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Eréffnung und BegriRung, Feststellung der Ordnungsmaligkeit der Ein-
ladung, Feststellung der Anwesenheit und der Beschlussfahigkeit und
gegebenenfalls Beschluss iiber Anderungsantrage zur Tagesordnung
Beschlussfassung uber die in nichtoffentlicher Sitzung zu behandelnden
Tagesordnungspunkte

Einwendungen zur Niederschrift der Sitzung vom 09.12.2024
Bekanntmachung der in nichtéffentlicher Sitzung gefassten Beschllisse
Bericht des Blrgermeisters

Berichte und Terminbekanntgaben der Ausschussvorsitzenden
Einwohnerfragestunde

Beratung und Beschluss tUber die Zusammenlegung der Ortswehr Leh-
bek zur Ortswehr Gelting

Entlassung des Ortswehrfiihrers/stellv. Ortswehrflhrers der Ortswehr
Lehbek

Gewerbegebiet Westerfeld / Geltinger Bucht

hier: Sachstandsbericht aus der Arbeitsgruppe

Bauleitplanung in der Gemeinde Gelting

hier: 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 20 ,Geltinger Bucht®

Prifung der Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung

Erneuter Entwurfs- und Veréffentlichungsbeschluss

Beratung und Beschluss Uber die Ermachtigung zur Stellung eines For-
derantrages fir Kleinprojekte

Sachstandsbericht

hier: Arbeitsgruppe Dorfveranstaltungen Gelting

Verschiedenes

Nichtoffentlicher Teil
TOP Betreff

15

Der/die nachfolgende/n Tagesordnungspunkt/e wird/werden nach
Mafigabe der Beschlussfassung durch das Gremium voraussichtlich
nichtéffentlich beraten:

Vergabevorschlag Bauleitplanung Westerfeld

hier: Beratung und Beschluss zur Beauftragung eines Planungsbiiros
(F-PlanA, B-Plan)

gez. Boris Kratz
Blrgermeister

2025-03GV-305

2025-03GV-306

2025-03GV-304

2025-03GV-303

Vorlage

2024-03GV-297-1



Gemeinde Gelting

Vorlageart: Vorlage
Vorlagenummer: 2025-03GV-305
Offentlichkeitsstatus: offentlich

Beratung und Beschluss uber die Zusammenlegung der Ortswehr
Lehbek zur Ortswehr Gelting

Datum: 12.02.2025
Federfiihrung: Ordnungsamt
Sachbearbeitung: Sandra Legant
Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine Offentlichkeitsstatus

Gemeindevertretung der Gemeinde Gelting

(Beratung und Beschluss) 25.02.2025 o)

Sachverhalt

Zwischen den Ortswehren Lehbek und Gelting hat es in der Vergangenheit einige
Gesprache bzgl. einer mdglichen Zusammenlegung der Ortswehr Lehbek mit der Ortswehr
Gelting gegeben.

Am 03.01.2025 hat die Ortswehr Lehbek auf ihrer Jahreshauptversammlung beschlossen
sich der Wehr Gelting zum 17.01.2025 als Loschgruppe anzuschlieRen.

Die Ortswehr Gelting hat dem auf ihrer Jahreshauptversammlung am 17.01.2025
zugestimmt.

Die Zustimmung der Fachaufsicht Brandschutz durch den Kreis Schleswig-Flensburg ist
noch ausstehend.

Somit ist die Ortswehr Lehbek keine eigenstandige Wehr mehr.

Diese Zusammenlegung bedarf eines Beschlusses durch die Gemeindevertretung als Trager
des Brandschutzes.

Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen vorhanden Ja: [] Nein: []
Betroffenes Produktkonto:

Haushaltsansatz im Ifd. Jahr: AfA/Jahr:

Beschlussvorschlag

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Gelting beschliet die Zusammenlegung der
Ortswehren Lehbek und Gelting zu einer gemeinsamen Ortswehr Gelting mit Wirkung ab
17.01.2025.

Anlage/n
Keine

1M



Gemeinde Gelting

Vorlageart: Vorlage
Vorlagenummer: 2025-03GV-306
Offentlichkeitsstatus: offentlich

Entlassung des Ortswehrfuhrers/stellv. Ortswehrfuhrers der
Ortswehr Lehbek

Datum: 12.02.2025
Federfiihrung: Ordnungsamt
Sachbearbeitung: Sandra Legant
Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine Offentlichkeitsstatus

Gemeindevertretung der Gemeinde Gelting

(Beratung und Beschluss) 25.02.2025 o)

Sachverhalt

Durch die Ubernahme der Ortswehr Lehbek durch die Ortswehr Gelting ist es notwendig,
den Ortswehrfuhrer der Ortswehr Lehbek Herrn Cord Petersen und den stellv.
Ortswehrfiihrer der Ortswehr Lehbek Herrn Jan Willi Petersen durch Aushandigung der
Entlassungsurkunde aus dem Ehrenbeamtenverhaltnis zu entlassen.

Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen vorhanden Ja: [ ] Nein: []
Betroffenes Produktkonto:

Haushaltsansatz im Ifd. Jahr: AfA/Jahr:

Beschlussvorschlag

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Gelting stimmt der Entlassung von Cord Petersen
als Ortswehrflhrer der Ortswehr Lehbek, sowie der Entlassung von Jan Willi Petersen als
stellv. Ortswehrfihrer der Ortswehr Lehbek zu. lhnen ist die Entlassungsurkunde
auszuhandigen.

Anlage/n
Keine

1M



Gemeinde Gelting

Vorlageart: Vorlage
Vorlagenummer: 2025-03GV-304
Offentlichkeitsstatus: offentlich

Bauleitplanung in der Gemeinde Gelting

hier: 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 20 ,,Geltinger Bucht“
Priufung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung
Erneuter Entwurfs- und Veroffentlichungsbeschluss

Datum: 10.02.2025

Federfiihrung: Bauamt

Sachbearbeitung: Dirk Petersen

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine Offentlichkeitsstatus

Gemeindevertretung der Gemeinde Gelting

(Beratung und Beschluss) 25.02.2025 o)

Sachverhalt

Zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 20,Geltinger Bucht* ist zwischenzeitlich die Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behérden / TOB durchgefiihrt worden. Die vorgebrachten Bedenken
und Hinweise haben zur Anderung des Planentwurfs gefiihrt, so dass dieser erneut zu
veroffentlichen ist.

Nach Beratung der eingegangenen Stellungnahmen sowie des Uberarbeiteten
Planentwurfes, kann mit dem erneuten Entwurfs- und Verdffentlichungsbeschluss fir den
Planentwurf das Beteiligungsverfahren (erneute Verdffentlichung im Internet /
Behdrdenbeteiligung) eingeleitet werden.

Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen vorhanden Ja: X Nein: []
Betroffenes Produktkonto:511100.543100

Haushaltsansatz im Ifd. Jahr: AfA/Jahr:

Beschlussvorschlag
Die Gemeindevertretung Gelting beschlief3t:

1. Der Uberarbeitete Entwurf der 1. Anderung des B-Planes Nr. 20 ,Geltinger Bucht‘ mit
Begriindung wird in der vorliegenden Form gebilligt / oder

wird mit folgenden Anderungen gebilligt:

2. Der uberarbeitete Entwurf des Planes und die Begriindung sind nach § 3 Abs. 2 BauGB
nach ortsublicher Bekanntmachung erneut zu veréffentlichen und die beteiligten Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange Uber die erneute Veréffentlichung im Internet zu
benachrichtigen. Zusatzlich zur erneuten Veroffentlichung im Internet sind die
veroffentlichten Unterlagen durch o6ffentliche Auslegung zuganglich zu machen.

Der Inhalt der Bekanntmachung ist zusatzlich ins Internet einzustellen; die zu
veroffentlichenden Unterlagen sind Uber ein zentrales Internetportal des Landes
zuganglich zu machen.

Anlage/n i
1 - Gemeinde Gelting 1AB20, Abwagungstabelle (6ffentlich)

1/2



) Gemeinde Gelting
2 - Gelting 1A B20_Satzung_Begrundung_Entwurf_11.02.2025 (6ffentlich)

2/2



Gemeinde Gelting: 1. Anderung B-Plan Nr. 20 ,,Geltinger Bucht*
Priifung der Stellungnahmen aus Beteiligung der Behorden / Trager 6ffentlicher Belange und der Offentlichkeit

Datum

Stellunghahme

Bewertung

1. Behorden / Trager offentlicher Belange, Nachbargemeinden

1.1 ohne Bedenken, Anregungen, Hinweise

IHK Flensburg
15.08.2024

Keine Bedenken

Kenntnisnahme

1.2 mit Bedenken, Anregungen, Hinweisen

Kreis Schleswig-
Flensburg
15.08.2024

Untere Denkmalschutzbehdrde

seitens der oberen Denkmalschutzbehérde kénnen zurzeit keine Auswirkungen auf ar-
chéologische Kulturdenkmale gem. § 2 Abs. 2 DSchG SH in der Neufassung vom
30.12.2014 durch die Umsetzung der vorliegenden Planung festgestellt werden. Daher
bestehen keine Bedenken und den vorliegenden Planunterlagen wird zugestimmt.

Der Uberplante Bereich befindet sich jedoch in einem archéologischen Interessengebiet.
Dieses archéaologische Interessengebiet dient zur Orientierung, dass mit einem erhdhten
Aufkommen an archéologischer Substanz d.h. mit arch&ologischen Denkmalen zu rech-
nen ist.

Es wird deshalb ausdricklich auf § 15 DSchG SH verwiesen

Untere Bauaufsichtsbehorde:

folgende bauaufsichtlichen Hinweise mit der Bitte um Beachtung:

» Der Begriff Nebenwohnung ist baurechtlich unbestimmt

« Die geplanten textlichen Anderungen a) und b) sind im Rahmen einer Antragsbearbei-
tung bauaufsichtlich nicht nachprtfbar.

Von den anderen Fachdiensten des Kreises Schleswig-Flensburg werden keine Hin-
weise gegeben.

Kenntnisnahme. Es handelt sich um ein bereits
vollstandig bebautes Gebiet. Durch die Planung
werden keine Uber das bisher bereits zuléassige
Maf3 hinausgehenden Baumdoglichkeiten geschaf-
fen. Eine Betroffenheit von archaologischen Dank-
malen tber das bereits bestehende Planrecht hin-
aus ist daher nicht zu erkennen.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme. Aufgrund der Hinweise und nach
weitergehender Prifung der Rechtslage sieht die
Gemeinde Gelting von einer Festsetzung zur Be-
schrankung von Zweitwohnungen ab.

Kenntnisnahme

3. Landesplanung

Innenministerium
26.07.2024
Landesplanung

... mit Schreiben vom 11.07.2024 haben Sie Uber die Beteiligung der Behérden geman
§ 4 Abs. 2 BauGB im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 ,Geltinger
Bucht“ der Gemeinde Gelting informiert. Zu dem Vorhaben war im Rahmen der Friihzei-
tigen Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB seitens der Landesplanungsbehdrde bereits
mit Schreiben vom 21.03.2024 Stellung genommen worden. Im Ergebnis war bestatigt
worden, dass keine grundsatzlichen Bedenken bestehen, insbesondere Ziele der Raum-
ordnung dem Planvorhaben nicht entgegenstanden.

Kenntnisnahme.




Da entsprechend der nun vorliegenden Planunterlagen keine wesentlichen die Raum-
ordnungsebene beriihrenden Anderungen vorgenommen worden sind, wird an dem Er-
gebnis der o. g. Stellungnahme festgehalten.

Hinsichtlich der neu aufgenommenen Festsetzungen zum Ausschluss von Zweitwohnun-
gen verweise ich auf die Ausfihrungen des Referates fur Stadtebau und Ortsplanung,
Stadtebaurecht.

Referat Stadtebau,
Ortsplanung, Stadte-
baurecht

. Gegen die gewahlte Festsetzung zum Ausschluss von Nebenwohnungen und
der Rickausnahme fur bestimmte Féalle gem&aR Nr. 1.1.1 Satz 2 (Ausdehnung/Erweite-
rung der Bestandsschutzregelung) bestehen erhebliche Bedenken beziiglich der Recht-
maRigkeit. Festsetzungen sind aus stadtebaulichen Griinden zu treffen. Fir die Nutzung
ist es unerheblich, ob und wer eine Wohnung oder ein Gebaude nutzt oder wem es ggdf.
zu welchem Zeitpunkt gehdrte und gehoért. Wenn die Gemeinde das Ziel des Erhaltens
von Dauerwohnraum hat, sollte dies entsprechend festgesetzt werden. Hierzu wird auf
das OVG Liuneburg-Urteil vom 13.05.2022 (Az.: 1 KN 85/20; Beschl. v. 7.10.2021 — 1 KN
92/19; Beschl. v. 18.9.2014 - 1 KN 123/12) verwiesen, dass eine Beschrankung der Zu-
ldssigkeit von Wohngebéuden auf ,Wohngebdude mit Dauerwohnungen® als unbedenk-
lich und hinreichend bestimmt einstuft. Dieser Ausschluss von Zweitwohnungen einer
sonst in einem Allgemeinen Wohngebiet zuléssigen Art der Nutzung sei von § 1 Abs. 9
i.vV.m. Abs. 5 BauNVO gedeckt. Diese Beschrankung kénne durch stédtebauliche
Grunde, wie der Vermeidung von Leerstand wéahrend der meisten Zeit des Jahres ge-
rechtfertigt sein. Sollen neben Dauerwohnungen auch derzeit bestehende Nebenwoh-
nungen (weiterhin) zuldssig sein, so ware die Ausnahme entsprechend nutzungsbezo-
gen zu formulieren (z.B.: Zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans zulassi-
gerweise genutzte Nebenwohnungen sind weiter zuléssig.). Grundlage fur eine solche
Festsetzung sollte allerdings eine — wie unter Kapitel 5 der Planbegriindung dargelegte
— Erhebung der aktuell zulassigerweise genutzten Nebenwohnungen sein, damit die Ge-
meindevertretung bewusst darliber entscheiden kann, in welchem Umfang sie weiterhin
Nebenwohnungen zulasst. Eine zukinftige Umnutzung von derzeitigem Dauerwohn-
raum sollte aufgrund des Planungsziels, den Dauerwohnraum zu sichern, nicht zugelas-
sen werden.

. Hinsichtlich der durch ortsiibliche Bekanntmachung vom 05.07.2024 (verdéffent-
licht im Amtlichen Bekanntmachungsblatt des Amtes Geltinger Bucht, Nr. 24/2024 vom
05.07.2024) angekiindigten Verdéffentlichung im Internet nebst offentlicher Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB wird darauf hingewiesen, dass das Einstellen der nach § 3
Abs. 2 Satz 1 BauGB zu vertffentlichenden Unterlagen in das Internet (Homepage der
Gemeinde) unterblieben ist. Es bestand somit ein Zugangshindernis, welches geeignet
war, die Offentlichkeit von einer Einsichtnahme abzuhalten; dies begriindet einen be-
achtlichen Fehler i.S.d. § 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB und bedingt die Wiederholung
des Verfahrensschritts zur Beseitigung des beachtlichen Fehlers. Im Sinne einer Be-
schleunigung des Planverfahrens kann die Wiederholung des Verfahrensschrittes auch
mit einem geanderten Planinhalt durchgefiihrt werden. ...

Kenntnisnahme.

Nach weitergehender Priifung der Rechtslage
sieht die Gemeinde Gelting von einer Festsetzung
zur Beschrankung von Zweitwohnungen ab.

Es handelt sich um ein bereits vollstandig bebau-
tes Gebiet. In den vorliegenden Baugenehmigun-
gen wurde keine nutzungsbezogene Differenzie-
rung fur das Wohnen (z.B. nur Dauerwohnen) vor-
gesehen ist. Es wurde also nicht nach Dauerwoh-
nungen und Zweitwohnungen unterschieden, so
dass auch bisher als Dauerwohnung genutzte
Wohnungen zukinftig als Zweitwohnungen ge-
nutzt werden kénnen. Eine nachtragliche Ein-
schrankung der bestehenden Genehmigungen
und der darauf basierenden Nutzungsmoglichkei-
ten ist nicht zulassig.

Kenntnisnahme; dieser Fehler wird durch die er-
neute Veroffentlichung / 6ffentliche Auslegung
(mit geéndertem Planinhalt) geheilt werden.




3. Offentlichkeit

P1
15.08.2024

Ich bin alleinige Eigentiimerin der Doppelhaushélfte Up de Barg 7 a und habe dort ak-
tuell meinen Zweitwohnsitz.

