45. Im Norden grenzt das Plangebiet an eine brachlie-
gende Gartnerei als rickwartiges Grundstiick der Kénigsberger Strale an. Im Osten schlieRt
ein Wohngebiet an. Der Suden des Plangebiets wird durch die Gleisanlagen der Angelner
Dampfeisenbahn begrenzt. Im Westen geht das Plangebiet in die freie Landschaft Gber.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,5 ha.

Abb. 1: Lage des Plangebietes
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Quelle: ©GeoBasis-DE/LVermGeo SH/CC BY 4.0, eigene Bearbeitung.



2 Planungsziel und Planungserfordernis

Planungsziel des B-Planes Nr. 45 ,An der Stettiner Strafe” war die Entwicklung eines Wohn-
gebiets, dessen Nutzung dem Charakter der vorhandenen angrenzenden Bebauung ent-
spricht und die Siedlungsstruktur weiterentwickelt. Dementsprechend wurden sowoh! ein Rei-
nes Wohngebiet (WR) nach § 3 BauNVO als auch ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach §
4 BauNVO festgesetzt. Mit dem Ursprungsbebauungsplan wurde die planungsrechtliche
Grundlage fir rund 15 Wohngebaude in offener (Einzel- und Doppelhiuser sowie Hausgrup-
pen) geschaffen, die im Zuge der Anderungen auf 13 Einzelhauser hin angepasst wurde.

Anlass fur die Anderung des Bebauungsplans ist die im gesamten Stadtgebiet zu beobach-
tende Umwandlung von Dauerwohnraum in Ferienwohnungen. Es ist zu befiirchten, dass
diese Entwicklung im Kontext des laufenden Generationenwechsels im Quartier auch hier zu
erheblichen Veranderungen der Nutzungsstruktur fuhrt.

Die fortschreitende Umwandiung von Dauerwohnraum in gewerblich genutzte Ferienwohnun-
gen ist sowohl unter stadtplanerischen als auch wohnungswirtschaftlichen Gesichtspunkten
problematisch, weil hierdurch zunehmend Wohnraum fur die ortsanséssige Bevélkerung bzw.
flr den regionalen Wohnungsmarkt verloren geht.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um Dauerwohnraum zu sichern und dem
zunehmenden Umnutzungsdruck im Stadtgebiet entgegen zu steuern. Daher hat die Stadtver-
tretung beschlossen, dass der Bebauungsplan Nr. 45 mit dem Ziel der Regulierung der Feri-
enwohnnutzung zu &ndern ist. Zur Sicherung der Planung und Vermeidung der Genehmigung
zusatzlicher Ferienwohnungen wahrend des Planungsprozesses wurde am 30.01.2023 eine
Veranderungssperre nach §§ 16 und 14 BauGB beschlossen, die 2025 um ein weiteres Jahr
verlangert wurde, da das Planverfahren noch nicht abgeschlossen ist.

Zur Vorbereitung dieser Plananderung und der parallel verlaufenden weiteren Bebauungs-
plandnderungen fur Wohngebiete hat die Stadt Kappeln zahireiche Gesprache mit dem Tou-
ristikverein und Vermietern gefihrt sowie gemeinsam mit der Bauverwaltung des Kreises
Schleswig-Flensburg eine &ffentliche Veranstaltung zum Thema ,Ferienwohnungen und ihre
Zulassigkeit* durchgefihrt.

3 Planverfahren

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 ,An der Stettiner StraRe“ wird im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt. Das vereinfachte Verfahren kann angewandt werden,
wenn die Grundziige der Planung nicht beriihrt sind. Vorgesehen ist eine im Reinen und All-
gemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssige Nutzung (Ferienwohnen) auszuschlieRen.
Damit wird der Zul&ssigkeitskatalog nach § 3 BauNVO und § 4 BauNVO nur geringfiigig ge-
andert. Die Grundziige des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 45 sind somit nicht beriihrt.

Gemal § 13 Abs. 2 BauGB kann im vereinfachten Verfahren von der friihzeitigen Unterrich-
tung und Erérterung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher
Belange abgesehen werden.

