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1. Rechtsgrundlagen

Der Anderung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsnormen zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.Januar 1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22.Januar 2009 (GVOBI.S. 6), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14 Juni 2016 (GVOBI. S. 369)

Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBL. 1991 1S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 4. August 2016 (BGBI. | S. 1972)

Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG) vom 24. Februar 2010
(GVOBI. S. 301), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. S. 162)

Gesetz Uber die Landesplanung (Landesplanungsgesetz - LaPlaG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
10. Februar 1996 (GVOBI. S. 232), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22. Mai 2015 (GVOBI. S. 132)

Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 (LEP), in der Fassung der Bekanntmachung vom
13. Juli 2010 (Amtsbl. Schl.-H. S. 719)

Neufassung 2002 des Regionalplans fiir den Planungsraum V Landesteil Schleswig (Schleswig-Holstein
Nord) des Landes Schleswig-Holstein — Kreisfreie Stadt Flensburg, Kreise Nordfriesland und Schleswig-
Flensburg — (REP) in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Oktober 2002 (Amtsbl. Schl.-H. S. 747),
zuletzt gedandert durch Bekanntmachung vom 6. November 2012 (Amtsbl. Schl.-H. S. 1344)
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2. Planungsgebiet

2.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.30 -
6. Anderung (vgl. Abbildung) kann dem Teil A des
Bebauungsplanes entnommen werden. Die Abgrenzung
des Plangebietes lasst sich darliber hinaus wie folgt
beschreiben: Der Geltungsbereich umfasst das Gebiet
sidostlich des ,Wiesenweges”, nordwestlich der StraRe
»,2Zum Bohler Strand”, den ,Siderhofter Weg” 1-3d, die
StraBe ,Bohler Heide” sowie das Gebiet beidseitig der
,Bohler LandstralRe” zwischen den StraRen ,Wiesenweg”
und ,,Zum Bohler Strand”.

2.2 Umgebungsbeschreibung

An die nordwestliche und die suddstliche Grenze des
Geltungsbereiches schliefit sich ein Mix aus Wohn- und
Ferienwohnbebauung an, wahrend im Nordosten
landwirtschaftliche Flachen und im Sidwesten das
Deichvorland mit Diinen, welche teilweise bewaldet sind,
angrenzen.

2.3 Bestandsbeschreibung des Gebietscharakters

Das Plangebiet weillt eine offene aufgelockerte
Einzelhausbebauung in eingeschossiger Bauweise auf. Die
Hauptgebdude haben Walm-, Kriippelwalm- oder
Satteldacher mit Hart- bzw. Reetbedachung, vereinzelt
gibt es auch Pultdacher. Durch den hohen Anteil an
unversiegelten Gartenflachen hat das Plangebiet einen
Gartenstadtcharakter. Des Weiteren befinden sich

sidwestlich der ,Bohler LandstraRe” ein Waldstick und
drei Campingplatze.

2.4 Bestandsbeschreibung des Nutzungsmafles

Im Geltungsbereich befinden sich zurzeit 50 Grundstiicke, von denen liber 95 % eine einstockige Bebauung
aufweisen. Die GrundstiicksgroRen lassen sich in sieben Klassen gliedern. Es gibt ein ganz kleines
Grundstiick mit 409 m?; sechs sehr kleine Grundstiicke mit 756 m?2 - 806 m?; acht kleine Grundstiicke mit
838 m?2-933m?, 16 mittelgroBe Grundstiicke mit 1001 m?-1291 m?, neun groBe Grundstiicke mit
1447 m? - 1745 m? und funf sehr groRe Grundstiicke mit 1920 m? - 2263 m? sowie fuinf duRerst groRe mit
1920 m? - 4703 m? Grundstticksflache.

42 Grundstilicke haben eine GRZ bis 0,15, sechs Grundstiicke haben eine GRZ von 0,16 bis 0,18 und zwei
Grundsticke haben eine GRZ von 0,22 bis 0,25.

Uber die Geschossflache lasst sich die Bebauung in drei Gruppen gliedern: zwei Drittel der Grundstiicke
weisen eine Gebdudegrundflache von bis zu 169 m? auf, etwa ein Viertel haben eine Gebiudegrundfliche
von 184 m? bis zu 274 m? und die lbrigen Grundstiicke weisen eine Gebiudegrundfliche von zum Teil
deutlich tiber 350 m? auf.
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2.5 Bestandsbeschreibung der Nutzungsart

Das Gebiet stellt sich vorwiegend als gemischtes Wohn- und Ferienwohngebiet dar, mit der Besonderheit,
dass es zusatzlich noch ein Hauptcampinggebiet der Gemeinde Sankt Peter-Ording ist. In 70 % der Hauser
befinden sich Ferienwohnungen bzw. teilweise auch kleine Beherbergungsbetriebe, 48 % der Hauser
werden auch bzw. nur als Zweitwohnsitz benutzt, wahrend lediglich in 46 % der Hauser Dauerwohnsitze
existieren. Weitere Nutzungen stellen sich wie folgt dar: Stidwestlich der ,,Bohler LandstraRe” befinden sich
auf 4,7 ha drei Campingplatze mit insgesamt knapp 400 Stellplatzen sowie Angeboten fiir den touristischen
Bedarf, wie: Kiosk, Fahrradverleih, Campingutensilien usw.. Aulerdem gibt es in der , Bohler Landstralle
153“ ein Wohn- und Geschaftshaus, welches neben Ferienapartments, ein Immobilienbiliro, einen
Friseursalon sowie eine Tourismusinformation und einen Restaurantbetrieb beherbergt. In der ,Bohler
Landstralle 166 gibt es zudem noch einen Fahrradverleih.