Im Friihjahr 2020, also erst vor 4 Jahren, habe ich die neu erstellte Doppelhaushilfte
vom Bautréger ... erworben. Der Bautrager hatte im Baugebiet Nr. 20 sieben Doppel-
héuser mit je 2 Ferienwohnungen errichtet, die ihm nach Fertigstellung nicht zur ge-
werblichen Ferienvermietung genehmigt wurden.

Die Hauser sind hochwertig und mit KfW-55 Standard gebaut, als Zweitwohnsitze zum
Freizeitwohnen bestens ausgestattet, flir Familien zum Dauerwohnen aufgrund kleiner
Schlafréume und fehlender Stellflaéchen eher nicht geeignet.

Daher wunderte es mich nicht, dass sich im Jahr 2020 der Verkauf der schénen Héu-
ser an Privatnutzer pandemiebedingt (Einreiseverbot nach Schleswig-Holstein) schilep-
pend gestaltete und dass es keine Konkurrenz von Mitbewerbern aus Gelting oder den
umliegenden Gemeinden gab.

Meine Kaufentscheidung wurde durch die Nutzungsméglichkeit als Zweitwohnsitz be-
griindet, da dies gréBeren Spielraum bei der Lebensgestaltung zulédsst und sich bei ei-
nem eventuell notwendigen Verkauf positiv auswirken wiirde.

Nun strebt die Gemeinde Gelting eine Anderung des B-Plans Nr. 20 an, der durch eine
Untersagung des Nutzungsrechts ,Zweitwohnsitz“ massiv in die schutzwiirdigen Eigen-
tumsrechte der betroffenen Eigentiimer eingreifen wiirde.

Zwar soll die Anderung des B-Plans durch Ausnahmeregelungen unbeabsichtigte Hér-
ten fiir Zweitwohnsitzinhaber vermindern durch folgende Formulierungen:

1.1.1 In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind allgemein zuldssig Wohnge-
béude mit Dauerwohnungen. Die Nutzung der Wohnungen als Nebenwohnungen ist unzuléssig.
Dies gilt nicht, wenn

a) Eine Wohnung vom Eigentiimer selbst als Nebenwohnung gem. Satz 2 genutzt werden
soll und sich die betreffende Wohnung schon vor Inkrafttreten des Bebauungsplans in
dessen Eigentum befand, oder

b) eine Wohnung zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans bereits als Ne-
benwohnung gem. Satz 2 genutzt wird und die betreffende Wohnung nachfolgend oder
zu einem spéteren Zeitpunkt durch neue Bewohner ebenfalls als Nebenwohnung ge-
nutzt werden soll.

Dennoch ist hier eine Liicke im beabsichtigten Bestandsschutz der Zweitwohnsitznut-
zung erkennbar, und zwar fiir den Fall, dass nach Inkrafttreten der Anderung des Be-
bauungsplans der bisherige Eigentiimer - zum Beispiel wegen des Verkaufs seines
Erstwohnsitzes - voriibergehend diesen an seinen bisherigen Zweitwohnsitz verlegen
mochte, zum Beispiel fiir einige Jahre oder bis zum Erwerb oder Anmieten eines neuen
Hauptwohnsitzes.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme




Noch P 1

Ich pladiere ausdriickliche dafiir, im Baugebiet Nr. 20 die Griindung eines Zweit-
wohnsitzes fiir alle Wohneinheiten weiterhin zuzulassen, so wie es der B-Plan
von 2017 ermédglicht. Die Umwandlung von Wohnraum in weitere Ferienwohnun-
gen sollte ausgeschlossen werden.

Begriindung:
In der Sitzung vom 24.06.2024 ging es im Tagesordnungspunkt 12 um das in Planung

befindliche weitere Neubaugebiet B-Plan 23, das sich direkt an das Baugebiet B-Plan
20 anschlie3t und in dem der Bau von weiteren 140 Wohneinheiten!! beabsichtigt
wird.

Hier diskutierte die Gemeindevertretung durchaus streitig tiber das Vorhaben, in die-
sem Baugebiet bereits von vorneherein Ferienwohnungen und Zweitwohnsitze auszu-
schliel3en.

Dabei wurde bekannt, dass die Entwicklungs- und Vermarktungsgesellschaft TEG sich
aus der Vermarktung der groBen Flédche zuriickziehen wolle, da bei der Beschrénkung
auf reines Dauerwohnen die Nachfrage fehlen werde und die Grundstiicke nicht ver-
kauft werden kdnnten.

Auch bei der Vermarktung des bestehenden Baugebiets Nr. 20 haben sich ganz au-
genscheinlich die heimischen jungen Familien zuriickgehalten oder es gab — und gibt-
die Nachfrage einheimischer Familien in gré8erem Umfang gar nicht.

Das wiirde erkldren, warum 2020 die Gemeinde Gelting den im B-Plan vorgesehenen
Spielplatz mit Begegnungsfléache lieber in Hausgrundstiicke umwidmen wollte.

Damals hiel3 es in der eigens einberufenen Biirgerversammlung, es gebe nur 12 Be-
wohner im Kindesalter in der ganzen Neubausiedlung, flir die man nicht eigens einen
Spielplatz bréuchte.

Der Spielplatz kam doch und er ist sicher auf Dauer ein Gewinn fiir die Gemeinde Gel-
ting.

Statt der jungen Familien kamen Ruhestandler sowie Menschen im mittleren und héhe-
ren Alter, so einige aus anderen Bundeslandern, um sich im Neubaugebiet ein Haus
oder eine Eigentumswohnung zu kaufen und dort zu leben, wo sie friher vielleicht
gerne Urlaub gemacht haben.

Sofern diese aktuell ihren Haupt- oder alleinigen Wohnsitz in Gelting haben, werden
sie in Zukunft mit der beabsichtigten B-Plan Anderung erheblich gegeniiber den Zweit-
wohnungsinhabern benachteiligt sein.

Ihre Immobilie wird massiv im Wert gemindert sein, wenn bei Zwang zum Dauerwoh-
nen sich kaum Nachfrage aus der heimischen Bevélkerung generieren lasst.

In der Nachfrage nach Dauerwohnsitzen fir im Tourismus Beschéftigte wird sich zei-
gen, dass die Gemeinde Gelting nicht mit Rottach-Egern am Tegernsee, den Inseln
Norderney oder Sylt gleichzusetzen ist, so wunderschon es auch in und um Gelting ist.
Gunstige Wohnungen sind in Geltings Umgebung ausreichend zu finden, z.B. in Kap-
peln, wo auch die weiterfihrenden Schulen fir die Kinder sind.

Nach weitergehender Priifung der Rechtslage
sieht die Gemeinde Gelting von einer Festsetzung
zur Beschrankung der Zweitwohnungsnutzung im
Plangebiet ab.

Es handelt sich um ein bereits vollstandig bebau-
tes Gebiet. Bislang wurde bei Baugenehmigungen
nicht nach Dauerwohnungen und Zweitwohnun-
gen unterschieden. Also kénnen auch bisher als
Dauerwohnung genutzte Wohnungen zukinftig
als Zweitwohnungen genutzt werden. Beibehalten
wird in der Uberarbeiteten Fassung der Planande-
rung der Ausschluss von Ferienwohnungen.

Entgegen der durch die Einwender ingetéatigten
Aussage muss festgestellt werden, dass weder in
Gelting und Umgebung und schon gar nicht in der
Stadt Kappeln giinstige Wohnungen in ausrei-
chender Zahl gegeben sind.

So heildt es etwa in der Wohnraumbedarfsanalyse
der Stadt Kappeln aus dem Jahr 2024: ,Die Miet-
preisdynamik hat zu einer Anspannung im unteren
Preissegment gefuhrt. Aufgrund des hohen Preis-
niveaus ist es auch fur Haushalte mit mittleren
Einkommen nur sehr schwer méglich, bezahlba-
ren Wohnraum zu finden.“ An anderer Stelle heif3t
dann: ,... die Umwandlung von Dauerwohnraum
in Zweit- oder Ferienwohnungen ist die zentrale
GroRe des Wohnungsabgangs. ... Der Woh-
nungsabgang in diesem Bereich liegt deutlich
Uber dem Durchschnitt anderer Regionen.®

Auch wenn die Wohnungssituation in dieser Re-
gion noch nicht mit den touristischen Hotspots der
Nordseekiiste oder des Voralpenlandes vergleich-
bar sind, so ist aufgrund der aktuellen Entwicklung
sehr wohl Handlungsbedarf zur Sicherung von
Dauerwohnraum gegeben.




Und so komme ich zu meinem letzten Argument: ,Rolladensiedlung“?

Und auch wenn mit dieser Plananderung keine

Noch P 1 Es gibt sie nicht in ,Up de Barg*“! Regulierung des Zweitwohnens vorgenommen
LRolladensiedlungen* sind eine von gro3en Bautrdgern gepuschte Entwicklung in be- werden wird, so liegt es in der Natur der Sache,
gehrten touristisch gepragten, dabei hochpreisigen Stadten, so etwa am Bodensee, dass die Nutzungsintensitat bei Zweitwohnungen
am Zurichsee oder in Skigebieten. Es handelt sich in der Regel um teure Appartment- | sehr viel geringer ist als bei Dauerwohnraum —
héauser mit Tiefgaragen. Die Besitzer sind meist vor allem an der Wertsteigerung der und bei besonderer Haufung mit den entspre-
jeweiligen Wohnlage interessiert, weniger daran, dort ihren Urlaub zu verbringen. Da- chenden Folgen fur Nachbarschaft, Dorfgemein-
her sind sie fast nie dort und die Rollladen sind immer unten... schaft und in der dunklen Jahreszeit vielen Woh-
Wer einen Zweitwohnsitz in Up de Barg hat, hat meist keine sehr weite Anreise, lebtin | nungen, die an den meisten Tagen unbeleuchtet
Schleswig-Holstein, Hamburg oder Niedersachsen, auch mal weiter weg, verbringt sind, einhergeht.
viele Wochenenden im Jahr, Feiertage und Urlaube hier, hat Freude an Gartenarbeit
und nachbarschaftlichen Kontakten, kauft hier ein, besucht hier die Gastronomie, Mo-
degeschafte, Baumarkte, Géartnereien, beauftragt ortliche Handwerksbetriebe.

Wird durch eine Anderung eines B-Plans in Eigentumsrechte eingegriffen, hat eine ge-

rechte Abwagung zwischen den stadtebaulichen Aspekten und den grundgesetzlichen

Eigentumsrechten zu erfolgen!

Aus meiner Sicht sollte die Abwéagung ergeben, dass auf den nachtraglichen Aus-

schluss von Zweitwohnen zu verzichten ist.
P2 Eigentiimer der Doppelhaushélfte Up de Barg 5a in Gelting folgende Stellungnahme Kenntnisnahme
15.08.2024 zum Entwurf:

Es ist wahrscheinlich, dass wir in Gelting in ca. einem Jahr unseren Erstwohnsitz neh-
men méchten. Uns geféllt es sehr gut, der Rentenbeginn steht an. Damit dlirfte dann
eine eventuell vorgesehene Besitzstandswahrung erléschen. Wir selber oder nach un-
serem Tod unsere Kinder kénnten die Immobilie dann nur mit dem o. g. Nachteil veréu-
Bern.

Ein Verbleib als Ferienhaus im Besitz unserer Kinder wére damit eventuell ebenfalls
nicht méglich. Aktuell gilt die Nutzung als Zweitwohnsitz. Ein nachtréglicher Ausschluss
dieser Option bzw. Kdufergruppe wiirde eine betréchtliche Einschrdnkung und Wert-
minderung bedeuten.

Aufgrund dieser Nachteile sprechen wir uns gegen dieses nachtrégliche Anderungs-
vorhaben des Bebauungsplanes aus.

Nach weitergehender Prifung der Rechtslage
sieht die Gemeinde Gelting von einer Festsetzung
zur Beschrankung der Zweitwohnungsnutzung im
Plangebiet ab.

Es handelt sich um ein bereits vollstandig bebau-
tes Gebiet. Bislang wurde bei Baugenehmigungen
nicht nach Dauerwohnungen und Zweitwohnun-
gen unterschieden. Also kénnen auch bisher als
Dauerwohnung genutzte Wohnungen zukinftig
als Zweitwohnungen genutzt werden.

Beibehalten wird in der Giberarbeiteten Fassung
der Planédnderung der Ausschluss von Ferienwoh-
nungen. Die Genehmigung einer Nutzungsénde-
rung von Dauerwohnen zu Ferienwohnen ist da-
mit ausgeschlossen. Bereits baurechtlich geneh-
migte Ferienwohnungen unterliegen dem Be-
standsschutz.

Kenntnisnahme




P3
15.08.2024

Wir sind Eigentiimer der Doppelhaushélfte Up de Barg 5, Gelting.

Wir haben unsere Immobilie im Mai 2021 gekauft. Vor dem Kaufabschluss haben wir
uns nattirlich beim Amt Geltinger Bucht liber die Nutzungsmaéglichkeit informiert. Die
damalige Auskunft lautete, Ferienvermietung verboten, Nutzung als Zweitwohnsitz er-
laubt. Die Gemeinde erhebt eine Zweitwohnsitzsteuer. Mit diesen feststehenden Moda-
litdten waren wir einverstanden. Die Nutzungsmdéglichkeit als Zweitwohnsitz war fir
uns Grundlage fiir die Kaufentscheidung. Wesentlich ist auch, dass das Nutzungsrecht
L2Zweitwohnsitz“ einen grof8en Bestandteil bei der Wertermittlung des von uns gezahl-
ten Kaufpreises ausmachte.

Die geplante Anderung des B-Plans greift massiv in die Eigentumsrechte der betroffe-
nen Anwohner ein. Natiirlich mussten wir fiir den Kauf unseres Hauses in Gelting Kre-
dite aufnehmen. Auch wenn wir es nicht planen, kénnte es in der Zukunft Zwénge ge-
ben, dass ein Verkauf unvermeidbar wére. Eine Verkaufsbeschrénkung im B-Plan 20

Lkeine Nutzung als Zweitwohnsitz* wird den Wert unseres Hauses empfindlich mindern.

Diese Wertdifferenz macht uns finanziell groBe Sorgen.

Die Aufteilung unseres Hauses ist fiir unsere Nutzung ideal, fiir eine Familie zum Dau-
erwohnen dagegen ungeeignet, da die zwei Schlafrdume mit je ca. 10 qm sehr klein
sind.

Zum Schutz der bisherigen Zweitwohnsitznutzer soll die Anderung des B-Plans fol-
gende Ergdnzung erhalten:

1.1.1 In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind allgemein zuldssig Wohnge-
béude mit Dauerwohnungen. Die Nutzung der Wohnungen als Nebenwohnungen ist unzulédssig.
Dies gilt nicht, wenn

a) Eine Wohnung vom Eigentiimer selbst als Nebenwohnung gem. Satz 2 genutzt werden
soll und sich die betreffende Wohnung schon vor Inkrafttreten des Bebauungsplans in dessen
Eigentum befand, oder

b) eine Wohnung zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans bereits als Ne-
benwohnung gem. Satz 2 genutzt wird und die betreffende Wohnung nach-folgend oder zu ei-

nem spéteren Zeitpunkt durch neue Bewohner ebenfalls als Nebenwohnung genutzt werden soll.

In der obigen Formulierung sehen wir den Bestandsschutz unseres Eigentums nicht
ausreichend berticksichtigt. Das Recht zur Nutzung als Zweitwohnsitz darf in keinem
Falle untergehen.

Ein mégliches Beispiel: Aus Griinden sind wir gezwungen, in drei Jahren unseren Erst-
wohnsitz nach Gelting zu verlegen. Zwei Jahre spéter wollen wir das riickgédngig ma-
chen. Auch dann muss gewéhrleistet sein, dass die Nutzung als Zweitwohnsitz erlaubt
bleibt mit allen oben beschriebenen Rechten.

Im Tagesordnungspunkt 12 in der Sitzung vom 24.06.2024 diskutierte die Gemeinde-
vertretung dber die Erlaubnis von Zweitwohnsitzen im neuen B-Plan 23. Dabei wurde

Kenntnisnahme

Nach weitergehender Priifung der Rechtslage
sieht die Gemeinde Gelting von einer Festsetzung
zur Beschrankung der Zweitwohnungsnutzung im
Plangebiet ab.