Zudem wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
somit von der Erstellung des Umweltberichts abgesehen (§ 13 Abs. 3 BauGB).



4 Informelle Planungen

Die nachfolgend aufgefiihrten konzeptionellen Ausarbeitungen zeigen den Handlungsbedarf
bezglich der Sicherung des Wohnungsbestandes auf und untermauern damit das mit dieser
Planung verfolgte Planungsziel. Die wesentlichen Kernaussagen sind wie folgt zusammenge-
fasst:

Zukunftskonzept Daseinsvorsorge, Kappeln und Nahbereich (2018)

Trotz rucklaufiger Einwohnerzahl entwickelt sich der Wohnungsmarkt in der Stadt Kappeln
dynamisch. Leerstehende Objekte sind kaum vorhanden, Angebotsmieten und -kaufpreise
sind in den letzten Jahren deutlich angestiegen. Parallel hat auch die Bautétigkeit deutlich
zugenommen, wobei das Gros an fertiggestellten Wohneinheiten auf neue Ferienwohnungen
im Ostsee Resort Olpenitz entfallt."

Schon 2011 weist Kappeln mit 4 % an Ferien- oder Freizeitwohnungen? einen iberdurch-
schnittlich hohen Anteil am Gesamtwohnungsbestand auf. Einige der freiwerdenden Hauser
oder Wohnungen werden mit dem Zweck der Selbstnutzung als Zweitwohnsitz oder Vermie-
tung als Ferienwohnung erworben. Insgesamt ist eine zunehmende Konkurrenz zwischen dem
Mietwohnungs- und Ferienwohnungsmarkt auszumachen.?

Konzeptqutachten ,Grenzen des Wachstums*, Konzept zur qualitativen Entwicklung und
Selbstheschrédnkung des regionalen Tourismus in der Region Ostseefiord Schlei (2022)

Fur die Stadt Kappeln wird wegen der sehr hohen Tourismusintensitat auf die méglichen Risi-
ken fur den regionalen Wohnungsmarkt verwiesen. Konkret stellen starke Preisanstiege und
die damit verbundene Verdrangung von Einheimischen und Arbeitskraften eine zunehmende

Problemlage dar.*

Neben der Zuspitzung auf dem Wohnungsmarkt wird auf die saisonale Uberlastung 6ffentli-
cher Infrastrukturen hingewiesen, welche schon jetzt mit dem festzustellenden Uberangebot
an Unterkinften einhergeht. Zudem wird seitens der Einwohnerschaft eine abnehmende Tou-
rismusakzeptanz festgestellt.®

Das Konzeptgutachten gibt fur den Teilraum Stadt Kappeln die eindeutigen Empfehlungen
eines Ausbau-Stopps sowie ggf. Rickbaus von Beherbergungskapazitaten und damit auch
Ferienwohnungen.®

Wohnraumbedarfsanalyse Kappein (2024)

Die Wohnraumbedarfsanalyse zeigt auf, dass in den Jahren 2011 — 2022 der Anteil der Zweit-
und Ferienwohnungen in Kappeln erheblich gestiegen ist. Dies Iasst sich, neben Neubauakti-
vitaten, vor allem auf die im regionalen Vergleich tiberdurchschnittlich stark ausgepragte Um-
wandiung von Dauerwohnraum zuriickfuhren. Gleichzeitig sind im Stadtgebiet keinerlei Reser-
ven im Wohnungsbestand mehr zu identifizieren; Leersténde sind quasi nicht vorhanden. Zwar

"UmbauStadt GbR et al. (2018): Stadt Kappeln — Zukunftskonzept Daseinsvorsorge, S. 40.

2 Laut Zensus 2022 betrug der Anteil an Ferien- oder Freizeitwohnungen im Jahr 2022 6,3 %.

% ebenda, S. 40-44.

* PROJECT M GmbH & Planersocietat (2022): Konzeptgutachten ,Grenzen des Wachtsums®, S. 60 & 61.
® ebenda, S. 63 & 64.