3. Beschleunigtes Verfahren

Die Bebauungsplandanderung dient einem innerhalb des Siedlungsbereiches befindlichem Gebiet mit einem
Bebauungsplan, der infolge notwendiger AnpassungsmalRnahmen geandert werden soll. Zudem wird im
vorliegenden Bebauungsplan die Grenze der zuldssigen Grundflaiche nach § 13a Abs. 1 Nr.2 BauGB von
20.000 m? um 8870 m? unterschritten und weitere Bebauungspline oder Anderungen im engeren
Zusammenhang sind nicht vorgesehen, sodass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemal
§ 13a BauGB aufgestellt wird. Ausschlussgriinde nach § 13a Abs. 1 Satze 4 und 5 sind nicht erkennbar.

4. Erfordernis der Planaufstellung

Um einer UbermaRigen Zunahme an Zweit- und Ferienwohngen entgegenzuwirken, ist die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich. Aktuell kommt es in Sankt Peter-Ording zu vermehrten Aufkdufen groRer
Grundstiicke. Die alten darauf befindlichen Gebdude werden dann in der Regel zuriickgebaut und durch ein
vielfaches an Gebauden ersetz. Dabei handelt es sich nicht um Nachverdichtung im eigentlichen Sinne,
sondern um die Schaffung von Zweit- oder Ferienwohnungen als Kapitalanlage.

Diese Situation ist fliir die Gemeinde unbefriedigend. So fihren Zweitwohnungen bei der Versorgung mit
Wohnraum fir Einheimische wie Touristen zu einer Verknappung. Gleichzeitig kommt es mit zu einer
Uberbeanspruchung der Wasserver- und entsorgung in Spitzen- bzw. Ferienzeiten. In den Ubrigen Nicht-
Ferienzeiten kommt es dagegen zu einer Verddung bzw. Entstehung von Rolladensiedlungen in den
betroffenen StraBenziigen/-abschnitten.

Ferienwohnungen hingegen verknappen zwar auch das Angebot an Dauerwohnraum. Allerdings bieten sie
gleichzeitig die Moglichkeit die Finanzierung des Eigenheims fiir Ortsansassige durch eine etwaige Vermietung
an Feriengaste zu erleichtern und dienen somit auch dem Tourismus. Sie haben eine deutlich hdhere
Nutzungsauslastung als Zweitwohnungen und das auch im stetig zunehmenden Male in der Nebensaison. Es
bestent dementsprechend eine deutlich geringere Gefahr der Verédung bzw. der Entstehung von
Rolladensiedlungen in den betroffenen StraRenzligen/-abschnitten, gleichwohl bleibt eine bauleitplanerische
Steuerung notwendig.

Aufgrund der dynamischen Entwicklung des Quartiers respektive der Gemeinde Sankt Peter-Ording, ist, auch
wenn sich der derzeitige Anteil an Zweitwohnungsnutzungen auf 24 von 50 Hausern beschrankt, mit einer
zukiinftigen Zunahme zu rechnen. So bieten aktuell sechs Gebdude aufgrund ihres Alters die realistische
Option in naher Zukunft zurtickgebaut und ersetzt zu werden. Neben dieser Problematik wiirde eine derartige
Nachverdichtung im hiesigen Geltungsbereich die Gartenstadtstruktur gefdahrden. Die Gartenstadtstruktur
pragt jedoch positiv den Ortscharakter und gehoért zu den weichen Standortfaktoren der Gemeinde, welche es
zu erhalten gilt.
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Um die vorhandene Nutzungsmischung von Dauerwohnen, kleinen Betrieben des Beherbergungsgewerbes
und Ferienwohnen zu sichern und weiterzuentwickeln, ergibt sich fiir die Gemeinde ein weiteres
Planungserfordernis.

5. Ubergeordnete Planungsvorgaben

5.1 Ziele der Raumordnung

GemaR § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung
an die Ziele der Raumordnung.

Die Ziele der Raumordnung fiir die Gemeinde Sankt Peter-Ording werden im Landesentwicklungsplan (LEP)
aus dem Jahr 2010 und im Regionalplan V (RP) aus dem Jahr 2002 festgelegt. Im Folgenden werden nur die
Ziele und Grundsatze der Raumordnung dargestellt, die allgemein fiir das Plangebiet bzw. fir die
Planungsaufgabe relevant sind.