Es handelt sich um ein bereits vollstandig bebau-
tes Gebiet. Bislang wurde bei Baugenehmigungen
nicht nach Dauerwohnungen und Zweitwohnun-
gen unterschieden. Also kénnen auch bisher als
Dauerwohnung genutzte Wohnungen zukinftig
als Zweitwohnungen genutzt werden.
Kenntnisnahme




erwéhnt, dass die TEG die Vermarktung der Fldche ablehnt, wenn Zweitwohnsitze im
B-Plan 23 ausgeschlossen werden. Grund sei die dann fehlende Verkaufsperspektive.
Im B-Plan 20 sind junge Familien mit Kindern eher die Ausnahme. Das kann kaum da-
ran liegen, dass die Gemeinde diese Kdufergruppe nicht berticksichtigt hat. Es scheint
eher sehr wenig Nachfrage bei dieser Kéduferschicht gegeben zu haben. Versucht die
Gemeinde jetzt die Hduser im BPlan 20 massiv im Wert zu driicken, damit bei einem
Weiterverkauf glinstige Immobilien auf den Markt kommen? Der zukiinftige Preis wird

Noch P 3 vermutlich weit unter dem, der hohen Herstellungskosten der Hauser liegen, wenn es
nur wenige Kaufinteressenten gibt. Natdirlich verstehen wir die Griinde der Gemeinde
flir den Wunsch, Dauerwohnraum flir junge Familien zu schaffen. Der Weg, das Eigen-
tum der Anwohner im BPlan 20 zu entwerten, ist aber nicht der Richtige.
Zum Schluss noch eine Anmerkung zum Thema ,Rollladensiedlung®: Wir nutzen unser | Kenntnisnahme
Haus in Gelting nicht ausschliel3lich in den Ferien, sondern ganzjéhrig in unserer Frei-
zeit an den meisten Wochenenden, im Homeoffice und im Urlaub. Wir kaufen vor Ort
ein, beauftragen anséssige Handwerker, besuchen Gemeindefeste und Gastronomie,
halten Kontakte in der Nachbarschaft und pflegen unser Grundstiick, inklusive des an-
liegenden Stral3enbereichs. Wir fragen uns, weshalb der Blick auf ,uns“ so abwertend
dargestellt wird?
Wir bitten die Gemeinde abschlieBend darum, von einer Anderung des B-Plans 20 Kenntnisnahme. Die Gemeinde hélt an der Ande-
génzlich abzusehen. rung des B-Planes fest, auch wenn die Regulie-
rung des Zweitwohnens entfallt. Beibehalten wird
in der Uberarbeiteten Fassung der Plandnderung
der Ausschluss von Ferienwohnungen.
P4 ... als Eigentiimer der Doppelhduser, Up de Barg, Nr. 1, 1a, 3 und 3a méchte ich hier- Kenntnisnahme
15.08.2024 mit meine Bedenken, zum Beschluss der Anderung des B-Planes 20, zum Ausdruck Nach weitergehender Prifung der Rechtslage

bringen.

Die Wohnungen 1, 3 und 3a sind fest vermietet und lediglich die Wohnung 1a nutze ich
selbst als Nebenwohnung.

Zum Zeitpunkt des Grundstlickskaufes, war der B-Plan noch nicht vollends fertigge-
stellt, jedoch wurde mir seinerzeit eine Nutzung als Ferienwohnungen in Aussicht ge-
stellt. Dieses wurde dann wieder zuriickgenommen und im urspriinglichen B-Plan als
unzuléssig dargestellt, was fiir mich einen erheblichen finanziellen Nachteil mit sich
brachte.

Nun wiederum soll auch noch das Nutzungsrecht als ,Zweitwohnsitz“ ebenfalls als un-
zuldssig erklart werden, was wiederum eine erhebliche Wertminderung meiner Immobi-
lien darstellt.

Ich habe zwar nicht die Absicht meine Immobilien in ndchster Zeit zu verduf3ern, kann
aber nicht ausschlie3en, dass dieses nicht doch in den kommenden Jahren nicht ge-
schieht. Ich méchte Sie eindringlich bitten, die Anderung des B-Planes diesbeziiglich
noch einmal zu (iberdenken.

sieht die Gemeinde Gelting von einer Festsetzung
zur Beschrankung der Zweitwohnungsnutzung im
Plangebiet ab.

Es handelt sich um ein bereits vollstandig bebau-
tes Gebiet. Bislang wurde bei Baugenehmigungen
nicht nach Dauerwohnungen und Zweitwohnun-
gen unterschieden. Also kénnen auch bisher als
Dauerwohnung genutzte Wohnungen zukinftig
als Zweitwohnungen genutzt werden.




P5
16.08.2024

... Planungsziel der Gemeinde ist es, in dem bereits entwickelten Teilgebiet ,,Up de
Barg* in Zukunft Ferienwohnungen und Nebenwohnungen auszuschliel3en. Damit soll
der Charakter als allgemeines Wohngebiet erhalten bleiben. Aufgrund mehrerer geneh-
migter sowie ungenehmigter Nutzungsénderungen sieht die Gemeinde den angestreb-
ten Gebietscharakter geféhrdet.

Der Ausschluss von Ferienwohnungsnutzung in dem Gebiet ist in meinen Augen nicht
zu beanstanden, da eine reine Ferienwohnungsnutzung auch nach meiner Einschét-
zung nicht mit dem Charakter eines allgemeinen Wohngebietes vereinbar ist. Grund-
sétzlich anders bewerte ich die Situation jedoch im Hinblick auf Zweitwohnungsnutzun-
gen.

In 1.1.1 der textlichen Festsetzungen der Satzung soll es zuklinftig heiBen:

Die Nutzung von Wohnungen als Nebenwohnungen ist unzuldssig.

Dies gilt nicht, wenn

a) eine Wohnung vom Eigentiimer selbst als Nebenwohnung gem. Satz 2 genutzt werden soll
und sich die betreffende Wohnung schon vor Inkrafttreten des Bebauungsplans in dessen Eigen-
tum befand oder

b) eine Wohnung zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplanes bereits als
Nebenwohnung gem. Satz 2 genutzt wird und die betreffende Wohnung nachfolgend oder zu ei-
nem spéteren Zeitpunkt durch neue Bewohner ebenfalls als Nebenwohnung genutzt werden soll.

Mit der geplanten Anderung der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung soll das
Planungsziel des Ursprungs-Bebauungsplans zur Entwicklung eines Wohngebiets mit
Dauerwohnraum prézisiert werden. Durch die in 1.1.1 a) und b) aufgefiihrte ausnahms-
weise zuldssige Nebenwohnnutzung wird zwar dem Vertrauensschutz derjenigen, die
bereits eine Wohnung im Vertrauen auf die bisher zuldssige Nebenwohnnutzung er-
worben haben, teilweise Rechnung getragen, nicht jedoch fiir diejenigen, die Eigentum
mit der Absicht erworben haben es ggf. zuklinftig (als Nebenwohnsitz) zu vermieten
oder zu verdul3ern und ebenso wenig im Hinblick auf zuklinftige Erwerber. Insoweit
werden nur diejenigen Neuerwerber privilegiert, die ihr Eigentum von einer Person er-
werben, die bereits in der Vergangenheit eine Zweitwohnsitznutzung ausgelibt hat. Ei-
gentiimer, die von Voreigentiimern, bei denen dies nicht der Fall war, kaufen, haben
diese Chance nicht. Darin sehe ich eine unverhéltnisméaflige Einschrdnkung des Eigen-
tums sowie eine nicht gerechtfertigte Ungleichbehandlung.

1. UnverhéltnisméBige Eigentumsbeschrdankung
Der Ausschluss von Zweitwohnungsnutzungen stellt einen Eingriff in das Eigentum
derjenigen dar, welche innerhalb des in Rede stehenden Baugebiets nach Inkrafttreten
des Bebauungsplans Grundstlicke erwerben werden. Wollen diese Neuerwerber auf
den Grundstiicken Wohnungen als Nebenwohnungen nutzen, so ist dies zuk(inftig un-
zuldssig, sofern die Wohnungen zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans
nicht bereits als Nebenwohnung genutzt worden sind.
Das Eigentum verleiht gerade dem Einzelnen die notwendige Unabhéngigkeit und Frei-
heit, um das Leben autonom zu gestalten und ist Mittel und Ausdruck der individuellen

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme. Nach weitergehender Prifung
der Rechtslage sieht die Gemeinde Gelting von
einer Festsetzung zur Beschréankung der Zweit-
wohnungsnutzung im Plangebiet ab.

Es handelt sich um ein bereits vollstandig bebau-
tes Gebiet. Bislang wurde bei Baugenehmigungen
nicht nach Dauerwohnungen und Zweitwohnun-
gen unterschieden. Also kénnen auch bisher als
Dauerwohnung genutzte Wohnungen zukinftig
als Zweitwohnungen genutzt werden.

Kenntnisnahme; vgl. vorstehend zu vorgesehener
Anpassung der Bauleitplanung




Noch P5

Selbstverwirklichung (Diirig/Herzog/Scholz/Papier/Shirvani GG, Art. 14 Rn. 2). Damit
soll es dem Eigentiimer gerade als Grundlage privater Initiative dienen und in eigen-
verantwortlichem privatem Interesse von Nutzen sein (BVerfG, Urteil v. 06.12.2016 —
1BvR2821/11,1BvR321/12,BvR1465/12,NJW2017,217). Das blirgerlich-rechtliche Ei-
gentum ist geprégt durch privatniitzig zugewiesene umfassende Herrschafts- und Ver-
fligungsbefugnisse, welche in § 903 BGB idealtypisch zum Ausdruck kommen. Dem-
nach kann der Eigentiimer einer Sache mit dieser nach Belieben verfahren, also auch
sein Grundstiick als Nebenwohnung nutzen.

Die UnverhéltnisméRigkeit des Eingriffs in das Eigentum der soeben beschriebenen
Erwerber sehe ich insbesondere darin, dass sich Lebensumstdnde nach dem Eigen-
tumserwerb aus beruflichen oder privaten Griinden dahingehend verédndern kénnen,
dass die Betroffenen ihr Eigentum in Gelting nicht mehr als Erstwohnsitze nutzen kén-
nen. Ich denke hier etwa an berufliche Verpflichtungen an Orten, zu denen man in An-
betracht zu groBBer Distanzen nicht pendeln kann. Oder zeitweilige Abwesenheiten
etwa zur Pflege von Angehdrigen, die weiter entfernt leben. Den so betroffenen Eigen-
tiimern per se zu verwehren, einen Zweitwohnsitz in Gelting zu unterhalten, stellt eine
nicht tragbare Konsequenz der Satzungsdnderung dar. Vielmehr ist auch den kiinftig
Betroffenen nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes insoweit Eigentumsschutz zu ge-
wébhrleisten.

Zusétzlich wird der Wert von Immobilien, die derzeit als Hauptwohnsitz genutzt wer-
den, durch die geplante Anderung erheblich gemindert. Die zukiinftigen Verkaufschan-
cen dieser Immobilien wiirden eingeschrédnkt, da sie nicht mehr als Nebenwohnsitz ge-
nutzt werden diirfen, was die Attraktivitéat fiir potenzielle Kéufer mindert. Dies stellt nicht
nur eine unverhéltnisméaiige Eigentumsbeschrédnkung dar, sondern auch einen
schwerwiegenden Eingriff in die wirtschaftliche Freiheit der Eigentiimer. Der Vertrau-
ensschutz, auf den diese Eigentiimer beim Erwerb ihrer Immobilien zdhlten, wird
dadurch erheblich untergraben.

Die in der Vergangenheit zu beobachtende Umwandlung von Wohnungen in Ferien-
und Nebenwohnungen im Planungsgebiet ,Geltinger Bucht” stellt in meinen Augen kei-
nen besonders gewichtigen Belang dar, welcher den geplanten Eingriff in die Eigen-
tumsgarantie rechtfertigt. Insbesondere ist nicht ersichtlich, weshalb die Nutzung der
Grundstiicke mit Nebenwohnungen das Nachbarschaftsnetzwerk behindert und damit
wesentlich die dérfliche Gemeinschaft schwécht. Dies mag bei Ferienwohnungen, de-
ren Bewohner permanent wechseln, anders sein. Bei Zweitwohnsitzinhabern, die zwar
nicht dauerhaft aber doch durchgéngig vor Ort leben, ist dies anders. Auch hat die Nut-
zung von Nebenwohnungen nicht zwingend zur Folge, dass diese in den Wintermona-
ten leer stehen, da Zweitwohnsitzinhaber sich in aller Regel deutlich hdufiger an ihrem
Zweitwohnsitz aufhalten, statt nur im Sommer, wie es i.d.R. bei Feriengésten der Fall
ist. Insbesondere in den o0.g. Konstellationen, d.h. bei beruflich oder familiér induzierter
Ortsabwesenheit, ist vielmehr davon auszugehen, dass sich Zweitwohnsitzinhaber so
oft wie nur méglich in Gelting aufhalten werden.




Noch P5

2. Ungleichbehandlung
Dariiber hinaus sehe ich in der geplanten Regelung auch eine Ungleichbehandlung.
Art. 3 Abs. 1 GG gebietet dem Normgeber, wesentlich Gleiches gleich und wesentlich
Ungleiches ungleich zu behandeln (stédndige Rechtsprechung, vgl. z.B. BVerfGE 98,
365; 130,240). Hiervon darf nur abgewichen werden, wenn es einen sachlichen Grund
fuir die Gleichbehandlung von Ungleichem bzw. Ungleichbehandlung von Gleichem
gibt.
Die geplanten Ausnahmeregelungen unter a) und b) in Ziff. 1.1.1 der textlichen Fest-
setzungen sollen offensichtlich dem Bestandsschutzgedanken Rechnung tragen. Dies
ist zundchst einmal zu begriilen. Trotzdem werfen jene Regelungen unter Gleichbe-
handlungsgrundsétzen ungeléste Folgefragen auf.
So ist nicht ersichtlich, warum im Verkaufsfall nur Personen eine Zweitwohnsitznutzung
austlben diirfen, die von einem Voreigentiimer gekauft haben, der dies ebenfalls schon
getan hat. Hierhinter scheint der Gedanke zu stehen, dass das betreffende Objekt
schon mit einer Zweitwohnsitznutzung ,vorbelastet” ist. Der Vertrauensschutz des Vor-
eigentiimers ist mit dem Verkauf seines Grundstiicks jedoch entfallen. Worauf sich ein
Vertrauensschutz des neuen Eigentiimers griinden soll, ist nicht ersichtlich.
Zudem stellt sich die Frage, was in der Konstellation gilt, wenn ein Erstkéufer eine
Zweitwohnnutzung betrieben hat, wéhrend der Zweitkdufer das Objekt als normalen
Erstwohnsitz genutzt hat. Was gilt dann flir eine Dritteigentiimer? Féllt dieser noch un-
ter die Regelung unter b) in Ziff. 1.1.1 oder hat das Objekt mit der Nutzung als Erst-
wohnsitz durch den Zweitkéufer seinen Status als Nebenwohnungsobjekt verloren?
Dartiber hinaus fiihrt die geplante Anderung zu einer erheblichen Ungleichbehandlung
der derzeitigen Eigentiimer, die ihre Immobilien als Hauptwohnsitz nutzen. Diese wer-
den durch die Regelung in einer Weise benachteiligt, dass sie ihre Immobilien kiinftig
nicht mehr als Nebenwohnsitz vermieten oder an Kdufer verkaufen kénne, die eine sol-
che Nutzung beabsichtigen. Den Eigentiimern von Immobilien die aktuell als Neben-
wohnsitz genutzt werden, steht hingegen bei Vermietung oder VerduBerung sowohl der
Markt der Haupt- wie der Nebenwohnsitzinteressenten offen.
Die Tatsache, dass zukiinftige Erwerber, die von einem Eigentiimer kaufen, der die Im-
mobilie als Erstwohnsitz genutzt hat, nicht die Méglichkeit erhalten, diese als Neben-
wohnsitz zu nutzen, stellt ebenfalls eine ungerechtfertigte Ungleichbehandlung dar. Es
ist nicht nachvollziehbar, warum die Zweitwohnnutzung auf bestimmte Objekte ,einge-
froren” werden soll, wahrend andere Objekte, nur weil sie von einem Erstwohnsitznut-
zer stammen, von dieser Méglichkeit ausgeschlossen bleiben. Dies fiihrt zu einer un-
sachgemélen Differenzierung und verstérkt die Problematik der Eigentumseinschrén-
kungen.
Insgesamt ist die erste Anderung des B-Plans Nr. 20 der Gemeinde Gelting in der vor-
gesehenen Form somit als unverhéltnisméfige Einschrénkung des Eigentums und als
Ungleichbehandlung der Eigentiimer (oder kiinftigen Eigentlimern) zu bezeichnen. Die
geplante Anderung wiirde die Wertminderung von Immobilien nach sich ziehen, die

Kenntnisnahme
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derzeit als Hauptwohnsitz genutzt werden, und untergréabt den Vertrauens- und Be-
standsschutz. Von der Planung sollte Abstand genommen werden.