¢ ebenda, S. 52.



wurde in jlngster Vergangenheit neuer Wohnraum geschaffen. Dieser entfillt jedoch zum
groBten Teil auf Ferienwohnungen und touristische Unterkiinfte im Ostseeresort Olpenitz. Der
Kappelner Wohnungsmarkt unterliegt deshalb seit Jahren einer dynamischen Entwicklung. Al-
len voran die Angebotsmieten fir Mietwohnungen sind deutlich angestiegen. Mittlerweile ist
es selbst fur Haushalte mit mittleren Einkommen nur sehr schwer méglich, bezahlbaren Wohn-
raum zu finden. Daher hat sich die Konkurrenzsituation zwischen der touristischen Nutzung
von Wohnraum bzw. der Nutzung von Wohnraum als Zweitwohnsitz einerseits und der Nut-
zung von (Dauer)-Wohnraum durch die ortsansassige Bevélkerung andererseits spiirbar ver-
starkt.”

Um die Attraktivitdt Kappelns als Wohn-, Gewerbe- und Tourismusstandort auch weiterhin zu
gewahrleisten solite aus Sicht der Gutachter gezielt gegengesteuert werden. Neben passge-
nauen Neubauaktivitdten wird eindringlich die Anwendung von (bauplanungsrechtlichen) In-
strumenten zur Reduzierung der Umwandlung empfohlen wie u.a. die Regulierung der Umnut-
zung in Ferienwohnungen Uber Bebauungspléne.®

5 Planungsrechtliche Einordnung

Nach der standigen Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts handelt es sich bei Woh-
nen und Ferienwohnen um zwei unterschiedliche Nutzungskategorien. Der Begriff des Woh-
nens ist durch eine auf Dauer angelegte Hauslichkeit, die Eigengestaltung der Haushaltsfih-
rung und des hauslichen Wirkungskreises sowie die Freiwilligkeit des Aufenthalts gekenn-
zeichnet.

Dagegen dient eine Ferienwohnnutzung zur Erzielung von Einkinften durch Uberlassung der
Wohnung an einen stdndig wechselnden Personenkreis zum voriibergehenden Aufenthalt.
Diese Nutzungsart ist nicht durch eine Genehmigung als Wohngebaude fiir eine dauerhafte
Nutzung als Wohnung gedeckt. Die Nutzung von Dauerwohnraum als Ferienwohnung bedarf
einer baugenehmigungspflichtigen Nutzungsanderung.

Der Bebauungsplan Nr. 45 ,An der Stettiner StraRe" trat am 06.03.2001 in Kraft. Festgesetzt
sind als Art der baulichen Nutzung Reines Wohngebiet (WR) und Allgemeines Wohngebiet
(WA), Anwendung findet die Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990. Dementsprechend die-
nen Reine Wohngebiete (WR) nach § 3 BauNVO dem Wohnen, wohingegen Aligemeine
Wohngebiete (WA) nach § 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen dienen.

Lange Zeit war strittig, ob Ferienwohnungen in Wohngebieten zuldssig sind. Klar geregelt war
bis dahin der Begriff des Ferienhauses tGber § 10 BauNVO. Mit der Einfihrung der Legaldefi-
nition fur Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO (2017) wurde die Zuldssigkeit in Wohngebie-
ten klargestelit. Da es sich um eine deklaratorische Ergdnzung handelt, hat diese auch klar-
stellenden Charakter fur Bebauungsplane, die vor der Anderung der BauNVO 2017 aufgestellt
wurden.