Allgemein ist Sankt Peter-Ording als landlicher Zentralort ausgewiesen (Kap. 2.2 LEP, Kap. 6.1 RP). Die
zentralen Orte und Stadtrandkerne sind Schwerpunkte fir Infrastruktur und Versorgungseinrichtungen
sowie fiir die wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung und sind als solche zu sichern und zu starken.

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden haben Innenentwicklung, Nachverdichtung,
Um- und Nachnutzung Vorrang vor der Ausweisung neuer Bauflachen (Kap. 2.7 LEP).

Sankt Peter-Ording ist aulerdem Ordnungsraum bzw. Schwerpunktraum fir Tourismus und Erholung. In
diesen Rdaumen haben Tourismus und Erholung ein besonderes Gewicht, auch in der planerischen
Abwagung. Es sollen insbesondere MalBnahmen zur Struktur- und Qualitatsverbesserung des Angebots
durchgefiihrt werden (Kap. 3.7.1 LEP, Kap. 4.1 RP).

Zweitwohnungen sollen in diesen Raumen nur zurlickhaltend im raumlichen Zusammenhang und mit Blick
auf den Vorrang der Wohnungsversorgung fiir Ortsansadssige erfolgen. Zudem lasst das bereits vorhandene
Uberdurchschnittlich hohe Angebot an Zweitwohnungen in
Sankt Peter-Ording einen nennenswerten Zuwachs nicht mehr
zu (Kap. 4.1 RP).
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5.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Im FNP ist das Gebiet des Bebauungsplanes als Wohnbauflache
gekennzeichnet (vgl. Abbildung). Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
kann im beschleunigten Verfahren ein Bebauungsplan, der von
den Darstellungen des Flachennutzungs-planes abweicht, auch
aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungs-plan gedndert
oder erganzt wurde. Jedoch darf durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Stadtgebietes nicht beeintrdachtigt werden. Die dem
Bebauungsplan entgegenstehenden Darstellungen im
Flachennutzungsplan werden mit Inkrafttreten des
Bebauungsplans obsolet. Der Flachennutzungsplan ist im Wege
der Berichtigung anzupassen (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 Hs. 3 BauGB).
Die Berichtigung stellt einen redaktionellen Vorgang dar, auf den
die Vorschriften Gber die Aufstellung von Bauleitplanen keine
Anwendung finden. Sie erfolgt ohne Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung, beinhaltet keinen Umweltbericht und
bedarf nicht der Genehmigung.
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6. Ziele des Bebauungsplanes

Durch die 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 30 soll planungsrechtlich sichergestellt werden, dass die sich
darstellende Baustruktur der Gemeinde Sankt Peter-Ording erhalten bleibt. Das stadtebauliche
Erscheinungsbild der Gemeinde soll mit der Kleinteiligkeit und der Auspragung der Bebauung im Wechsel mit
den eingelagerten Griinflachen gesichert werden. Die im Kapitel 3 beschriebene Art der Nachverdichtung wird
fir die Zukunft bauleitplanerisch unterbunden. Um ein langfristig funktionierendes Quartier zu gewahrleisten,
werden auch gegenwadrtige und zukiinftige Geb&dudeanspriiche in der Planung mitberiicksichtig. Ein
Nebeneinander von Fremdenbeherbergung in Ferienwohnungen bzw. kleinen Beherbergungsbetrieben und
Wohnen wird wieder bauplanungsrechtlich moglich sein, gleichzeitig wird das Dauerwohnen durch den
Ausschluss von Zweitwohnen geschiitzt und die Fremdenverkehrsfunktion erhalten. Diese MaRnahmen tragen
zudem den Zielen der Raumordnung fiir Sankt Peter-Ording Rechnung.

Die Ferienwohnungen stehen nur einem stidndig wechselnden Personenkreis zum voriibergehenden
Aufenthalt zur Verfigung. Eine andere Nutzung, insbesondere als Zweit- oder Dauerwohnung, ist nicht
zuldssig.

Um erganzenden Nutzungsbedarfen gerecht werden zu kénnen, welche die Wohnqualitdt des Plangebietes
nicht negativ beeinflussen, werden Raume fir freie Berufe und nicht stérende Handwerksbetriebe sowie
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, zukiinftig zugelassen.

Zur Sicherung der Entwicklungsmoglichkeiten der Campingplatzeinrichtungen, welche eine fiir den Tourismus
wichtige Rolle innerhalb Sankt Peter-Ordings einnehmen, werden diese baurechtlich beriicksichtigt, und
baulichen Fehlentwicklungen entgegengewirkt.

7. Festsetzungen des Bebauungsplanes
7.1 Art der baulichen Nutzung

7.1.1 SO 1 Sonstiges Sondergebiet ,,Dauerwohnen und Fremdenbeherbergung”

Aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung, das Nebeneinander von Ferienwohnen und Wohnen wieder
bauplanungsrechtlich zu ermdglichen, gleichzeitig das Dauerwohnen zu schiitzen und so auch die
Fremdenverkehrsfunktion der Gemeinde Sankt Peter-Ording zu erhalten, ist es legitim, die in einem
Sondergebiet zuldssigen Nutzungen auf Dauerwohnen fir die ortsansassige Bevolkerung und
Ferienwohnen bzw. kleine Beherbergungsbetriebe fiir einen stindig wechselnden Personenkreis, zu
beschranken (vgl. 2.Leitsatz, Urt. v. 18.09.2014 - 1 KN 123/12).