P6
16.08.2024

... Wir haben unsere Immobilie als einer der ersten von ...gekauft. Vor dem Kaufab-
schluss haben wir uns natiirlich beim Amt Geltinger Bucht (iber die Nutzungsmdéglich-
keit informiert. Die damalige Auskunft lautete Nutzung als Zweitwohnsitz erlaubt. Auch
wurde uns zu diesem Zeitpunkt noch die Nutzung zur Ferienvermietung gegen eine
Bettensteuer erlaubt was fiir uns allerdings derzeit nicht in Frage kam. Mit der doch in
Vergleich zu anderen Touristischen Orten eher hohen Zweitwohnsteuer waren wir ein-
verstanden da wir uns hier in Gelting sehr wohl fiihlen, was schon mehrere Urlaube da-
vor hier in der Gemeinde bekréftigten. Die Nutzungsmdéglichkeit als Zweitwohnsitz war
flir uns Grundlage fiir die Kaufentscheidung.

Die geplante Anderung des B-Plans greift massiv in die Eigentumsrechte der betroffe-
nen Anwohner ein. Bedenken Sie bitte Gelting wére ohne Touristen und Zweitwohnbe-
sitzer niemals das was es gerade ist.

Es wiirde zum Beispiel in einer normalen Kleingemeinde niemals so viel Handel und
Gastronomie sich niederlassen.

Bedenken Sie auch Supermérkte und Gastronomie und &hnliche Anbieter wiirden hier
Ihre Zelte abrechen, wenn die richtige Struktur fehlt. Auch wiirde ein Lidl wohl niemals
in eine normale Kleingemeinde gehen.

Das dies auch fiir die einheimische Bevélkerung zu Wertminderung ihrer Anwesen
flihrt brauche ich ja weiter nicht schildern.

Nun strebt die Gemeinde Gelting eine Anderung des B-Plans Nr. 20 an, der durch eine
Untersagung des Nutzungsrechts ,Zweitwohnsitz* massiv in die schutzwiirdigen Eigen-
tumsrechte der betroffenen Eigentiimer eingreifen wiirde.

Hiermit fechten wir folgenden Beschluss an:

1.1.1 In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind allgemein zul&ssig
Wohngebéude mit Dauerwohnungen. Die Nutzung von Wohnungen als Nebenwohnungen ist un-
zuldssig.

Dies gilt nicht, wenn

a) eine Wohnung vom Eigentiimer selbst als Nebenwohnung gem. Satz 2 genutzt werden soll
und sich die betreffende Wohnung schon vor Inkrafttreten des Bebauungsplans in dessen Eigen-
tum befand oder

b) eine Wohnung zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplanes bereits als Nebenwoh-
nung gem. Satz 2 genutzt wird und die betreffende Wohnung nachfolgend oder zu einem spéte-
ren Zeitpunkt durch neue Bewohner ebenfalls als Nebenwohnung genutzt werden soll.

In der obigen Formulierung sehen wir den Bestandsschutz unseres Eigentums nicht
ausreichend beriicksichtigt. Das Recht zur Nutzung als Zweitwohnsitz darf in keinem
Falle untergehen. Auch nicht, wenn das Haus zeitweise als Erstwohnsitz oder Festver-
mietung genutzt wird.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme
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Kenntnisnahme. Nach eingehender Prufung der
Rechtslage nimmt die Gemeinde davon Abstand
innerhalb des bestehenden Wohngebiets ,Up de
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Wir bitten die Gemeinde abschlieBend darum, von einer Anderung des B-Plans 20
génzlich abzusehen. Auch wird sich so niemals das neue Baugebiet hier realisieren

Barg“ die Zulassigkeit von Zweitwohnungen zu re-
gulieren. Der Ausschluss von Ferienwohnungen

Noch P 6 lassen. bleibt jedoch Bestandteil der vorgesehenen
Plan&nderung. Bereits baurechtlich genehmigte
Ferienwohnungen unterliegen dem Bestands-
schutz und sind von dieser Plan&nderung nicht
betroffen.

P7 ... Als Betroffene halten wir die Anderung fiir nicht vertretbar aus folgenden Kenntnisnahme

22.10.2024 Griinden:

1. zum Zeitpunkt des Immobilienerwerbs, stand es zu keinem Zeitpunkt zur Diskus- | Zu 1.: Kenntnisnahme

sion, dass die Immobilien nicht als Zweitwohnsitz genutzt werden dirfen oder es
diesbeziiglich zu einer Anderung des B-Plans kommen kénnte. Somit wird dem
Vertrauensschutz aus unserer Sicht nicht mehr Rechnung getragen, dass wir und
unsere Erben auch weiterhin die Immobilie als Nebenwohnung nutzen kénnen.
Dartiber hinaus soll auch bei Verkauf, Erbschaft oder Neuvermietung eine Neben-
wohnsitznutzung durch die jeweils neuen Nutzer zuldssig sein.

Man kann uns nicht nachtréglich auferlegen, unsere Immobilie kiinftig nur noch an
ortsanséssige Einwohner zu verkaufen, da dies aus unserer Sicht eine Diskrimi-
nierung in beide Richtungen darstellt.

Die Veréffentlichung lber die geplante Verdnderung erfolgte nicht, wie bisher von
Herrn Kratz dargestellt in ,voller Transparenz®, sondern wurde aus unserer Sicht
sehr gezielt und bewusst in die Sommerferien gelegt, so dass die Kenntnis fiir alle
Anwohner im Baugebiet Up de Barg erschwert wurde.

Den fiir uns bewusst gewéhlten Zeitraum der Anderung nach sieben Jahren hal-
ten wir ebenfalls fir willentlich gewéhlt, um eine Schadensersatzzahlung der dar-
aus resultierenden Wertminderung der Immobilien aus dem Weg zu gehen.

Wir verweisen weiterhin auf die Stellungnahme der Ingenieurgemeinschaft Sass
& Kollegen GmbH, die eindeutig feststellen ,eine Einschrédnkung von Zweitwohn-
nutzung tber die Bauleitplanung ist rechtlich schwierig, zumal kein dringendes
stédtebauliches Erfordernis flir besteht, da im Rahmen friiher Neubaugebiete
keine wesentlichen Verdrdngungstendenzen von Dauerwohnraum erkennbar
sind. Dies zeigen die Erfahrungen aus dem vorherigen Baugebiet und allen ande-
ren allgemeinen Wohngebieten auf.”

Zu 2.: Kenntnisnahme

Zu 3.: Die Bekanntmachung der Veroffentlichung
erfolgte am 05.07.2024 im Amtlichen Bekanntma-
chungsblatt des Amtes Geltinger Bucht. Die Ver-
offentlichung im Internet und 6ffentliche Ausle-
gung der Planunterlagen waren in der Zeit vom
15.07. bis zum 16.08.2024 zugéanglich. Da die
Sommerferien erst zum 22.07.24 begannen,
wurde bereits ca. 3 Wochen vor den Sommerfe-
rien Uber die Auslegung informiert, die zudem
auch bereits eine Woche vor den Sommerferien
begann.

Zu 4.: Kenntnisnahme

Zu 5.: Kenntnisnahme. In dem Zusammenhang
verweist die Gemeinde auf die Stellungnahme des
Innenministeriums zu diesem Planverfahren vom
21.03.2024 ,Vor dem Hintergrund, dass sich in
dem Plangebiet auch ein gewisser Anteil von
Zweitwohnnutzungen entwickelt hat, sollte die Ge-
meinde die Planung zum Anlass nehmen, auch
die Zweitwohnnutzung auszuschlieRen.“ Dem ist

12



Noch P 7

die Gemeinde mit dem Entwurf vom Mai 2024 ge-
folgt.

Nach eingehender Prifung der Rechtslage nimmt
die Gemeinde nunmehr davon Abstand innerhalb
des bestehenden Wohngebiets ,Up de Barg“ die
Zuléssigkeit von Zweitwohnungen zu regulieren.
Der Ausschluss von Ferienwohnungen bleibt je-
doch Bestandteil der vorgesehenen Planande-
rung.

P8
27.10.24

... Da wir 3 Monate im Urlaub waren, haben wir erst jetzt erfahren, dass diese Ande-
rung bereits ausgelegen hat. Aus diesem Grund kénnen wir erst jetzt Stellung zur ge-
planten Anderung nehmen.

Wir, ..., sind Eigentiimer des Grundstiickes Up de Barg 15 und haben das Grundstiick
2018 von der TEG erworben. Hauptgrund fiir uns war, dass in diesem Gebiet Zweit-
wohnungen zugelassen waren. Die ersten Monate wurde unser Haus als Zweitwoh-
nung genutzt, erst mit dem Renteneintritt von ... haben wir hier unseren Hauptwohnsitz
angemeldet. Da wir das Haus im Falle unseres Todes unserem Sohn vererben werden,
wird dieser, nach dem derzeitigen Stand der geplanten Anderung des B-Planes ge-
zwungen sein, das Haus zu verkaufen (mit erheblichem Wertverlust), da er und seine
Familie an ihren derzeitigen Hauptwohnsitz gebunden sind (Schwiegertochter arbeitet
als Kripo-Beamtin, der Sohn arbeitet in der Rettungsleitstelle im Landkreis Harburg).
Beiden wird es mit diesen Berufen nicht méglich sein, einen Homeoffice-Job zu betrei-
ben, ein beruflicher Wechsel ist ebenfalls nicht méglich.

Auch kénnte es natiirlich méglich sein, dass wir bei krankheitsbedingten Anderungen
(Seniorenheim, Pflegeheim) das Haus verkaufen miissten, was ebenfalls mit einem er-
heblichen Wertverlust einhergeht.

Zu den Anderungen haben wir viele Fragen:

Warum sollen in dem bestehenden B-Plan nun plétzlich Zweitwohnungen ausgeschlos-
sen werden? Dass Ferienwohnungen auf einen bestimmten Prozentsatz reduziert wa-
ren, war von vornherein im B-Plan so festgelegt. Eine schliissige Erklarung fiir den
Wegfall von Zweitwohnungen gibt es bisher nicht, zumal im gesamten Gemeindegebiet
Zweitwohnungen zuldssig sind, lediglich das Gebiet Up de Barg soll nun davon ausge-
schlossen werden.

Wer hat gesteigertes Interesse daran, eine derartige Anderung zu forcieren? Warum
werden Zweitwohnungen nun plétzlich nicht mehr gewlinscht, zumal doch eine nicht
erhebliche Summe an Zweitwohnungssteuer in die Gemeindekasse fliel3t?

Dass in einem neuen B-Plan Vorsorge getroffen wird, Ferienwohnungen und Zweit-
wohnungen auszuschlieBen, kébnnen wir nachvollziehen, nicht aber, dass den Bewoh-
nern hier im B-Plan-Gebiet im Nachhinein Rechte entzogen werden, die ihnen ur-
spriinglich (ber den B-Plan zugestanden wurden.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Wie in der Begriindung zur 1. Anderung des B-
Planes Nr. 20 bereits dargelegt, war Planungsziel
fur die Aufstellung des B-Planes Nr. 20 die ,Ent-
wicklung eines Wohngebiets®, das der regionalen
Wohnraumversorgung dient. Ziel der Gemeinde
war es mit Bereitstellung der Flachen ein Potential
fur die Wohnraumentwicklung zu bieten und nicht
ein Gebiet fur Freizeitwohnen, also Ferienwohnen
und Zweitwohnen zu entwickeln. Die Bestands-
aufnahme (Daten der Amtsverwaltung) zeigt deut-
lich, dass der Anteil an Freizeitwohnen im Bauge-
biet Up de Barg tberdurchschnittlich hoch ist.
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Noch P 8

Wenn die Gemeinde bemdiiht ist, junge Familien mit Kindern und Einheimischen hier
Grundstiicke zu vermitteln, hétten diese bereits damals die Gelegenheit gehabt, hier
Grundstiicke zu erwerben. Die Infrastruktur und die Arbeitsméglichkeiten geben dies
aber einfach nicht her. Mit Zweitwohnungen wurden Interessenten "gelockt” und nun,
da sie hier sind, will die Gemeinde sie wieder "los" werden.

Wenn Zweitwohnungen verboten werden sollen, dann aber fiir das gesamte Gemein-
degebiet, dann mlissten Sie aber auch das Feriengebiet "Wackerballig" wieder "aufhe-
ben" und den B-Plan Miihlenfeld ebenfalls &ndern.

Wenn die Gemeindevertreter sich einmal die Miihe machen wiirden und durch das
Baugebiet gehen, werden sie feststellen, dass hier in keinster Weise von einer "Wo-
chenendsiedlung” die Rede sein kann.

Das Vorgehen ist eine Verletzung der Gleichbehandlung gegeniiber dem Rest des Ge-
meindegebietes. Auch juristisch wird das Vorgehen als ungewéhnlich eingestuft.

Wir méchten alle Verantwortlichen darum bitten, die vorgesehenen Anderungen zu
Uiberdenken und zu verwerfen.

Kenntnisnahme

Baurechtlich sind Wohnungen und Ferienwohnun-
gen zwei ganzlich unterschiedliche Nutzungskate-
gorien, die bei Anderung der Nutzung jeweils ei-
ner eigenstandigen Genehmigung bedurfen. Der
Ortsteil Wackerballig hat aufgrund seiner beson-
deren Lage und Struktur die Funktion ,Zentrum fir
Tourismus und Naherholung“ inne. Dementspre-
chend wird in diesem Bereich die touristische Inf-
rastruktur und das Beherbergungsangebot plane-
risch ermoglicht. So befinden sich im Ortsteil Wa-
ckerballig ausgewiesene ,Ferienhausgebiete®, in
denen Ferienwohnungen die einzig zulassige Nut-
zungsart sind. Dauerwohnen — und damit auch
Zweitwohnen - ist in diesen Sondergebieten dage-
gen nicht zulassig.

Wie die Darlegung in der Begriindung zur 1. An-
derung des B-Planes Nr. 20 sowie Ergebnisse ak-
tueller Uberpriifungen zeigen, ist der Anteil an
Freizeitwohnen (Zweitwohnen und Ferienwohnen)
im Gebiet ,Up de Barg“ im Vergleich zu anderen
Ortsteilen von Gelting als besonders hoch zu be-
zeichnen. Damit ist in diesem Gebiet ein beson-
ders hoher Anteil an Wohnraum der regionalen
Wohnraumversorgung entzogen.

Nach eingehender Prifung der Rechtslage nimmt
die Gemeinde davon Abstand innerhalb des be-
stehenden Wohngebiets ,Up de Barg“ die Zulas-
sigkeit von Zweitwohnungen zu regulieren. Der
Ausschluss von Ferienwohnungen bleibt jedoch
Bestandteil der vorgesehenen Planénderung.

P9
30.10.2024

... Wir haben unser Grundstiick (Up de Barg 6 A und B) gekauft und bebaut, um per-
spektivisch das Objekt im Alter als Zweitwohnsitz zu nutzen. Es gab zum Zeitpunkt des
Kaufs keine Hinweise, die dieses Vorhaben in Zweifel hétten ziehen kénnen.

Da wir die Wohneinheiten derzeit vermieten und sie nicht bereits heute schon als
Zweitwohnsitz nutzen, verschont uns die geplante Regelung zum Bestandsschutz
nicht.

Wir sehen uns mit der geplanten B-Plan-Anderung massiv in unserem Eigentumsrecht
eingeschrénkt.

Kenntnisnahme

Wie in der Begriindung zur 1. Anderung des B-
Planes Nr. 20 bereits dargelegt, war Planungsziel
fur die Aufstellung des B-Planes Nr. 20 die ,Ent-
wicklung eines Wohngebiets®, das der regionalen
Wohnraumversorgung dient.
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Dartiber hinaus sehen wir splirbare finanzielle Nachteile, da im Falle einer Verdu3e-
rung ein moéglicher Kéufer nur noch eingeschrédnkt sein Eigentum nutzten kénnte.