So sind Ferienwohnungen im Nutzungskatalog des § 3 BauNVO (Reine Wohngebiete) nicht

als eigene Nutzungsart aufgefiihrt. In einem Reinen Wohngebiet kénnen Ferienwohnungen
nur zu den kleinen Beherbergungsbetrieben zdhlen. In diesem Sinne kénnten sie nur als Aus-

TALP Institut fiir Wohnen und Stadtentwicklung (2024): Wohnraumbedarfsanalyse Kappeln, S. 26 & 32.
8 ALP Institut fiir Wohnen und Stadtentwicklung (2024): Wohnraumbedarfsanalyse Kappeln, S. 26 & 47-53.
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nahme (soweit die Anwendung von § 3 Abs. 3 BauNVO nicht ausgeschlossen ist) bei unter-
geordneter Bedeutung gegentber der Hauptnutzung zugelassen werden. Die Ausnahmen
kénnen in einem gewissen Rahmen zugelassen werden. Dabei ist bei der Entscheidung uber
die Zuldssigkeit darauf zu achten, dass der Gebietscharakter bewahrt bleibt. So sind im Reinen
Wohngebiet bereits quantitativ oder qualitativ verhéaltnismaRig geringfiigige Beeintrachtigun-
gen durch andere Nutzungen mit dem Gebietscharakter grundsétzlich unvereinbar.

Im Aligemeinen Wohngebiet (WA) sind Ferienwohnungen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als
Unterart des nicht stérenden Gewerbebetriebs oder bei einer baulich untergeordneten Bedeu-
tung gegenliber der Hauptnutzung als Betrieb des Beherbergungsgewerbes nach § 4 Abs. 3
Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulédssig. Der Gebietscharakter ist durch das Vorherrschen der
Wohnnutzung gekennzeichnet.

Eine allgemeingultige absolute Grenze fir die Zulassung von Ausnahmen ist weder fir Reine
Wohngebiete noch fur Allgemeine Wohngebiete definiert. Vielmehr wiirde die Genehmigung
von Ausnahmen nach dem ,Windhundverfahren“ erfolgen.

Innerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes, neben dem Ursprungsbebauungs-
plan Nr. 45, vier Anderungen zur Anwendung:

B-Plan / Anderung | Baugebiet | BauNVO Textliche Festsetzung
Bzgl. Art der baulichen Nutzung

WR 1990 -

In den festgesetzten alilgemeinen Wohnge-
bieten (WA) sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 +
3 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen
-~ Schank- und Speisewirtschaften, nicht sto-
rende Handwerksbetriebe und Anlagen fur
sportliche Zwecke — unzuldssig.

In den festgesetzten aligemeinen Wohnge-
bieten (WA) sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 -
5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen — sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen — unzulassig.

1. Anderung WR 1990 B-Planénderung betrifft nur Bauweise/Bau-
(29.12.2001) WA 1990 grenze

2. Anderung WR 1990
(11.12.2004) WA 1990
3. Anderung WR 1990
{28.01.2006) WA 1990

B-Plan Nr. 45
(06.03.2001) WA 1990

B-Planénderung betrifft nur Baugrenze

B-Plandnderung betrifft nur Baugrenze

In dem festgesetzten allgemeinen Wohnge-
biet (WA) sind dienach § 4 Abs. 2 Nr. 2+ 3
BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen —
Schank- und Speisewirtschaften und Anla-
4 Anderung WA 1990 gen fur sportliche Zwecke — unzuldssig.

(10.07.2012) In dem festgesetzten allgemeinen Wohnge-
biet (WA) sind die nach § 4 Abs. 3Nr. 3-5
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen ~ Anlagen fir Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen — unzuldssig.




Die nachfolgende Abbildung gibt eine Ubersicht tiber die Art der Nutzung in den jeweiligen
Teilgebieten des B-Plans 45 samt seinen Anderungen.

Abb. 2 Auszug Planzeichnung B-Plan Nr. 45 ,An der Stettiner Stralle”
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Quelle: ©GeoBasis-DE/LVermGeo SH/CC BY 4.0, GIS Schleswig-Flensburg, eigene Bearbeitung.

Im Bebauungsplan Nr. 45 (4. Anderung) ist ein Teil des Plangebiets als Reines Wohngebiet
und ein Teil als Aligemeines Wohngebiet ausgewiesen. Der Baugebietstyp des Reinen Wohn-
gebietes (WR) dient dem Wohnen. Das Reine Wohngebiet wird entscheidend durch die allge-
meine Zulassigkeit von Wohngebduden nach § 3 Abs. 2 BauNVO geprégt. Daraus folgt die
klare Dominanz der Wohnnutzung. Dementsprechend sind auch nur wenige Ausnahmen nach
Abs. 2 vorgesehen. Die nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen
sind Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 45. Darunter fallen auch ,kleine Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes®. Unter dem Begriff des Beherbergungsbetriebs kann auch das Ver-
mieten von Ferienwohnungen an Feriengéste fallen, wenn die Ferienwohnung eine baulich
untergeordnete Bedeutung gegeniiber der Hauptnutzung hat.