In einem Sondergebiet Kurgebiet/Gebiet fir Fremdenbeherbergung gemaR § 11 Abs. 2 S. 2 BauNVO
kann die Gemeinde Ferienwohnungen und Dauerwohnungen als Regelnutzungen nebeneinander
zulassen.

Im Plangebiet wird der groBte Teil als Sondergebiet ,Dauerwohnen und Fremdenbeherbergung” nach
§ 11 BauNVO festgesetzt und unterscheidet sich so wesentlich von den definierten Baugebieten der
BauNVO. Bei diesem Sondergebiet ist die Konkretisierung der Nutzung Wohnen in Form des
Dauerwohnens sowie die Regulierung der gebietspragenden Nutzungsart ,Ferienwohnen" in
Kombination mit Nutzungsarten der definierten Baugebiete das Merkmal der wesentlichen
Unterscheidung.

Ferienwohnungen sind in Gebauden nur zuldssig, wenn bei der Errichtung von Gebduden mindestens
30 Prozent der Geschossflaiche aller oberirdischen Geschosse fiir Dauerwohnungen, welche
ausschlieflich und auf Dauer einem nicht wechselnden und ortsansassigen Personenkreis
(Hauptwohnung/Schwerpunkt der Lebensbeziehungen) dienen, verwendet werden. Durch diese
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Festsetzung soll bedarfsgerechter Wohnraum fiir die ortsansassige Bevolkerung gesichert bzw. zur
Verfligung gestellt werden.

Eine unzuldssige Nutzung als Dauerwohnung bzw. Zweitwohnung liegt vor, wenn der Eigentliimer oder
eine andere gleichbleibende Person die Ferienwohnung langer als acht Wochen im Jahr selbst nutzt.

Da sich aufgrund der monetdren Sachlage Ferienwohnungen lukrativer als Dauerwohnungen fiir
Investoren darstellen, lasst sich so eine Mischungen aus Dauer- und Ferienwohnungen gewahrleisten,
ohne das eine Mindestanzahl oder -groRe fiir Ferienwohnungen festgesetzt wird (vgl. Marktstudie
Private Ferienimmobilien 2015, elsnerunternehmensberatung, Hamburg, Mai 2015).

Eine Regulierung bzw. Feinsteuerung ist erforderlich, um den Wohnbedirfnissen der Bevolkerung, der
Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen sowie der Bevodlkerungsentwicklung
Rechnung zu tragen. Denn ohne eine Differenzierung waren in Gebduden oder Wohnungen neben
Dauerwohnungen auch andere Wohnungen bzw. Wohnnutzungen (u.a. Zweitwohnungen oder
Nebenwohnungen) zulassig, die sich nachteilig auf die sozial stabilen Bewohnerstrukturen auswirken
und auch keinen Beitrag zum touristischen Angebot leisten. In den letzten Jahrzehnten hat zudem die
Bedeutung an Ferienwohnungen, die sich nicht zu einem Betrieb zusammenfassen, flir den Tourismus
erheblich zugenommen. Somit ergibt sich auch fiir diese Nutzung ein erheblicher Regelungsbedarf, der
nur in einem sonstigen Sondergebiet nach § 11 BauNVO erreicht werden kann, da eine Zuldssigkeit
dieser konkreten Nutzungsart, insbesondere in Reinen und Allgemeinen Wohngebieten, die alternativ -
aufgrund des Gebietscharakters - zur Anwendungen kommen missten, aber auch in den U{brigen
definierten Baugebieten, nicht gegeben ist. Ferienwohnnutzungen in gebietspragenderform sind
ansonsten nur in Sondergebieten nach § 10 BauNVO, die der Erholung dienen, zulassig, allerdings ist die
dauerwohnliche Nutzung in diesem Gebietstypus nicht erlaubt.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes dirfen nur Zimmer enthalten, in denen die Gaste nicht
unabhangig eine eigene Hauslichkeit begriinden kénnen. Die unterschiedlichen Formen von Serviced
Apartments werden ausgeschlossen, da die Gefahr einer schleichenden Umwandlung in Freizeitzwecken
dienende Zweitwohnungen besteht. Dementsprechend sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes in
Form von Aparthotels, Apartmenthotels und Boardinghouses (Serviced Apartments) im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes nicht zuldssig. In dieser Form der Beherbergungsbetriebe befinden sich anstatt
von Zimmern vollstindig eingerichtete Wohnungen mit Kiiche, in denen dennoch hoteltypische
Leistungen wie tagliche Zimmerreinigung und Waschewechsel erfolgen. In dieser Form der
Beherbergung kann somit unabhangig voriibergehend eine eigene Hauslichkeit begriindet werden. Dies
soll jedoch den Ferienwohnungen vorbehalten sein.