Wie die Darlegung in der Begriindung zur 1. An-
derung des B-Planes Nr. 20 sowie Ergebnisse ak-

Noch P 9 Auch aus Sicht als Vermieter der Objekte sehen wir uns durch die geplante B-Plan-An- | tueller Uberpriifungen zeigen, ist der Anteil an
derung mit verschiedenen Problemen konfrontiert: Freizeitwohnen (Zweitwohnen und Ferienwohnen)
» Wie kénnen wir sicherstellen, dass ein Mieter das Objekt als Erstwohnsitz nutzt und im Gebiet ,Up de Barg“ im Vergleich zu anderen
entsprechend beim Einwohnermeldeamt anmeldet? Gebieten von Gelting als besonders hoch zu be-
» Wie kénnen wir priifen, ob sich die Lebensumsténde eines Mieters wdhrend der Miet- | zeichnen und damit ein besonders hoher Anteil an
dauer dndern und er zu einem spéteren Zeitpunkt seinen Erstwohnsitz in einen Zwei- Wohnraum der regionalen Wohnraumversorgung
wohnsitz ummeldet? entzogen.
Offen ist auch die Frage, warum sich diese Anderung ausschlie8lich auf den B-Plan 20
beschrénken soll, in anderen Teilen von Gelting aber die Zweitwohnsitznutzung weiter-
hin méglich ist. Wir sehen das als einseitige Benachteiligung der Eigentiimer im Wohn-
gebiet ,Up de Barg*.
Daher bitten wir, die geplante Anderungen im B-Plan nicht umzusetzen bzw. am bishe-
rigen und gliltigen BPlan festzuhalten.
Nach eingehender Prifung der Rechtslage nimmt
die Gemeinde davon Abstand innerhalb des be-
stehenden Wohngebiets ,Up de Barg“ die Zulas-
sigkeit von Zweitwohnungen zu regulieren. Der
Ausschluss von Ferienwohnungen bleibt jedoch
Bestandteil der vorgesehenen Plandnderung.
P 10 ... Wir haben dieses Grundstiick 2017 von der Gemeinde Gelting erworben. Es waren | Kenntnisnahme
31.10.2024 damals noch viele Grundstiicke frei, und wir konnten uns noch ein Grundstiick aussu-

chen. Dementsprechend war kein gro3er ,Run” auf diese Grundstiicke. Es musste
nicht wie in anderen Baugebieten eine Auslosung stattfinden. Daraufhin wurde auch
die Ferienvermietung und der Zweitwohnsitz in diesem Baugebiet erlaubt. Wir hatten
uns lber diese Nutzungsmdglichkeiten informiert. Leider ist bei unserem Bauantrag et-
was schiefgelaufen. Was Verschulden unserer Architektin war. Leider kbnnen wir diese
nicht mehr in Regress nehmen, weil sie verstorben ist.

Unser Haus wurde dann zur einen Hélfte Dauervermietet und die andere Hélfte haben
wir zur Ferienvermietung genutzt. Nun, nach 5 Jahren entscheiden Sie liber die Képfe
der Eigentiimer, nur aus diesem Baugebiet, es darf keine Ferienvermietung und kein
Zweitwohnsitz mehr genutzt werden. Der Zweitwohnsitz wiirde bei VerduBerung entfal-
len. Zudem wére es fair gewesen, die Eigentlimer dariber friihzeitig zu informieren.

Das besondere an unserem Ferienhaus war, dass es barrierefrei ist und auch eine
,Rolliplus” Zertifizierung hatte.

Diese Zertifizierung ist nur unter hohen Auflagen zu erreichen. Es gibt in ganz Schles-
wig-Holstein nur noch eine weitere Ferienwohnung am Timmendorfer Strand mit dieser

Kenntnisnahme

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung am 20.03.2024 wurde Uber die allgemeinen
Ziele und Zwecke informiert. Zur frithzeitigen Of-
fentlichkeitsbeteiligung war ortsiblich im Amtli-
chen Bekanntmachungsblatt des Amtes Geltinger
Bucht Nr. 9/2024 vom 08.03.2024 eingeladen
worden.

Wie in der Begrundung zur 1. Anderung des B-
Planes Nr. 20 bereits dargelegt, war Planungsziel
fuir die Aufstellung des B-Planes Nr. 20 die ,Ent-
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Zetrtifizierung. Es ist fiir Menschen mit Handicap wirklich schwierig eine geeignete Un-
terkunft zu finden. Diese Menschen haben auch ein Recht auf Urlaub.

Bei der letzten Kommunalwahl wurde von der SPD sogar mit ,barrierefrei durch den
Kreis“ Werbung fiir Stimmen gemacht. Deshalb widerspricht sich Ihr Verhalten im Ge-
meinderat wirklich.

Wir méchten Sie bitten fiir die bestehende Ferienunterkunft eine Ausnahme zu ma-
chen.

Zudem mindert es den Wert der Immobilie, sollte es einmal verdul3ert werden. Der Be-

wicklung eines Wohngebiets®. Allgemeine Wohn-
gebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Bau-
rechtlich sind Wohnungen und Ferienwohnungen
zwei ganzlich unterschiedliche Nutzungskatego-
rien, die bei Anderung der Nutzung jeweils einer
eigenstéandigen Genehmigung bedurfen.

Bereits baurechtlich genehmigte Ferienwohnun-
gen unterliegen dem Bestandsschutz und sind

Noch P 10 standschutz unseres Eigentums wird nicht ausreichend berlicksichtigt. von dieser Plananderung nicht betroffen. Woh-
Wir bitten die Gemeinde darum, von einer Anderung des B-Plans abzusehen. Schles- nungen, die ohne entsprechende Baugenehmi-
wig-Holstein ist ein Tourismusland und wird es auch bleiben. Bitte bedenken Sie auch, | gung als Ferienwohnungen genutzt werden, sind
dass die gesamte Region und lhre Gaststétten vom Tourismus leben. nicht zulassig und werden zukiinftig auch nicht

genehmigungsfahig sein.

Nach eingehender Prifung der Rechtslage nimmt
die Gemeinde davon Abstand innerhalb des be-
stehenden Wohngebiets ,Up de Barg“ die Zulas-
sigkeit von Zweitwohnungen zu regulieren. Der
Ausschluss von Ferienwohnungen bleibt jedoch
Bestandteil der vorgesehenen Plananderung.

P11 ... Im Jahr 2017 habe ich in dem als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesenen Kenntnisnahme.

31.10.2024 Baugebiet ,,Geltinger Bucht” ein Grundstlick (Up de Barg 16) erworben und bebaut. Es
keine Beschrdnkungen hinsichtlich der baulichen Nutzung (aulRer des Ausschlusses
der Nutzung als Gartenbaubetriebe und Tankstellen).

Das Grundstlick wurde von mir zu rein privater Eigennutzung bebaut/genutzt und der Kenntnisnahme

Besitz zu keinem Zeitpunkt als Rendite- oder Spekulationsobjekt betrachtet: Ich bin

fest in Angeln verwurzelt, habe meine gesamte Schulzeit hier verbracht, in Kappeln

Abitur gemacht, pflege einen gro3en Freundeskreis mit ehemaligen Schulkameradin-

nen in der Umgebung und unser Familiengrab befindet sich auf dem Geltinger Fried-

hof.

Ich beantrage hiermit, dass mein vertraglich vereinbartes Recht zur uneingeschrénkten | Nach eingehender Priifung der Rechtslage nimmt
Nutzung (als Erst- oder als Zweitwohnsitz sowie zur Dauervermietung) bestehen bleibt. | die Gemeinde davon Abstand innerhalb des be-
Im Falle eines Verkaufs oder Wechsels (Ubergang an Erben/ Rechtsnachfolger) mei- stehenden Wohngebiets ,Up de Barg“ die Zulas-
nes Besitzes kann die Gemeinde von ihrem vertraglich vereinbarten Wiederkaufsrecht | sigkeit von Zweitwohnungen zu regulieren. Der
Gebrauch machen, ansonsten aber bestehen auch weiterhin keine Beschrdnkungen Ausschluss von Ferienwohnungen bleibt jedoch
hinsichtlich neuer Eigentiimer (und der Art der privaten Nutzung) durch diese. Bestandteil der vorgesehenen Plandnderung.

P12 ... Wir haben in 2017 das Grundstiick Up de Barg 23 mit dem Ziel erworben, ab Eintritt | Kenntnisnahme

02.11.2024 in die Rente unseren Lebensabend in Gelting zu verbringen und hierf(ir eine entspre-

chend altersgerechte Immobilie zu errichten. Bis zum Renteneintritt ist eine entspre-
chende eigene Nutzung als Zweitwohnsitz geplant, wir haben uns aber bereits in die-
ser Zeit in diverse Veranstaltungen der Gemeinde und ins Vereinsleben eingebracht.
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Noch P 12

Mittlerweile hat ... eine Arbeitsstelle in Gelting angetreten und bereits ihren Erstwohn-
sitz an diese Adresse verlegt, welches aus beruflichen Griinden fiir ... noch nicht még-
lich ist.

Durch die geplante Anderung des B-Plans (Unzuldssigkeit der Nutzung von Zweitwoh-
nungen) sehen wir, auch unter Berticksichtigung der in Anderung unter ,dies gilt nicht,
wenn...“ erwdhnten Ausnahmen eine erhebliche Einschrdnkung unserer Rechte und
erheben hiermit Einspruch gegen die geplante Anderung.

Begriindung:

der Wert der Immobilie wiirde durch die geplante Anderung des Bebauungsplanes sin-
ken, dieses wiirde sich auf ggf. fiir Pflegefinanzierung nétige Verdul3erung negativ aus-
wirken und zudem unsere Erben in ihrer Lebensplanung einschrdnken, da sie zur An-
meldung eines Erstwohnsitzes in Gelting verpflichtet wéaren, um die Immobilie selbst zu
nutzen.

Diese Einschrénkungen stehen unseres Erachtens nicht in einem angemessen Ver-
héltnis zu dem durch die Gemeinde Gelting erwarteten Effekt der Starkung des Dauer-
wohnens durch Einschrédnkung der Nutzung von Nebenwohnungen (siehe veréffent-
lichte Begriindung der 1.A.B20).

Weiterhin ist es fiir uns tiberhaupt nicht nachzuvollziehen, warum die Einschrénkung
der Nutzung als Zweitwohnsitz auf das Baugebiet Up de Barg / B-Plan B 20 beschréankt
werden soll und fiir andere Baugebiete der Gemeinde Gelting (z.B. Mihlenfeld Il und
I1l) nicht. Hieraus ergibt sich eine einseitige Benachteiligung der Grundstiickseigentui-
mer im Bereich des B20 gegenliber anderen Geltinger Grundstiickseigentiimern Unse-
res Erachtens liegt eine Verfehlung gegen §3 Grundgesetz vor, die es zu priifen gilt.
Zusétzliche Fragestellungen an Bauamt / Gemeinde Gelting :

1. In welcher Form liegt der erforderliche Nachweis eines unzureichenden Ange-
botes an Dauerwohnraum in der Gemeinde Gelting vor und wo ist dieser ein-
sehbar?

2. Geht hieraus explizit hervor das Dauerwohnraum in anderen Bereichen der
Gemeinde Gelting ausreichend vorhanden ist, im Bereich des B-Plans 20 aber
nicht?

3. Worauf stiitzt sich die Annahme, das sich der Charakter des Wohngebietes Up
de Barg zu einer ,Rolladensiedlung“ entwickelt?

Erlauben Sie uns, in diesem Zusammenhang aus dem téglichen Leben hier vor Ort zu
berichten, immerhin leben wir zum (berwiegenden Teil unserer Zeit hier :

im Wohngebiet findet ein sehr gutes nachbarschaftliches Leben mit gegenseitiger Un-

terstiitzung in diversen erlebten familidren Krankheits- und Todesféllen statt, véllig un-

abhéngig davon, ob es sich um Erst- oder Zweitwohnsitzinhaber handelt.

Gerade durch die Vielfalt der hier zugezogenen Bewohner mit den unterschiedlichsten
Werdegéngen ist die Gemeinschaft hier um einiges interessanter als wir es z.B. an un-
serem bisherigen Hauptwohnsitz erleben bzw. erlebt haben.

Kenntnisnahme

Wie in der Begriindung zur 1. Anderung des B-
Planes Nr. 20 bereits dargelegt, war Planungsziel
fur die Aufstellung des B-Planes Nr. 20 die ,Ent-
wicklung eines Wohngebiets®. Allgemeine Wohn-
gebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Ziel der Gemeinde war es mit Bereitstellung der
Flachen ein Potential fir die Entwicklung von
Wohnraum fir die regionale Versorgung zu bieten
und nicht ein Gebiet fur Freizeitwohnen, also Feri-
enwohnen und Zweitwohnen zu entwickeln. Die
Bestandsaufnahme (Daten der Amtsverwaltung)
zeigt deutlich, dass der Anteil an Freizeitwohnen
im Baugebiet Up de Barg Uberdurchschnittlich
hoch ist und damit ein besonders hoher Anteil an
Dauerwohnraum dem regionalen Wohnungsmarkt
entzogen ist.

Es liegt in der Natur der Sache, dass die Nut-
zungsintensitat bei Zweitwohnungen sehr viel ge-
ringer ist als bei Dauerwohnraum — und bei be-
sonderer Haufung mit den entsprechenden Fol-
gen fur Nachbarschaft, Dorfgemeinschaft und in
der dunklen Jahreszeit vielen Wohnungen, die an
den meisten Tagen unbeleuchtet sind, einhergeht

Nach eingehender Prifung der Rechtslage nimmt
die Gemeinde davon Abstand innerhalb des be-
stehenden Wohngebiets ,Up de Barg“ die Zulas-
sigkeit von Zweitwohnungen zu regulieren. Der
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Im Zeitalter von Homeoffice verbringen dank Glasfasernetz viele Zweitwohner ihre Zeit

Ausschluss von Ferienwohnungen bleibt jedoch

Noch P 12 hier vor Ort und von einer Menschenleere im Winter kann keine Rede sein. Bestandteil der vorgesehenen Planédnderung. Be-
Wenn dieses in der Vergangenheit der Fall war, dann zu der Zeit, als wéhrend der reits baurechtlich genehmigte Ferienwohnungen
Corona- Pandemie den Zweitwohnsitzinhabern von Amts wegen wochenlang untersagt | unterliegen dem Bestandsschutz.
sagt war, ihre Wohnungen nutzen. ...
P13 ... Wir haben unsere Immobilie im Oktober 2023 gekauft. Vor dem Kaufabschluss ha- Kenntnisnahme
03.11.2024 ben wir uns bei unserem Immobilienmarkler Engel & Vélkel Kappeln (iber die Nut-
zungsmdglichkeiten und Rahmenbedingungen informiert. Wir waren mit den festste-
henden Modalitdten der Gemeinde Gelting damals einverstanden.
Somit haben wir unsere Geschéfte und Immobilien in Nordrhein-Westfalen verduf3ert Kenntnisnahme
und unseren Lebensmittelpunkt (1. Wohnsitz) nach Gelting verlegt. Wir fiihlen uns hier | Wie in der Begrindung zur 1. Anderung des B-
sehr wohl, haben schon viele Bekannte und auch Freunde gefunden und nehmen rege | Planes Nr. 20 bereits dargelegt, war Planungsziel
am Gemeindeleben teil. Unser Plan ist also, bis zu unserem Lebensende in Gelting zu | fur die Aufstellung des B-Planes Nr. 20 die ,Ent-
leben. Trotzdem kénnte es in der Zukunft Zwénge geben (z.B. Tod von mir oder mei- wicklung eines Wohngebiets®. Ziel der Gemeinde
nes Ehemannes), die es erforderlich machen, die Immobilie zu verduBern. (denkbar war es mit Bereitstellung der Flachen ein Potential
wére auch die Notwendigkeit, in ein Pflegeheim umziehen zu muissen). fur die Entwicklung von Wohnraum fir die regio-
Im Falle eines Verkaufes kénnten wir dann, nach lhren jetzigen Plénen, nur an einen nale Versorgung zu bieten und nicht ein Gebiet fur
Kéufer verkaufen, der mit Erstwohnsitz in Gelting gemeldet ist. Freizeitwohnen, also Ferienwohnen und Zweit-
Die Beschrédnkung fiihrt zu einem derart reduzierten Kéuferkreis, dass ein Verkauf sehr | wohnen zu entwickeln.
schwierig, langwierig und daher nur mit hohen Wertabschldgen méglich ist. (Schétzun-
gen sprechen von bis zu 30% Wertminderung).
Deshalb bitten wir die Gemeinde abschlieBend darum, von einer Anderung des B- Nach eingehender Prifung der Rechtslage nimmt
Plans 20 génzlich abzusehen. die Gemeinde davon Abstand innerhalb des be-
stehenden Wohngebiets ,Up de Barg“ die Zulas-
sigkeit von Zweitwohnungen zu regulieren. Der
Ausschluss von Ferienwohnungen bleibt jedoch
Bestandteil der vorgesehenen Plananderung. Be-
reits baurechtlich genehmigte Ferienwohnungen
unterliegen dem Bestandsschutz.
P14 ...Wir, ..., haben 2020 die Immobilie ,Up de Barg 13“ kduflich erworben. Wir sind seit Kenntnisnahme
05.11.2024 Jahrzehnten eng mit der Region verbunden und haben uns bereits vor Corona zum

Kauf entschlossen. Kaufentscheidend war fiir uns, dass ein Zweitwohnsitz in diesem
Baugebiet zulédssig ist, was uns auch beim Amt Geltinger Bucht in Steinbergkirche ver-
sichert wurde.

In der geplanten Anderung des Bebauungsplanes (Unzuldssigkeit der Nutzung von
Zweit- oder Nebenwohnungen bei Vererbung oder Verdul3erung der Immobilie) sehen
wir eine doch erhebliche Einschrédnkung unserer Rechte, gegen die wir einen Wider-
spruch erheben.