Fur die im Plangebiet ausgewiesenen Aligemeinen Wohngebiete (WA) wurde der Nutzungs-
katalog der allgemein zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO nur zum Teil Bestandteil
des B-Planes und auch die ausnahmsweise zuldssigen Nutzung nach Abs. 3 wurden weitest-
gehend ausgeschlossen. Damit wurde das planerische Ziel der Schaffung eines Wohngebiets
bekréftigt. In den allgemeinen Wohngebieten sind Ferienwohnungen lediglich bei einer baulich
untergeordneten Bedeutung gegeniber der Hauptnutzung als Betrieb des Beherbergungsge-
werbes nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassig.



Planungsziel der Aufstellung des B-Planes Nr. 45 (und seiner Anderungen) war die Entwick-
lung eines Reinen bzw. Allgemeinen Wohngebiets. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung war die
Zulassigkeit von Ferienwohnungen nicht Planungsinhalt und schon gar nicht Planungsziel.

Innerhalb der Grenzen des B-Planes Nr. 45 sind 12 Wohngebdude genehmigt. Fir keine der
vorhandenen Wohneinheiten liegt eine Genehmigung fir Ferienwohnen vor.

Ein Blick in die gangigen Vermietungsportale lasst zudem erkennen, dass keine Einheit als
Ferienwohnung genutzt wird.

Die Wohnraumbedarfsanalyse (vgl. Kap. 4) hat aufgezeigt, dass stadtweit Handlungsbedarf
zur Beschrankung der Umwandlung von Wohnungen in Ferienwohnungen besteht. Mit dieser
Plananderung soll die genehmigte Nutzungsstruktur des vorhandenen Wohngebiets gesichert
und daher die Umwandlung von Dauerwohnraum in Ferienwohnungen ausgeschlossen wer-
den.

6 Planinhalte — Festsetzungen

Im Bebauungsplan Nr. 45 (und seinen Anderungen) setzt Teile des Plangebiets als Reines
Wohngebiet sowie als Allgemeines Wohngebiet fest.

Der Baugebietstyp des Reinen Wohngebietes (WR) dient dem Wohnen. Wie oben dargelegt
werden Ferienwohnungen in einem Reinen Wohngebiet (WR) zu den kleinen Beherbergungs-
betrieben (§ 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) gezahlt. In diesem Sinne kénnten sie nur als Ausnahme
bei untergeordneter Bedeutung gegeniiber der Hauptnutzung zugelassen werden.

Die mit der Ausweisung eines Reinen Wohngebiets beabsichtigte Dominanz des Wohnens
und der damit einhergehende Schutz der Wohnruhe soll mit dieser Plananderung auch fir die
Zukunft gesichert werden. Zur Sicherung des Gebietscharakter der ,Reinen Wohngebiete* soll
eine eindeutige allgemeingitige bauplanungsrechtliche Steuerung erfolgen, die die Zulassig-
keit von Ferienwohnungen ausschlief3t.

Die mit der Ausweisung eines Reinen Wohngebiets beabsichtigte Dominanz des Wohnens
und der damit einhergehende Schutz der Wohnruhe soll mit dieser Plananderung auch fur die
Zukunft gesichert werden.

Das Allgemeine Wohngebiets (WA) ist durch das Vorherrschen der Wohnnutzung gekenn-
zeichnet. Mit den geltenden Festsetzungen des B-Plans Nr. 45 wurden Anderungen des Nut-
zungskatalogs nach § 4 BauNVO vorgenommen. Wie oben dargelegt sind im Aligemeinen
Wohngebiet Ferienwohnungen bei untergeordneter Bedeutung gegentber der Hauptnutzung
gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO jedoch ausnahmsweise zuldssig.