Raume fiir freie Berufe sind ebenfalls Bestandteil des Sondergebietes, da diese im Siedlungsgebiet
bereits vorhanden und auch zweckmalig sind. Somit kann der wachsenden Bedeutung von
Dienstleistungen im Rahmen der freien Berufe, die in enger Verzahnung mit der Wohnnutzung ausgelibt
werden sowie von Telearbeitsplatzen Rechnung getragen werden. Dariliber hinaus sind nicht stérende
Handwerksbetriebe sowie sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, die z.B. nur ein Bliro und einen
kleinen Lagerraum im eigenen Wohnhaus eingerichtet haben, zuladssig.

7.1.2 SO 2 Sonstiges Sondergebiet ,,Wohnen und Ferienwohnen*

Damals dienten die auf dem Geldande vorhandenen Reihenhauser als Ferienhaussiedlung fiir blinde
Mitblirger. Diese Spezialnutzung ist aufgrund mangelnder Nachfrage eingestellt worden. Die dortigen
kleinen Reihenhduser und Apartments wurden verduBert. Ein Wohnen auf Dauer ist, da es sich um sehr
kleine, einfache Wohnungen handelt, nicht entstanden, vielmehr eignen sie sich kleine Ferien- bzw.
Zweitwohnsitze. So ist der Gemeinde bewusst, dass es sich also um eine Zweitwohnungsnutzung
handelt, die aber schon seit sehr vielen Jahren stattfindet und nicht durch diese Bauleitplanung neu
entsteht. Da es sich auerdem nur um wenige Wohnungseinheiten handelt, soll diese
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Zweitwohnungsnutzung weiterhin erlaubt sein, denn sie verdandert die Wohnungs- und
Einwohnerstruktur in St. Peter-Ording nicht. Fiir Gebiet ist auBerdem aufgrund der exponierten Lage
zwischen Diinen und Campingplatzen eine Nutzungsintensivierung wie auch eine bauliche Erweiterung
nicht zielfiihrend, stattdessen wird der Status quo baurechtlich fir die Zukunft gesichert. Um dies zu
gewadhrleisten wird nach § 11 BauNVO ein sonstiges Sondergebiet ,Wohnen und Ferienwohnen”
festgesetzt, welches es zulasst Wohnen und Ferienwohnen als gleichrangige Regelnutzung
nebeneinander festzusetzen.

7.1.3 SO 3 Sonstiges Sondergebiet ,, Tourismus und Fremdenbeherbergung”

Aufgrund der besonderen gewerblichen wie touristischen Bedeutung des Gebaudes “Bohler Landstralie
153“ sind dort neben den schon im SO 1 zuldssigen Nutzungen Laden, Schank- und Speisebetriebe
zulassig. Um diesen Nutzungen entsprechende Entfaltungsmaoglichkeiten zu garantieren, ist das Wohnen
im Erdgeschoss unzuldssig, sodass Publikumsverkehr die Nutzungen leichter wahrnehmen und
nachfragen kann. Um dies zu gewahrleisten wird nach § 11 BauNVO ein sonstiges Sondergebiet
»Tourismus und Fremdenverkehr” festgesetzt, welches es zuldasst Wohnen und Ferienwohnen sowie
anderweitige touristische und gewerbliche Nutzungen gleichrangig nebeneinander festzusetzen. Da es
sich aullerdem nur um wenige Wohnungseinheiten handelt, soll diese Zweitwohnungsnutzung weiterhin
erlaubt sein, denn sie verandert die Wohnungs- und Einwohnerstruktur in St. Peter-Ording nicht.

7.1.4 SO CA Sondergebiet ,,Camping”

Um die vorhandenen Campingplatzeinrichtungen fiir die Zukunft zu sichern, wird ein Sondergebiet nach
§ 10 BauNVO, welches der Erholung dient, festgesetzt. Als Sondergebiete nach § 10 BauNVO kommen
insbesondere Campingplatzgebiete in Betracht, in denen Campingplatze und Zeltplatze zulassig sind. Es
werden auch weitere, die Campingnutzung unterstiitzende bzw. ergdnzende Nutzungen festgesetzt. Da
flir Campingplatze regelmaRig eine Bauleitplanung bedarf, welche stellplatzgenau bzw. parzellenscharf
die Anlage regelt, werden die Hauptbereiche der Campingplatze aus dem Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes ausgeklammert, damit spater eine adaquate vorhabenbezogene Bauleitplanung
erfolgen kann.

7.2 Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um die Wasserver- und entsorgung in Spitzen- bzw. Ferienzeiten sowie die Gartenstadtstruktur vor einer zu
intensiven Nutzung zu schitzen, wird die Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden anhand der
BaugrundstlicksgroRe festgesetzt. So ist eine sinnvolle Regulierung hin zu einem stadtebaulich
vertraglichem MaR gewahrleistet.

Der Begriff der Wohnung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist nicht in Anlehnung an §§ 3, 4 BauNVO, sondern
eigenstandig nach dem Sinn und Zweck sowie der Entstehungsgeschichte der Vorschrift zu bestimmen; er
umfasst auch Ferienwohnungen. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ermoglicht es der Gemeinde daher, die Zahl der
Ferienwohnungen in Gebauden, die ganz bzw. Gberwiegend mit Ferienwohnungen und/oder Wohnungen
i. S.von §§ 3, 4 BauNVO belegt ist, festzusetzen (3. Leitsatz, Urt. v. 18.09.2014 - 1 KN 123/12).