Im Verkaufsfall wiirde der Kéuferkreis deutlich eingeschrdnkt und somit der Wert der
Immobilie erheblich reduziert, zumal unser Haus urspriinglich vom Investor als Ferien-
haus ausgelegt wurde. Weder fliir eine Familie (zwei ca. 10m? grof3e Schlafrdume)

Wie in der Begriindung zur 1. Anderung des B-
Planes Nr. 20 bereits dargelegt, war Planungsziel
fur die Aufstellung des B-Planes Nr. 20 die ,Ent-
wicklung eines Wohngebiets®. Allgemeine Wohn-
gebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Bau-
rechtlich sind Wohnungen und Ferienwohnungen

18



Noch P 14

noch fiir Senioren (zwei Stockwerke ) dlirfte diese Immobilie wirklich im Fokus stehen.
Aus unserer Sicht ist die VerhéltnisméaRigkeit zu einem solchen Einschnitt nicht gege-
ben.

Zudem stellt sich dann auch die Frage, warum lediglich eine Stral3e in Gelting, ,Up de
Barg” hier sanktioniert und der komplette Rest ausgenommen werden soll. Dieser
Schritt ist fiir uns nicht nachvollziehbar.

zwei ganzlich unterschiedliche Nutzungskatego-
rien, die bei Anderung der Nutzung jeweils einer
eigenstéandigen Genehmigung bedirfen. Wie gut
eine Immobilie dabei fur die eine oder andere Art
der Nutzung geeignet ist, spielt dabei keine Rolle.
Ziel der Gemeinde war es mit Bereitstellung der
Flachen fur das Baugebiet Up de Barg Potential
fuir die Entwicklung von Wohnraum fir die regio-
nale Versorgung zu bieten und nicht ein Gebiet fur
Freizeitwohnen, also Ferienwohnen und Zweit-
wohnen zu entwickeln.

Die Bestandsaufnahme (Daten der Amtsverwal-
tung) zeigt deutlich, dass der Anteil an Freizeit-
wohnen im Baugebiet Up de Barg Uberdurch-
schnittlich hoch ist und damit dem Wohnungs-
markt ein besonders hoher Anteil an Dauerwohn-
raum entzogen ist.

Nach eingehender Prifung der Rechtslage nimmt
die Gemeinde davon Abstand innerhalb des be-
stehenden Wohngebiets ,Up de Barg“ die Zulas-
sigkeit von Zweitwohnungen zu regulieren. Der
Ausschluss von Ferienwohnungen bleibt jedoch
Bestandteil der vorgesehenen Plandnderung.

P15
06.11.2024

... als Besitzer einer Eigentumswohnung im Wohngebiet Up de Barg, die wir zurzeit
vermietet haben, wenden wir uns heute an Sie.

Wir sind entsetzt (iber Ihre Pldne den Bebauungsplan zu &ndern. Unsere Kinder wer-
den diese Wohnung erben. Sie sollen die Mdglichkeit haben die Wohnung als Zweit-
bzw. Ferienwohnung zu nutzen.

Wir verstehen, dass Wohnraum fiir Menschen, die dort ihren erst Wohnsitz haben wol-
len, bendtigt wird, aber wir verstehen nicht, dass dies nun zulasten der Menschen ge-
schehen soll, die erst 2018 und 2019 ganz gezielt fiir den Kauf von Zweitwohnungen
bzw. teilweise auch Ferienwohnungen angeworben wurden.

Die Knappheit von Wohnraum als Hauptwohnsitz in der Region resultiert aus vielen
Faktoren, und wenn dieses Problem wirklich gelést werden soll, gébe es wesentlich
zielfilhrendere MalRnahmen als die Anderung des Bebauungsplanes Up de Barg.

Um weitere Ferienwohnungen dort abzulehnen, bedarf es keiner Anderung des Pla-
nes. Noch im Februar 2024 attestierte die Ingenieurgemeinschaft Sass & Kollegen
GmbH in einer Stellungnahme zum Bebauungsplan 23:

»Eine Einschrdnkung von Zweitwohnnutzung lber die Bauleitplanung ist rechtlich
schwierig, zumal kein dringendes stéddtebauliches Erfordernis daflir besteht, da im
Rahmen friiherer Neubaugebiete keine wesentlichen Verdrédngungstendenzen von

Kenntnisnahme

Wie in der Begriindung zur 1. Anderung des B-
Planes Nr. 20 bereits dargelegt, war Planungsziel
fur die Aufstellung des B-Planes Nr. 20 die ,Ent-
wicklung eines Wohngebiets®, das der regionalen
Wohnraumversorgung dient. Baurechtlich sind
Wohnungen und Ferienwohnungen zwei ganzlich
unterschiedliche Nutzungskategorien, die bei An-
derung der Nutzung jeweils einer eigenstandigen
Genehmigung bedurfen.

Die Gemeinde Gelting hat bereits frihzeitig deut-
lich gemacht, dass die Bereitstellung von Bau-
grundstiicken in dem Wohngebiet eben nicht fur
die Errichtung von Ferienwohnungen erfolgt ist.
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Dauerwohnraum erkennbar sind. Dies zeigen die Erfahrungen aus dem vorherigen
Baugebiet (B- Plan Nr. 20) und anderen allgemeinen Wohngebieten auf.”

Dass die Gemeinde Gelting inzwischen das Planungsbliro gewechselt hat und diese
Argumentation nach nur zweieinhalb Monaten einmal um 180 Grad wendet, macht das
diinne Eis, auf dem Sie sich rechtlich bewegen, nicht dicker.

Wir méchten noch klarstellen, dass es uns nicht um einen (voraussichtlichen) Wertver-
lust der Immobilie geht, hierfiir kbnnen Schadensersatzanspriiche geltend gemacht
werden. Uns geht es darum, dass wir die Wohnung als Wertanlage fiir unsere Kinder
gekauft haben, auch in der Vorstellung, dass diese und unsere Enkel sie nach ihrem
persénlichen Bedarf selbstbestimmt z.B. auch als Zweitwohnung und Ferienimmobilie
nutzen kénnen.

Aus diesem Grund wurde bereits vielfach das ge-
meindliche Einvernehmen zu Antragen auf Nut-
zungsanderung hin zu Ferienwohnungen versagt.
Wie die Darlegung in der Begriindung zur 1. An-
derung des B-Planes Nr. 20 sowie aktueller Uber-
prufungen zeigt, ist der Anteil an Freizeitwohnen
(Ferienwohnungen und Zweitwohnungen) im Ge-
biet ,Up de Barg“ im Vergleich zu anderen Berei-
chen von Gelting als hoch zu bezeichnen. Aus
diesem Grund sieht die Gemeinde Regelungsbe-
darf.

Nach eingehender Priifung der Rechtslage nimmt
die Gemeinde davon Abstand innerhalb des be-
stehenden Wohngebiets ,Up de Barg“ die Zulas-
sigkeit von Zweitwohnungen zu regulieren. Der
Ausschluss von Ferienwohnungen bleibt jedoch
Bestandteil der vorgesehenen Plananderung. Be-
reits baurechtlich genehmigte Ferienwohnungen
unterliegen dem Bestandsschutz.

P 16
14.11.2024

... Uber die freundliche Nachbarschaft "Up de Barg" wurden wir auf das 0.9. Vorhaben
aufmerksam gemacht und méchten unseren deutlichen und entschiedenen Protest ge-
gen ein solches Vorgehen bekunden.

Eine nachtrégliche Anderung mit Verbot von Zweitwohnen und Ferienwohnen verén-
dert die Méglichkeit, unsere Immobilie in Zukunft an eines unserer vier Kinder zu verer-
ben erheblich und wére beim Kauf vor 4 Jahren ein Ausschlusskriterium gewesen.

Wir verstehen, dass Zweitwohnen einer Gemeinde wie Gelting Probleme bereitet - wir
bezahlen lber die nicht geringe Steuer einen Ausgleich in Anerkennung des Problems.
Nicht zu verstehen ist die riickwirkende Anderung gerade vor dem Hintergrund der ge-
planten ErschlieBung des benachbarten Baugebietes zur StraBe nach Wackerballig
hin. Hier kann ja problemlos Erstwohnen durchgesetzt werden - jeder der dort in Zu-
kunft bauen wird wiirde die Bedingungen kennen und mit seinen Erben kldren kénnen.
Wir schlieBen uns dem Protest der betroffenen Nachbarn an und werden uns einer sol-
chen Entscheidung gemeinsam mit ihnen und den uns méglichen Mitteln entgegenset-
zen. Leider kbnnen wir an der Sitzung am 19.11.24 nicht persénlich teilnehmen, wer-
den aber von den Nachbarn entsprechend informiert und vertreten. Schade ist, dass
ein solch wenig versténdliches Vorgehen unsere sehr hohe Loyalitdt zu Gelting deut-
lich schwécht.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme. Wie in der Begriindung zur 1.
Anderung des B-Planes Nr. 20 ausfiihrlich darge-
legt, war es von Anfang Ziel der Gemeinde ein
Wohngebiet zu entwickeln, das der regionalen
Wohnraumversorgung dient. Die Bereitstellung
von Flachen zur Entwicklung eines Gebiets fir
Freizeitwohnen war nicht Gegenstand der Pla-
nung.

Dementsprechend wird die Gemeinde mit der nun
angestolRenen Anderung des B-Planes Nr. 20 wie
vorgesehen, den Ausschluss von Ferienwohnun-
gen als textliche Festsetzung beibehalten. Bereits
baurechtlich genehmigte Ferienwohnungen unter-
liegen dem Bestandsschutz.
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Nach eingehender Prifung der Rechtslage nimmt
die Gemeinde davon Abstand innerhalb des be-
stehenden Wohngebiets ,Up de Barg“ die Zulas-
sigkeit von Zweitwohnungen zu regulieren.

P17
24.11.2024

... Wir haben unsere Immobilie ab Oktober 2018 gebaut.

Die geplante Anderung des B-Plans greift massiv in die Eigentumsrechte der betroffe-
nen Anwohner ein. Natiirlich mussten wir fiir den Bau unseres Hauses in Gelting Kre-
dite aufnehmen.

Auch wenn wir es nicht planen, kénnte es in der Zukunft Zwédnge geben, dass ein Ver-
kauf unvermeidbar wére. Eine Verkaufsbeschrankung im B-Plan 20 ,keine Nutzung als
Zweitwohnsitz“ wird den Wert unseres Hauses empfindlich mindern. Diese Wertdiffe-
renz macht uns finanziell gro3e Sorgen.

Zum Schutz der bisherigen Zweitwohnsitznutzer soll die Anderung des B-Plans fol-
gende Ergdnzung erhalten:

1.1.1 In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind allgemein zuléssig
Wohngebéude mit Dauerwohnungen. Die Nutzung von Wohnungen als Nebenwohnungen ist un-
zuléssig.

Dies gilt nicht, wenn

a) eine Wohnung vom Eigentiimer selbst als Nebenwohnung gem. Satz 2 genutzt werden soll
und sich die betreffende Wohnung schon vor Inkrafttreten des Bebauungsplans in dessen Eigen-
tum befand oder

b) eine Wohnung zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplanes bereits als
Nebenwohnung gem. Satz 2 genutzt wird und die betreffende Wohnung nachfolgend oder zu ei-
nem spéteren Zeitpunkt durch neue Bewohner ebenfalls als Nebenwohnung genutzt werden soll.

In der obigen Formulierung sehen wir den Bestandsschutz unseres Eigentums nicht
ausreichend beriicksichtigt. Das Recht zur Nutzung als Zweitwohnsitz darf in keinem
Falle untergehen.

Im Tagesordnungspunkt 12 in der Sitzung vom 24.06.2024 diskutierte die Gemeinde-
vertretung (ber die Erlaubnis von Zweitwohnsitzen im neuen B-Plan 23. Dabei wurde
erwéhnt, dass die TEG die Vermarktung der Fldche ablehnt, wenn Zweitwohnsitze im
B-Plan 23 ausgeschlossen werden.

Grund sei die dann fehlende Verkaufsperspektive.

Dies zeigt auch dass unsere Vermarktung ohne Option Zweitwohnsitz schwer bis un-
maoglich zu sein scheint und dementsprechend einer Wertminderung oder Enteignung
gleichkommen kann.

Wir bitten die Gemeinde abschlieBend darum, von einer Anderung des B-Plans 20
génzlich abzusehen.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme. Nach eingehender Prifung der
Rechtslage nimmt die Gemeinde davon Abstand
innerhalb des bestehenden Wohngebiets ,Up de
Barg® die Zulassigkeit von Zweitwohnungen zu re-
gulieren.
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P18
26.09.2024

Bezugnahme:

/1/ Bekanntmachung iiber den Beschluss zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 20 ,Geltinger Bucht” (Nr. 45/2023 vom 22. Dezember 2023)

/2/ ,B-Plan 20 1. Anderung — hier: Verbot von Ferienwohnungen, Up de Barg* (veréffentlicht
07.05.2024, Homepage der Gemeinde)

/3/ TEG, Bewerbung der im Auftrag der Gemeinde zu verkaufenden Grundstiicke B-Plan 29:
www.teg-nord.de/gelting-geltinger-bucht

... Antrag: Hiermit stelle ich den Antrag als Einzelfallregelung und Ausnahme im Zu-
sammenhang mit der 1. Anderung des B-Planes Nr. 20 die Ferienwohnung im Einfami-
lienhaus ,,Up de Barg 69 zu befiirworten/ zuzulassen.

Bezugnahme zu /1/§3 (1): ,Eine Ausnahme der Verdnderungssperre kann zugelassen
werden, wenn lberwiegend éffentliche Belange nicht entgegenstehen. “

Wie nachfolgend ausgefiihrt, stehen ,liberwiegend 6ffentliche Belange nicht entgegen®
durch die Nutzung einer Ferienwohnung innerhalb eines ganzjahrig bewohnten Einfa-
milienhauses.

Begriindung:

Es handelt sich bei einer Ferienwohnung, innerhalb eines privaten Einfamilienhauses,
um eine nicht stérende Nutzung®, innerhalb des benannten Baugebietes ,,Up de Barg®,
der den Wohncharakter des Bebauungsgebietes auch nicht dem Grunde nach nachtei-
lig beeinflusst, wie nachfolgend dargelegt:

a) Privates Einfamilienhaus als Erstwohnsitz wird ganzjdhrig vom Eigentiimer /
der Eigentiimerin bewohnt, unabhéngig vom Betrieb der Ferienwohnung inner-
halb des Hauses. Es handelt sich somit um keine ,tote Immobilie”, wenn die
Ferienwohnung innerhalb des Hauses nicht vermietet ist.

Eine ,tote Immobilie“ liegt aber dann vor, wenn Ferienhaushélften von Doppel-
hédusern oder ein einzelnes Ferienhaus nicht vermietet sind, was mehrere Mo-
nate im Jahr der Fall sein kann. Dieser Leerstand von genehmigten Ferien-
haushélften eines Doppelhauses oder genehmigten Ferienhaushélften eines
Doppelhauses oder genehmigten einzelnen Ferienhdusern kann dem Wohn-
charakter des Wohngebietes ,Up de Barg“ daher tatsdchlich abtréglich sein.
Dieser Sachverhalt ist nicht gegeben, bei einem ganzjéhrig bewohnten Privat-
haus (keine tote Immobilie), in dem zeitweise eine Ferienwohnung vermietet
wird.

b) AuBerdem wird durch den stdndigen Wechsel von Touristen und dem mehrmo-
natigen Leerstand des Ferienhauses oder der Ferienhaushélfte das ,Entstehen
von Nachbarschaftsnetzwerken (alleine schon rdumlich) behindert und damit

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme. Die Darlegung, dass es sich in
diesem Einzelfall nicht um eine ,tote Immobilie*
handeln wirde ist nachvollziehbar. Allerdings ist
der Gemeinde daran gelegen eine fir alle Falle
anwendbare Regelung zu treffen, ohne Aus-
nahme. Bei Festsetzung einer Regelung, die die
untergeordnete Nutzung einer Ferienwohnung in
einem Gebdaude zulassen wurde, wirde dies die
Maoglichkeit eréffnen, dass in einer Vielzahl von
Fallen zuséatzlich eine ,Einliegerwohnung“ als Fe-
rienwohnung zugelassen werden kénnte. Bereits
genehmigte Ferienwohnungen / Ferienh&duser un-
terliegen auch nach Anderung des B-Planes dem
Bestandsschutz, so dass die jeweilige Genehmi-
gung bis zur Beantragung einer Nutzungsande-
rung fortbesteht.

Kenntnisnahme
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d)

e)

ein wesentliches Element der dérflichen Gemeinschaft geschwécht (Zitat aus
/2, 6 Abs.)