Die Umwandlung von Wohnungen in Ferienwohnungen und auch deren weitere Errichtung ist
unter stadtplanerischen sowie wohnungswirtschaftlichen Gesichtspunkten problematisch, weil
hierdurch zunehmend Wohnraum dem stédtischen Wohnungsmarkt entzogen wird. Der an-
haltenden Umnutzung von dringend benétigtem Wohnraum im Stadtgebiet soll mit dieser
Plandnderung entgegengewirkt werden und der Gebietscharakter des Wohngebiets mit Ein-
zelhausern fur Dauerwohnen gesichert werden.

Mit der 5. Anderung des B-Planes Nr. 45 soll die Regulierung der Nutzung ,Ferienwohnen*
erfolgen. Nur durch die Anderung des Bebauungsplanes kann eine eindeutige und dauerhaft
wirksame Begrenzung der Umwandlung von Wohnungen in Ferienwohnungen erreicht sowie
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die Errichtung von Gebauden mit Ferienwohnungen oder auch von Hotels sowie Pensionen
vermieden werden.

Durch textliche Festsetzung erfolgt in Feinsteuerung nach § 1 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs.
9 BauNVO ein Ausschluss von sonstigen kleinen Betrieben des Beherbergungsgewerbes in
den als Reines Wohngebiet (WR) festgesetzten Gebieten sowie von Ferienwohnungen sowie
sonstigen Betrieben des Beherbergungsgewerbes in denen als Aligemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzten Gebieten. Der Ausschluss von Ferienwohnungen durch textliche Festsetzung
der 5. Anderung B-Plan Nr. 45 umfasst auch Gebéude, die vollumfanglich der Ferienwohnnut-
zung unterliegen. Obgleich mit der 5. Anderung des B-Plans weitere Einschrankungen des
Zulassigkeitskatalogs nach § 4 i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO vorgenommen werden, bleibt der
jeweilige Gebietscharakter gewahrt.

Im Ubrigen gelten die von der Plananderung nicht betroffenen Festsetzungen des B-Planes
Nr. 45 fur das Gebiet ,An der Stettiner Strae“ unverandert fort.

7 Umwelt

Da der Bebauungsplan nach § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt wird, wird
entsprechend § 13 Abs. 3 S. 1 von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, dem Umweltbericht
und den zugehdrigen, erganzenden Elementen abgesehen. Gleichwohl! sind sich aufdran-
gende Umweltbelange zu ermitteln, zu bewerten und in die Abwéagung einzustellen. Weiterhin
sind die Eingriff-Ausgleich-Regelung und der Artenschutz zu beachten.

Da die bislang gliltigen Festsetzungen des B-Planes Nr. 45 weitestgehend unveréndert beste-
hen bleiben, sind erkennbar keine Uber das bisher zuldssige MaR hinausgehenden Eingriffe in
Schutzgiter zu gewartigen. Eine Betroffenheit geschitzter Arten ist in Bezug auf die natirli-
chen Habitate (Vegetation) nicht zu erkennen.

Es ist insgesamt nicht zu erkennen, dass sich durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
mafgebliche umweltrelevante Verdnderungen gegenuber der Bestandssituation ergeben
kdnnten, geschweige denn erhebliche Umweltauswirkungen.

8 ErschlieBung

Das Plangebiet ist erschlossen. Das Erfordernis ergéanzender ErschlieBungsmaRnahmen, die
im Rahmen der Bauleitplanung zu regeln wéren, ist nach heutigem Kenntnisstand nicht gege-
ben.

Die Begriindung wurde durch Beschluss der Stadtvertretung vom 12.11.2025 gebilligt.

Stadt Kappeln am 4 9 AN, 2025/

_ (Biirgermeister)

J-Skol(
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Stadt Kappeln: 5. Anderung B-Plan Nr. 45 ,An der Stettiner Strafle* - Begrindung

Auszug Planzeichnung B-Plan Nr. 45 ,,An der Stettiner Stra3e”
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