7.3 MaR der baulichen Nutzung

Die Zielvorstellung der Gemeinde fir die stadtebauliche Struktur des Gebiets orientiert sich am Typus der
kleinteiligen Einzelhausbebauung in offener Bauweise, die sich in den letzten Jahrzehnten im Plangebiet
entwickelt hat und weiter nachgefragt wird. Daher sind im Geltungsbereich nur Einzelhduser zuladssig. Diese
Baustruktur bietet ein ausgewogenes MaR zwischen dorflichem und verdichtetem Charakter, macht einen
Teil der Identitdt des Ortsteils aus und ist geeignet, den vielfdltigen Nachfragearten (junge Familien,
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Kleinhaushalte, verschiedene Altersgruppen, Ferienwohnungen) angepasst zu werden. Dementsprechend
orientieren sich die Festsetzungen im Wesentlichen an diesem gewiinschten stadtebaulichen Typus. So
wird fast durchgehend ein Vollgeschoss zugelassen, wie es ortlich Ublich ist, und die First- und Traufhéhen
definiert als Ober- und Unterkante der Dachflache - mit 3,3 m bzw. 9,5 m von StraRenniveau aus dem
Bautypus, der Geschossigkeit sowie den zuldssigen Dachformen angepasst (dem entsprechend gilt die
Traufhdhe auch nicht fiir Giebelseiten von Kriippelwalmdachern).

Zur Sicherung des gartenstadtischen Charakters ist die GRZ in der Regel mit 0,15 festgesetzt. Der
Versiegelungsgrad aller Grundstiicke im Plangebiet ist auf 30% (GRZ Il 0,3) begrenzt, um den
aufgelockerten und durchgriinten Charakter des Gebietes zu bewahren.

Um sicherzustellen, dass auch auf groReren Grundstiicken keine unmalstablichen und die stadtebauliche
Struktur negativ beeinflussenden Baukorper entstehen, welche dem stddtebaulichen Ziel der Gemeinde
zuwider laufen, wird eine maximale Geschossfliche als absolute Zahl (GF) von 200 m? pro Grundstiick
festgesetzt. Die GF bezieht sich nur auf Vollgeschosse je Hauptgebaude, das heiRt die Flache ausgebauter
Dachgeschosse, die keine Vollgeschosse sind, fallt nicht unter diese Begrenzung. Damit ist eine
ausreichende Nutzbarkeit gegeben, ein Wildwuchs von immer groReren Gebauden zur Maximierung
vermarktbarer Flachen wird durch die getroffenen Festsetzungen begegnet.

Wo es stadtebaulich sinnvoll erscheint, wird von der vorher ausgefiihrten Systematik abgewichen. Im SO 3
sind z.B. ,bedingt durch die besondere gewerbliche wie touristische Auspragung, deutlich hohere
Ausnutzungsmoglichkeiten festgesetzt, um den zugedachten erweiterten Spektrum an Nutzungen auch
gerecht werden zu kénnen. Wahrend am Wiesenweg aufgrund der sich sehr homogen darstellenden
kleinteiligen Bebauung und Grundstiickszuschnitte eine GF von 120 als sinnig erachtet wird.

Die festgesetzten GRZ- und GF-GroRen wurde aus einer Modellberechnung moglicher stadtebaulich
gewlinschter Bauformen, Durchschnittswerten der bestehenden Bebauung im Gebiet sowie einer
Ermittlung der bisher zulassigen Bauflachen ermittelt.

7.4 Abstandsflachenregelung

Um die Offenheit des gartenstadtischen Charakters zu erhalten und eine Nachverdichtung in Form einer
Hinterliegerbebauung zu vermeiden, ohne jedoch die Attraktivitdt der Grundstiicke fur die zugedachten
Nutzungen zu mindern, wird wo maoglich eine Mindesttiefe der Abstandsflachen fiir die strallenabgewandte
Gebaudeseite festgesetzt.

7.5 Ortliche Bauvorschriften

Um die Errichtung unmaRstdblich groBer und langer Baukérper zu vermeiden, welche nicht der
gewlnschten stadtebaulichen Struktur entsprechen, wird die Festsetzung zur Gebaudekubatur erlassen:
»,Das Verhaltnis Lange zu Breite der Gebaude darf hochstens 1:2 betragen.”

Die gestalterischen Festsetzungen sollen einen baukulturellen Standard sichern, der dem Gebiet
angemessen ist, und orientieren sich an den bisherigen baulichen Auspragungen, die jedoch grundlegend
geprift wurden. Der visuelle Ausdruck der Gebaude ist zur Strallenfront orientiert.

Die Lage und die GroRe der festsetzten Baufenster haben zur Folge, dass auf Vorgaben zur Stellung
baulicher Anlagen verzichtet werden kann.