Dieses ist nicht der Fall, wenn ein Haus, mit einliegender Ferienwohnung,
ganzjghrig bewohnt ist und daher Nachbarschaftshilfe / Nachbarschaftskontakt
/ Nachbarschaftsnetzwerke ganzjahrig selbstversténdlich sind und ja auch tat-
sdchlich praktiziert werden und auch dadurch der ,,dérfliche Charakter” ge-
pflegt wird.

Es ist aufgrund der Eigennutzung des Hauses (mit Integration einer Ferien-
wohnung, ca. 30 % der Gesamtwohnfldche) davon auszugehen, dass es sich
beim Anbieter / bei der Anbieterin der Ferienwohnung, innerhalb eines privat
genutzten Hauses, es sich nicht um eine ,auswaértige Person (Zitat aus
/2/,4.Abs.)", handelt die die Ferienwohnung als ,Renditeobjekt touristisch ver-
mietet (Zitat aus /2/4.Abs.)", wie es bei ganzen Ferienhdusern/ Ferienhaushélf-
ten, die ausschlie3lich zur touristischen Vermietung erstellt wurden, das i.d.R.
der Fall ist.

Da die Ferienwohnung innerhalb eines Einfamilienhauses i.d.R. (wie oben dar-
gestellt) nicht als ,Renditeobjekt” zur ,Gewinn-Maximierung des Kapitaleinsat-
zes" dient, sondern vielmehr der Existenzsicherung des Eigentiimers / der Ei-
gentiimerin dient, wére dieses auch ein soziales Argument, eine Ferienwoh-
nung innerhalb eines Einfamilienhauses im Wohnbaugebiet ,,Up de Barg” als
Ausnahme als gestattungsfahig anzusehen, zumal nachteilige Wirkungen auf
das Wohnbaugebiet ,,Up de Barg” nicht zu erkennen sind.

Da der Eigenttlimer / die Eigentiimerin das private Haus ganzjéhrig bewohnt
und die Ferienwohnung u.a. zu Feiertagen / Ostern /Geburtstage/Ferien usw.)
der Familie und Freunden der Familie zur Verfligung steht, und eine touristi-
sche Vermietung nur in der (ibrigen Zeit erfolgt, ist von keiner bzw. von einer
zu vernachldssigenden Beeinflussung des Wohncharakters des Wohngebietes
durch eine derartige Ferienwohnung innerhalb eines Einfamilienhauses auszu-
gehen, im Gegensatz zu isoliert dastehenden ganzen Ferienhdusern oder
auch Ferienhaushélften, als bezuglose Investitionsobjekte innerhalb der Wohn-
siedlung ,,Up de Barg”.

Eine ,Vermietung als Dauerwohnraum® (Bezug zu /2/,6 Abs.)" einer Wohnung
innerhalb des Einfamilienhauses ist aufgrund der oben gemachten Ausfilihrun-
gen (siehe d) ausgeschlossen. Bei einer Dauervermietung kénnte die separate

Kenntnisnahme

Wie oben bereits ausgefihrt, mag es zutreffen,
dass bei einer zuséatzlichen Ferienwohnung keine
nachteiligen Wirkungen fir das Quartier entste-
hen. Im Rahmen der Bauleitplanung ist jedoch
eine allgemein gultige Regelung zu treffen. Um
die Entwicklung des Gebiets fir die Zukunft als
Wohnquartier zu sichern, sollen eben keine Feri-
enwohnungen zusatzlich zugelassen werden, die
Uber den bisher genehmigten Bestand hinausge-
hen.

Das Recht zur Einrichtung einer Einliegerwoh-
nung zu Wohnzwecken bleibt unbenommen.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
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9)

Wohnung innerhalb des Wohnhauses nicht zeitweise fiir Familienangehérige,
Verwandte und Freunde genutzt werden.

Jedoch bei der Nutzung als Ferienwohnung kann durch das Blockieren von
Zeitrdumen der Besuch von Familienangehdérigen, Verwandten und Freunden
ermdéglicht werden. Dieser familiére / freundschaftliche Kontakt ist wichtig und
wesentlich, was leicht nachvollziehbar sein sollte.

Die Nutzung einer Ferienwohnung fiir Touristen, in einem privaten Einfamilien-
haus, stért nicht den Wohncharakter in der Wohnsiedlung ,,Up de Barg®, da
diese sich nicht unterscheidet von der privaten /familidren Nutzung der Ferien-
wohnung /Einliegerwohnung, zumal wenn auch die Reinigungsarbeiten durch
den Hauseigentiimer / die Hauseigentiimerin ohnehin durchgefiihrt werden, so
dass z.B. auch keine Reinigungsfirma, durch An- und Abfahrten, als Argument
ftir mégliche Stérungen, im Wohngebiet genannt werden kénnten.

Eine mégliche Beeintréchtigung des Wohncharakters des Wohnbaugebiets
,Up de Barg“ durch ganze Haushélften oder ganze H&user als Ferienwohnob-
jekte und Renditeobjekte (Hélfte des Jahres ggf. Leerstand) kénnte folgerichtig
begrenzt werden, da dadurch der Wohncharakter des Wohngebiets negativ
beeinflusst werden kénnte (wie oben ausgefiihrt), einschlieBlich u.a. durch die
An- und Abfahrt von Servicepersonal.

Jedoch bei einer teilweisen Nutzung einer Einliegerwohnung als Ferienwoh-
nung, in einem privat genutzten Einfamilienhaus, ist keine Beeintrachtigung
des Wohncharakters des Wohnbaugebiets ,,Up de Barg“ zu unterstellen.
Vielmehr ist davon auszugehen, dass es sich bei einer Vermietung einer Feri-
enwohnung, innerhalb eines privat genutzten Einfamilienhauses, um einen
nachhaltigen / sanften Tourismus handelt, da — wenn vom Gast gewliinscht —
ein persénlicher Kontakt zum Gastgeber / zur Gastgeberin méglich ist und
auch i.d.R. gerne in Anspruch genommen wird, sei es z.B. als Hilfe zur Repa-
ratur eines Fahrrades oder auch fiir Tipps zu Ausflugszielen, Gastronomie
u.s.w., so dass der Gast /die Géaste sich in das ,dbrfliche Leben® integriert fiih-
len. Der direkte Kontakt der Touristen zu Land und Leuten wird so geférdert,
desgleichen das positive Image der Region.

Durch diese Art des nachhaltigen / sanften Tourismus wird der Wohncharakter
der Wohnsiedlung ,,Up de Barg“ keinesfalls nachteilig beeintréchtigt.

Jedoch bei der Vermietung von ganzen Ferienhdusern / Ferienhaushélften ist
dieser Kontakt und diese Art der persénlichen Gastlichkeit i.d.R. ausgeschlos-
sen, so dass die Feriengéste ggf. isoliert als Fremdkdérper in dem Wohngebiet
»,Up de Barg“ wahrgenommen werden kénnten (uns sich auch ggf. so fiihlen),
was dem harmonischen Wohncharakter des Neubaugebietes dann entgegen-
stehen kénnte.

Schlussfolgerung:

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
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Der Grund zum ,Kippen® des Charakters des Wohnbaugebietes ,,Up de Barg” zu einer

Es ist nicht nachvollziehbar worin sich dieser Fall

Noch P 18 Ferienhaussiedlung /“Rolladensiedlung® ist eher durch die Genehmigung von isoliert von x-beliebigen anderen Fallen von Einfamilien-
stehenden Ferienhdusern /ganzen Ferienhaushélften zu sehen, als durch die zeitweise | hausbesitzern im Quartier unterscheiden soll und
Nutzung einer Ferienwohnung in einem ganzjéhrig privat bewohnten Einfamilienhaus. warum genau in diesem Fall eine einzelfallbezo-
Das Planungsziel dieses Wohnbaugebietes wird durch die zeitweise Vermietung einer | gene Entscheidung gerechtfertigt ware. Wie be-
Wohnung als Ferienwohnung in einem ganzjdhrig bewohnten Einfamilienhaus, nicht reits oben ausgefihrt, ist der Gemeinde daran ge-
oder nicht im Grund nach beeintréchtigt (wie oben ausgefiihrt) und sollte daher als legen eine fur alle Falle anwendbare Regelung zu
Ausnahme von der Gemeindevertretung gestattungsféhig sein. treffen, ohne Ausnahme. Bei Festsetzung einer
Ich bitte daher die Gemeindevertretung dem oben genannten Antrag zuzustimmen. Regelung, die die untergeordnete Nutzung einer
AbschlieBend weise ich daraufhin, dass TEG Nord bei der Bewerbung zum Verkauf der | Ferienwohnung in einem Gebaude zulassen
Grundstiicke als ,Haustyp“ ausdriicklich genannt hat: ,Einfamilienhaus, Doppelhaus, wurde, wirde dies die Moglichkeit eroffnen, dass
Mehrfamilienhaus, Ferienhaus. Die Bewerbung und der Verkauf der Grundstiicke (B- in einer Vielzahl von Fallen zusatzlich eine ,Einlie-
Plan 20 ,Up de Bar*) durch TEG, im Auftrag der Gemeinde Gelting, waren fiir den gerwohnung® als Ferienwohnung zugelassen wer-
Grundstiickskauf mit entscheidend und werden daher als Ausfiihrung zum Kaufvertrag | den kénnte. Genau solch ein Szenario, der anhal-
des Grundstlicks gesehen. tenden Zunahme an Ferienwohnnutzung in die-

sem Gebiet will die Gemeinde entgegenwirken.
P19 .. Wir ... haben 2018 im Baugebiet ein Grundsttick von der Firma TEG erworben und | Kenntnisnahme
15.10.2024 mit einem Einfamilienhaus bebaut, entsprechend dem gliltigen Bebauungsplan, in dem

es keinerlei Einschrénkungen bez. Wohnen gab.

Unsere alte Heimat, wir haben im Stadtgebiet von Karlsruhe gewohnt, wollten wir mit
Erreichen des Renteneintritts hauptséachlich aus gesundheitlichen Griinden verlassen
(asthmatische Beschwerden). Ende 2019 sind wir dann endgliltig nach Gelting gezo-
gen und hier mit Erstwohnsitz gemeldet. Wir leben hier sehr gerne und fiihlen uns auch
gut integriert, u.a. im Sportverein. Zumindest bis jetzt ...

Unsere Immobilie ist unsere Altersversorgung und ist kein Spekulationsobjekt. Bei Be-
darf, z.B. im Pflege- oder Krankheitsfall oder bei Umzug in ein Seniorenheim muss sie
verkauft werden, um die Kosten bestreiten zu kénnen.

Die vorgesehene Anderung trifft uns dahingehend, dass ein Ausschluss von Zweitwoh-
nungen einen evtl. Kduferkreise massiv reduziert und auch den Wert der Immobilie
deutlich schmélert. Das kann nicht Sinn der Sache sein.

Die Bemiihungen der Gemeinde um eine Begrenzung der Ferienvermietung haben wir
verfolgt und auch durchaus noch gutgehei3en. Eine evtl. Anderung des Bebauungs-
plans diesbeziiglich haben wir auch noch mitbekommen, aber nicht weiter verfolg, da
wir ja nicht betroffen waren. Im Sommer waren wir ldnger verreist und haben somit erst
spét mitbekommen, dass die Gemeindevertretung nachtréglich ein verbot von Neben-
wohnungen in die Aufstellung aufgenommen hat. Deshalb erst jetzt unsere Stellung-
nahme.

Zur Anderung ein paar Anmerkungen und viele Fragen:

Kenntnisnahme
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Nach unserer Ansicht will die Gemeindevertretung in einem Schnellverfahren etwas
durchdriicken, was durch ihre Begriindungen nicht gerechtfertigt ist. In einem verkdirz-
ten Verfahren in der Sommerzeit erfolgt die Veréffentlichung ohne weitere Informatio-
nen dazu.

Die Gemeinde beklagt die Entwicklung zum Ferienwohnen. Das ist einzig und alleine
Verschulden der Gemeindevertretung. Ubliche Verfahren, Ortsanséssige bei der
Grundstiicksvergabe in Up de Barg zu bevorzugen gab es nicht. Es gab keine Anreize/
Verglinstigungen fiir junge Familien oder Einheimische. Vielleicht war aber auch gar
nicht der Bedarf vorhanden, wir haben recht spét das Grundstiick gekauft, Familien
aus dem Ort hétten also sehr lange vor uns ein Grundstlick erwerben kénnen.
Grundstiicke wurden an Investoren vergeben, deren Planungen entsprachen nicht un-
bedingt dem Wohnen junger Familien. Die Gemeinde wusste das, aus dem Bebau-
ungsplan war die Zielrichtung durchaus ersichtlich. Die Gemeinde hat durch die Verab-
schiedung des Bebauungsplans die Entwicklung sogar geférdert.

Ferienvermietung und Nebenwohnen wird zu Unrecht vermischt. Eine kommerzielle
Nutzung mit Gewinnerzielungsabsicht hat nicht mit einer langfristigen Lebensplanung
zu tun. Einige im Baugebiet nutzen die Immobilie noch als Nebenwohnung, um sie
spéter einmal als Hauptwohnung zu nutzen. Oder die Immobilie dient wie bei uns der
Altersvorsorge. Warum will die Gemeinde das nicht?

Warum werden Zweitwohnungen plétzlich so negativ bewertet? Die Menschen leben
zwar nur zum Teil hier, kaufen aber ein, nutzen die Gastronomie und nehmen am Le-
ben in der Gemeinde teil. Manche Zweitwohnungsbesitzer sind z.B. éfter hier in Gelting
als wir, da bei uns sehr oft wg. Reisen die Rollladen unten sind.

Ist der Gemeindevertretung bewusst, dass die Anderung sehr wahrscheinlich mit ei-
nem nicht unerheblichen Wertverlust der Immobilie einher geht? Ist das etwa so ge-
wollt?

Lebensumstdnde k6énnen sich &ndern, so dass man zum Verkauf gezwungen wird.
Warum sollen dann Verk&ufer deutliche Nachteile erleiden miissen?

Die Gemeinde erhebt Zweitwohnungssteuer in erheblichem Umfang und kann und will
darauf verzichten?

Warum sollen die Einschrdnkungen nur in Up de Barg gelten und warum nicht in ganz
Gelting? Zweifellos gibt es in Gelting (berall zahlreiche Ferien- und Zweitwohnungen.
Warum soll es dort erlaubt sein und in Up de Barg nicht? Wir sind sicher, dass es nicht
zu solch einer Anderung kommen wiirde, da einige Verantwortliche dann selbst betrof-
fen wéren.

Warum sollen die Bewohner von Up de Baryg fiir etwas verantwortlich gemacht werden
was sie nicht zu verantworten haben?

Das Vorgehen ist eine eklatante Verletzung der Gleichbehandlung. Dass in einem
neuen Bebauungsplan Vorsorge getroffen wird, ist ja véllig in Ordnung, aber im Nach-
hinein Gegebenheiten auf den Kopf stellen zu wollen ist ein Unding und ungerecht.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme. Ziel der Gemeinde war es mit
Bereitstellung der Flachen fur das Baugebiet Up
de Barg Potential furr die Entwicklung von Wohn-
raum flr die regionale Versorgung zu bieten und
nicht ein Gebiet fur Freizeitwohnen, also Ferien-
wohnen und Zweitwohnen zu entwickeln.

Die Bestandsaufnahme (Daten der Amtsverwal-
tung) zeigt deutlich, dass der Anteil an Freizeit-
wohnen im Baugebiet Up de Barg Uberdurch-
schnittlich hoch ist und damit dem Wohnungs-
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Noch P 19

Erste Nachfragen bei Juristen haben ergeben, dass es sich hier um ein aul3eror-
dentlich ungewéhnliches Vorgehen handelt. Ahnliche Félle sind nicht bekannt.

Es stellt sich tatséchlich die Frage, wer hat ein so starkes und welches Interesse da-
ran, dass diese Anderung erfolgen soll? Die heruntergelassenen Rollléden kénnen ja
nicht wirklich der Grund sein.

Wir méchten alle Verantwortlichen darum bitten, die vorgesehenen Anderungen noch-
mals zu lberdenken und zu verwerfen.

markt in diesem Gebiet ein besonders hoher An-
teil an Dauerwohnraum entzogen ist.

Nach eingehender Prifung der Rechtslage nimmt
die Gemeinde davon Abstand innerhalb des be-
stehenden Wohngebiets ,Up de Barg“ die Zulas-
sigkeit von Zweitwohnungen zu regulieren. Der
Ausschluss von Ferienwohnungen bleibt jedoch
Bestandteil der vorgesehenen Plandnderung.