Geneigte Dacher innerhalb eines bestimmten Neigungsbereichs sowie Vorgaben fir Dach- und
Fassadenmaterialien sollen die Zusammengehorigkeit des Gebiets sichern und identitatsloser Beliebigkeit
vorbeugen. Daher miissen auch Nebenanlagen, welche sich &duRerlich den Festsetzungen des
Hauptgebaudes anzupassen haben, die gleichen Farben, Dach-, Fassadenmaterialien sowie Dachformen
aufweisen, wie das dazugehorige Hauptgebaude.
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Die Sicherung von Lochfassaden und stehenden Fensterformaten sowie die Begrenzung von
Dachgauben und -fenstern  entsprechen dem ortsiblichen Erscheinungsbild. Fir  rlckwartige
Gebaudeseiten werden die Regelungen gelockert.

SchlieBlich werden AuRentreppen mit Metall- und Betonoberflachen ausgeschlossen, da sie die Ubrigen
Gestaltungsfestsetzungen optisch beeintrachtigen wirden.

Flr Wintergarten gelten aufgrund ihrer optischen Alleinstellungsmerkmale abweichende gestalterische
Festsetzungen.

Es gibt aber auch zwei gestalterische Sonderfalle. In der ,Béhler Landstrafle” 175 und 177, ehemals als
Kriegsblindenheim genutzt, gibt es aufgrund der Historie nur Flach- bzw. Pultdacher. In der Stralle ,,Bohler
Heide” gibt es ein Ensemble mit einer geschlossen Walmdachbebauung. Beide Sonderfille sind aus Sicht
der Gemeinde fir die Zukunft zu bewahren und dementsprechend gestalterisch beriicksichtigt worden.

7.6 Uberbaubare Grundstiicksflache

Um den hohen Anteil an unversiegelten Gartenflachen, welcher fiir die Gartenstadtstruktur charakteristisch
ist, zu bewahren, sind die Baugrenzen entsprechend zugeschnitten worden und/oder es wird zudem mit
Hilfe der Abstandsflaichenregelung (vgl. Kapitel 6.4) nachgesteuert, sodass weitestgehend eine
Hinterliegerbebauung vermieden wird.

Die Baugrenzen werden zu groflen Teilen dem baulichen Bestand gerecht und wirken sich auf die
gewlinschte stadtebauliche Gestalt des Gebietes aus. In den Fallen, in denen der bauliche Bestand
Einschrankungen durch die festgesetzten Baugrenzen erfahrt, ist zumeist aufgrund des hohen Alters der
Gebaude in naher Zukunft mit einer Entwicklung im Sinne der stadtebaulichen Ziele der Gemeinde Sankt
Peter-Ording zu rechnen (vgl. Kapitel 3).

Aufgabe der gemeindlichen Bauleitplanung ist nicht ausschliellich der Erhalt, sondern auch die Steuerung
zukunftiger Baustrukturen sowie die Berlicksichtigung naturschutzrechtlicher Belange, wie den
Waldabstand.

Fiir Bestandsgebaude, welche die Festsetzungen nicht erfiillen, gibt es einen erweiterten Bestandsschutz
(vgl. Kapitel 7), sodass auch hier nicht beabsichtigte Harten zukiinftig weitestgehend vermieden werden.

7.7 Werbeanlagen, Einfriedungen, Nebenanlagen

Eine Begrenzung von Werbeanlagen, Einfriedigungen und Nebenanlagen soll den visuellen Eindruck des
Siedlungsbereiches beruhigen und eine Segmentierung des Raumes im Bereich der Strallen vermeiden,
gleichzeitig soll Wildwuchs vermieden werden.

Aus dem Ansinnen heraus eine gegenseitige visuelle Riicksichtnahme zwischen Campingplatzgasten und
den Gbrigen Bewohnern der umliegende Bebauung zu gewahrleisten, sind dort Hecken bis zu zwei Metern
Hohe zulassig.

7.8 Garageneinstellpldtze (Garagen) und lUiberdachte Einstellpladtze (Carports)

Garagen- und Carportanlagen werden in ihrer Gestaltung, Anzahl und GroRe reguliert, um eine malvolle
Bebauung der Gartengrundstiicke zu erméglichen und zu erhalten. Gleichzeitig bleibt es weiterhin moglich,
die notwendigen Stellplatze auf dem eigenen Grundstiick nachzuweisen.

7.9 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsfldachen

Die ErschlieBung der Baugrundstiicke ist durch die bestehenden StraRenverkehrsflichen gegeben. Bei
Hinterliegergrundstiicken ist die ErschlieBung an die StralRenverkehrsflichen mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten belasteten Flachen gesichert:
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Auf dem Flurstlick 342 Gemarkung 1619 der Flur 11 bestehen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten
der Flurstiicke 344 und 345 Gemarkung 1619 der Flur 11.

Auf dem Flurstlick 343 Gemarkung 1619 der Flur 11 bestehen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten
der Flurstiicke 342, 344 und 345 Gemarkung 1619 der Flur 11.

Es wird weiterhin festgesetzt, dass je Grundstiick, mit Ausnahme von Eckgrundstiicken, nur eine Zufahrt
zulassig ist. Aufgrund der Vielzahl kleinteiliger Grundstiicke und Baumoglichkeiten im Plangebiet wird somit
eine Haufung von Gefahrenpunkten durch zu viele Ausfahrten abgewendet. Ferner soll damit vermieden
werden, dass der gesamte Vorgartenbereich als eine breite Grundstiickszufahrt mit Parkplatzen in
Senkrechtaufstellung zur Fahrbahn dient.

8. Erweiterter Bestandsschutz

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes driicken eine stadtebauliche Zielvorstellung der Gemeinde aus, die in
Teilen des Gebietes bereits dem Bestand entspricht. Es gibt jedoch eine gewisse Anzahl von Hauptgebduden
und deren Nutzungen im Bestand, die in verschiedener Weise von diesen Festsetzungen abweichen. Diese
Bebauung auf den reinen Bestandsschutz zurlickzuwerfen, ware eine Harte, die nicht beabsichtigt ist. Deshalb
wird ein erweiterter Bestandsschutz fiir alle vor Rechtskraft dieses Bebauungsplanes rechtmalig errichteten
baulichen Hauptanlagen festgesetzt. Es ist angestrebt dem Hauptgebdudebestand unter gleichzeitiger
Berlicksichtigung der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung und zur Wohnungsanzahl in seiner
baulichen Auspragung gerecht zu werden. Hierbei wird unterschieden zwischen der Erneuerung und der
Anderung von rechtmiaRig errichteten Hauptgebauden.

Wenn eine Erneuerung stattfindet, bedeutet dies, dass im Falle der Zerstérung eines Hauptgebaudes durch
hohere Gewalt, es entsprechend der zum Zeitpunkt ihrer Zerstérung vorhandenen baurechtlichen
Genehmigungen (Baugenehmigungen, Baufreistellungen bzw. Bauanzeigen) ausnahmsweise wieder errichtet
werden darf, wenn es die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung und zur Anzahl der Wohnungen in
Wohngeb&uden dieser 6. Anderung einhilt. In diesen Fillen kann dann von den Festsetzungen zum MaR der
baulichen Nutzung, der Bauweise, der Abstandsflaichenregelung und den Oortlichen Bauvorschriften
abgewichen werden, wie es bereits der bisher rechtmalig errichtete Bestand getan hat. Eine Wiedererrichtung
innerhalb des Waldschutzstreifens ist ausnahmsweise zuldssig, wenn eine unterdurchschnittliche Brandgefahr
fiir das Gebdude nachgewiesen wird.

Wenn eine bauliche Anderung an einem rechtmiRig errichteten Hauptgebiude stattfindet, welches von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes abweicht, ist dies ausnahmsweise zuldssig, wenn sich die Anderungen in
dem Malle bewegen, wie das Gebdaude schon bisher von den Festsetzungen des Bebauungsplanes abgewichen
ist. Das bedeutet fiir das Mall der baulichen Nutzung, dass die in den vorhandenen baurechtlichen
Genehmigungen (Baugenehmigungen, Baufreistellungen bzw. Bauanzeigen) ermittelbare Geschossflache im
Erdgeschoss nicht (iberschritten werden darf. Anderungen der Nutzungsart sind nur zuldssig, wenn die
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung eingehalten werden.

Bei Neuerrichtung eines Hauptgebaudes ohne vorherige Zerstérung durch Brand oder héhere Gewalt (das gilt
auch fir eine so grundlegende Erneuerung eines Bestandsgebdudes, dass sie - auch Gber mehrere Schritte -
einer Neuerrichtung gleichkommt) sind in jedem Fall die im Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen
einzuhalten.

Trotz der zu erfillenden Bedingungen verbleiben den Grundstilickseigentlimern in einem stadtebaulich
vertretbaren Umfang ausreichende Méglichkeiten fiir bauliche Anderungen und Nutzungsdnderungen.
Unbeabsichtigte Harten, die im Bestand durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes entstehen kdnnten,
werden so vermieden.
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9. Auswirkung der Planung auf Natur und Landschaft

Gemald § 1a Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft im
Rahmen der planerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichtigen.

Durch bauliche Nutzungen und Versiegelungen entstehen grundsatzlich Eingriffe in den Naturhaushalt, den
Boden, den Wasserhaushalt und die Landschaft. Weite Teile des Plangebietes werden bereits als
Baugrundstiicke genutzt. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes entstehen hochstens sehr
geringfligige zusatzliche Eingriffe. Fur Eingriffe, die schon vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind, ist
gemaR § 1a Abs. 3S.5 BauGB kein Ausgleich erforderlich. Dies betrifft die bestehenden Gebiaude und die
versiegelten Flachen.

Dariber hinaus gelten nach § 13a Abs.2 Nr.4BauGB auch die zusatzlichen Eingriffe durch einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung als vor der planerischen Entscheidung erfolgt.

Auch gesetzlich geschiitzte Biotope sowie der Artenschutz sind durch die vorliegende Planung nicht betroffen.
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