P 20
Ohne Datum

.. als gliickliche Besitzer einer Wohnung im Wohngebiet Up de Barg, die wir, wie Sie
sagen wiirden als ,Nebenwohnung* nutzen, wenden wir uns heute an Sie. Wir sind
entsetzt (iber Ihre Pldne den Bebauungsplan zu dndern. Wir lieben die Gegend und
Gelting ist fiir uns keine Nebenwohnung, sondern zweite Heimat.

Wir verstehen, dass Wohnraum fiir Menschen, die dort ihren erst Wohnsitz haben wol-
len, bendtigt wird, aber wir verstehen nicht, dass dies nun zulasten der Menschen ge-
schehen soll, die erst 2018 und 2019 ganz gezielt fiir den Kauf von Zweitwohnungen
bzw. teilweise auch Ferienwohnungen angeworben wurden.

Die Knappheit von Wohnraum als Hauptwohnsitz in der Region resultiert aus vielen
Faktoren, und wenn dieses Problem wirklich geldst werden soll, gdbe es wesentlich
zielfiihrendere MalRnahmen als die Anderung de Bebauungsplanes Up de Barg. Um
weitere Ferienwohnungen abzulehnen bedarf es keiner Anderung des Planes.

Noch im Februar 2024 attestierte die Ingenieurgemeinschaft Sass & Kollegen GmbH in
einer Stellungnahme zum Bebauungsplan 23:

»Eine Einschrédnkung von Zweitwohnnutzung tiber die Bauleitplanung ist rechtlich
schwierig, zumal kein dringendes stadtebauliches Erfordernis dafiir besteht, da im
Rahmen friiherer Neubaugebiete keine wesentlichen Verdrédngungstendenzen von
Dauerwohnraum erkennbar sind. Dies zeiten die Erfahrungen aus dem vorherigen
Baugebiet (B-Plan Nr. 20) und anderen allgemeinen Wohngebieten auf.”

Dass die Gemeinde inzwischen das Planungsbiiro gewechselt hat und diese Argumen-
tation nach nur zweieinhalb Monaten einmal um 180 Grad wendet, macht das diinne
Eis, auf dem Sie sich rechtlich bewegen, nicht dicker.

Wir méchten noch klarstellen, dass es uns nicht um einen (voraussichtlichen) Wertver-
lust der Immobilien geht, hierfiir kbnnen Schadensersatzanspriiche geltend gemacht
werden, uns geht es darum, dass wir die Wohnung als Mittelpunkt fiir eine weitver-
streute Familie gekauft haben, auch in der Vorstellung, dass unsere Enkel sie einmal
nutzen kénnen.

In diesem Sinne bitten wir Sie dringend, die Pléne zur Anderung des Bebauungsplanes
20 fallen zu lassen.

Andernfalls seien Sie versichert, dass wir und die anderen Eigentiimer der Immobilien
Up de Barg keinen rechtlichen Schritt unversucht lassen werden, um diese Pléne zu
stoppen bzw. anzufechtn.

Kenntnisnahme

Wie in der Begriindung zur 1. Anderung des B-
Planes Nr. 20 bereits dargelegt, war Planungsziel
fur die Aufstellung des B-Planes Nr. 20 die ,Ent-
wicklung eines Wohngebiets®, das der regionalen
Wohnraumversorgung dient. Baurechtlich sind
Wohnungen und Ferienwohnungen zwei ganzlich
unterschiedliche Nutzungskategorien, die bei An-
derung der Nutzung jeweils einer eigenstandigen
Genehmigung beddirfen.

Die Gemeinde Gelting hat bereits frihzeitig deut-
lich gemacht, dass die Bereitstellung von Bau-
grundstiicken in dem Wohngebiet eben nicht fir
die Errichtung von Ferienwohnungen erfolgt ist.
Aus diesem Grund wurde bereits vielfach das ge-
meindliche Einvernehmen zu Antragen auf Nut-
zungsénderung hin zu Ferienwohnungen versagt.
Wie die Darlegung in der Begriindung zur 1. An-
derung des B-Planes Nr. 20 sowie aktueller Uber-
prufungen zeigt, ist der Anteil an Freizeitwohnen
(Ferienwohnungen und Zweitwohnungen) im Ge-
biet ,Up de Barg" im Vergleich zu anderen Berei-
chen von Gelting als hoch zu bezeichnen. Aus
diesem Grund sieht die Gemeinde Regelungsbe-
darf.
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Noch P 20

In dem Zusammenhang verweist die Gemeinde
auf die Stellungnahme des Innenministeriums zu
diesem Planverfahren vom 21.03.2024 ,VVor dem
Hintergrund, dass sich in dem Plangebiet auch ein
gewisser Anteil von Zweitwohnnutzungen entwi-
ckelt hat, sollte die Gemeinde die Planung zum
Anlass nehmen, auch die Zweitwohnnutzung aus-
zuschlieRen.” Dem ist die Gemeinde mit dem Ent-
wurf vom Mai 2024 gefolgt.

Nach eingehender Priifung der Rechtslage nimmt
die Gemeinde nun davon Abstand innerhalb des
bestehenden Wohngebiets ,Up de Barg“ die Zu-
lassigkeit von Zweitwohnungen zu regulieren. Der
Ausschluss von Ferienwohnungen bleibt jedoch
Bestandteil der vorgesehenen Plananderung. Be-
reits baurechtlich genehmigte Ferienwohnungen
unterliegen dem Bestandsschutz.

Bearbeitet: Camilla Gratsch, GR Zwo Planungsbiiro, 11.02.2025, erganzt 12.02.2025
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Satzung der Gemeinde Gelting Uber die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 20 ,,Geltinger Bucht*

Aufgrund des 8 10 Baugesetzbuch (BauGB) wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertre-
tungvom ............ folgende Satzung Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 fiir das Gebiet
»Geltinger Bucht®, bestehend aus dem Text (Teil B), erlassen:

Die textlichen Festsetzungen (Teil B) Nr. 1.1 des Bebauungsplanes Nr.
20 werden folgendermal3en erganzt:

Ferienwohnungen im Sinne des § 13a der Baunutzungsverordnung so-
wie sonstige Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind unzulassig.

Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 20 ,Gel-
tinger Bucht“ (Rechtskraft 18.03.2017).

Verfahrensvermerke werden erst nach Abschluss des Verfahrens eingefiigt



Gemeinde Gelting 1. Anderung B-Plan Nr. 20 ,Geltinger Bucht* Entwurf Februar 2025

1. Lage und Umfang des Planungsgebietes

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Ortslage Gelting, westlich der StralRe Wackerballig
sowie der Sportanlagen von Gelting und nérdlich der Bebauung Schmiedestralle. Es umfasst
den Geltungsbereich des B-Planes Nr. 20 ,Geltinger Bucht®, in dem zwischenzeitlich das
Wohngebiet ,Up de Barg® entwickelt wurde. Der Geltungsbereich weist eine Flache von 7,3 ha
auf.
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2. Planungsziel und Planungserfordernis

Im Marz 2017 hat die Gemeinde Gelting den Bebauungsplan Nr. 20 ,Geltinger Bucht* aufge-
stellt. Ziel der Planung war die Entwicklung eines Wohngebiets am nordlichen Rand der Orts-
lage Gelting in unmittelbarer Néahe zu gemeindlicher Infrastruktur wie Sportanlagen, Grund-
schule, Kindergarten, Biirgerpark sowie Arztehaus und Kirche. Bereitgestellt wurden ca. 60
Baugrundstlcke, auf denen Einfamilienhauser, Eigentumswohnungen und kleinteilige Woh-
nungen fur Single- und Seniorenhaushalte entstehen sollten. Insgesamt sollten ca. 95
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Gemeinde Gelting 1. Anderung B-Plan Nr. 20 ,Geltinger Bucht* Entwurf Februar 2025

Wohneinheiten zur Wohnraumversorgung des landlichen Zentralorts Gelting und Nahbereich
entstehen.

Entsprechend dem Planungsziel ,Entwicklung eines Wohngebiets“ wurden die Bauflachen im
Geltungsbereich als Allgemeine Wohngebiete (WA) nach § 4 BauNVO ausgewiesen. Die aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) wurden ausgeschlos-
sen, ,da diese Art von Betrieben nicht zu dem speziellen Charakter des Wohngebiets abseits
der HaupterschlieRungsstralen passt.*

Beherbergungsbetriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe wurden nicht ausge-
schlossen und kdnnen daher ausnahmsweise zugelassen werden. In Verbindung mit 813 a
BauNVO kdnnen daher auch Ferienwohnungen ausnahmsweise zugelassen werden.

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die anhaltende Umwandlung von Woh-
nungen in Ferienwohnungen. Bereits mit den ersten Bauantrégen, aber auch in der Folge als
Antrage auf Nutzungsénderung wurde fiir viele Wohnungen im Gebiet die Nutzung als Ferien-
wohnung beantragt. Etliche Wohnobjekte wurden von auswartigen Personen erworben und
werden als Renditeobjekte (auch ohne Genehmigung) touristisch vermietet.

Die Umwandlung von Wohnungen in Ferienwohnungen und in Nebenwohnungen und auch
deren weitere Errichtung ist unter ortsplanerischen sowie wohnungswirtschaftlichen Gesichts-
punkten problematisch, weil hierdurch zunehmend Wohnraum in direkter Nachbarschaft zu
etlichen Infrastruktureinrichtungen dem regionalen Wohnungsmarkt entzogen wird.

Zudem wird das Entstehen von Nachbarschaftsnetzwerken behindert und damit ein wesentli-
ches Element der doérflichen Gemeinschaft geschwacht. Der Charakter des Wohngebiets ,Up
de Barg“ droht sich zu einer ,Rollladensiedlung® zu entwickeln, in der in den Wintermonaten
viele Wohnungen leer stehen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, da die Errichtung oder Umnutzung zu
Ferienwohnungen durch den B-Plan Nr. 20 nicht ausgeschlossen ist und damit ein fortdauern-
der Umnutzungsdruck auf dem Gebiet lastet. Um dieser Entwicklung entgegen zu steuern, hat
die Gemeindevertretung am 04.12.2023 die Aufstellung der 1. Anderung des B-Planes Nr. 20
,Geltinger Bucht beschlossen mit dem Ziel die Ferienwohnungsnutzung im Plangebiet zu reg-
lementieren.

1 Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 20 ,Geltinger Bucht®, S. 5
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Gemeinde Gelting 1. Anderung B-Plan Nr. 20 ,Geltinger Bucht* Entwurf Februar 2025

Planzeichnung (Teil A)
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Gemeinde Gelting 1. Anderung B-Plan Nr. 20 ,Geltinger Bucht* Entwurf Februar 2025

3. Planverfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Gem. 813ai.V.m. 8§ 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Das mit der Plandnderung verfolgte Ziel des Ausschlusses von Ferienwohnungen ist als Mal3-
nahme der qualitativen Innenentwicklung anzusprechen. Durch die Planung wird offensichtlich
nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, welche der Pflicht zur Durchfuhrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprufung (UVP) unterliegen. Auch sind keine Natura 2000-Gebiete (FFH-/
Vogelschutzgebiet) betroffen, und es liegen keine Anhaltspunkte dafur vor, dass bei der Pla-
nung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind. Auch
I6st die Plananderung keine weitergehende Flacheninanspruchnahme aus?. Der Bebauungs-
plan soll daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach §
13a BauGB aufgestellt werden.

Die am B-Plan vorzunehmende Anderung ist allein durch textliche Festsetzung hinreichend
bestimmbar.

4. Entwicklung der Planung

Bebauungsplane sind nach 8§ 8 Abs. 2 S. 1 BauGB regelmafiig aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln. Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) weist das Plangebiet als
Wohnbauflache aus. Die im B-Plan Nr. 20 festgesetzte Art der baulichen Nutzung (Allgemei-
nes Wohngebiet = WA) wird im Zuge dieser Planung nicht veréandert. Somit ist der Bebauungs-
plan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

5. Bestandsanalyse Freizeitwohnen

Nach Auskunft des Bauamtes Amt Geltinger Bucht sind im Wohngebiet Up de Barg insgesamt
16 Wohneinheiten als Ferienwohnung/-haus genehmigt. Damit ist fur rund 17 % des Woh-
nungsbestands die Nutzung als Ferienwohnung, also fir eine touristische Nutzung, zugelas-
sen.

Fur insgesamt 6 Wohneinheiten wurde die beantragte Ferienwohnungsnutzung abgelehnt.
Fur weitere 7 Gebaude (= 14 Einheiten) wurde die Nutzung als Ferienhaus beantragt, aber
nach Beratung wieder zurtickgezogen.

Die Recherche im Internet auf gangigen Portalen ergab insgesamt weitere Ferienwohnungs-
nutzungen, fur die keine baurechtliche Genehmigung vorliegt.

Im Jahr 2023 wurden insgesamt 7 Nutzungsuntersagungen seitens der Bauordnungsbehdrde
fur nicht genehmigte Ferienwohnungsnutzungen angedroht. Zwischenzeitlich erfolgte bei 3

2 Dies im Hinblick auf die in Abs. 1 des § 13a BauGB genannten Schwellenwerte.
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Gemeinde Gelting 1. Anderung B-Plan Nr. 20 ,Geltinger Bucht* Entwurf Februar 2025

Objekten die freiwillige Aufgabe der Ferienwohnnutzung. Bei den Ubrigen 4 Objekten wurde
bzw. wird die Nutzung untersagt.

Neben den Ferienwohnungen finden sich im Gebiet 13 Wohneinheiten, die ausschliel3lich als
Zweitwohnsitz genutzt werden. Dies bedeutet, dass mehr als ein Drittel des Wohnungsbestan-
des nicht als Dauerwohnraum genutzt wird.

Damit wird deutlich, dass nicht nur schon ein hoher Anteil an Wohnungen fur die touristische
Nutzung ,Ferienwohnen® genehmigt wurde, sondern dass der Entwicklungsdruck auch weiter-
hin besteht. Insgesamt ist dem Wohnungsmarkt von Gelting und Umgebung ein nicht uner-
heblicher Anteil an Wohnungen fur das Dauerwohnen in einem Quartier entzogen, fur das
explizit mit dem Ziel ,Schaffung von Wohnraum® eine Entwicklung von Bauland erfolgt ist.

6. Planinhalte und Festsetzungen

Im Ursprungsbebauungsplan B-Plan Nr. 20 (2017) ist das Baugebiet als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) gem. § 4 BauNVO ausgewiesen. Anderungen des Nutzungskatalogs nach § 4
BauNVO wurden durch die textliche Festsetzung 1.1 vorgenommen:

1. Art und MaB der baulichen Nutzung
(§ 2 (1) Nr. 1 BauGB)

1.1 Gartenbaubetriebe und Tankstellen (§ 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO) sind nicht
Bestandteil dieses Bebauungsplanes. (§ 1 (6) BauNVO)

(Auszug Text Teil B des B-Planes Nr. 20)

Damit kdnnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebe-
triebe und Anlagen fir Verwaltungen ausnahmsweise zugelassen werden.

Ferienwohnungen sind im Nutzungskatalog des § 4 BauNVO nicht als eigene Nutzungsart
aufgefuhrt. Die Zulassigkeit von Ferienwohnungen ergibt sich mittelbar durch ihre planungs-
rechtliche Einstufung in Verbindung mit § 13a BauNVO. So sind im Allgemeinen Wohngebiet
Ferienwohnungen gem. 8 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als Unterart des nicht stérenden Gewerbe-
betriebs oder bei einer baulich untergeordneten Bedeutung gegenuber der Hauptnutzung als
Betrieb des Beherbergungsgewerbes nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassig.

Mit der 1. Anderung des B-Planes Nr. 20 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
die Errichtung von Gebauden mit Ferienwohnungen oder auch von Hotels sowie Pensionen
vermieden werden.

"®{ > PLANUNGSBURO 5
FUR STADT UND REGION

V. [\ .A CAMILLA GRATSCH = SONKE GROTH GbR



Gemeinde Gelting 1. Anderung B-Plan Nr. 20 ,Geltinger Bucht* Entwurf Februar 2025

Durch textliche Festsetzung erfolgt durch Feinsteuerung nach § 1 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 1
Abs. 9 BauNVO ein Ausschluss von Ferienwohnungen sowie sonstiger Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes in den als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzten Gebieten.

Die Planung hat keine Auswirkungen auf bereits ausgetbte Ferienwohnnutzungen oder sons-
tige Betriebe des Beherbergungsgewerbes, soweit diese vor dem Aufstellungsbeschluss ge-
nehmigt waren (formeller Bestandschutz).

7. Umwelt

Da der Bebauungsplan nach § 13 a Abs. 1 S.2 Nr. 1 BauGB aufgestellt wird, kann entspre-
chend dortigem Verweis auf § 13 Abs. 3 S. 1 von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4, dem
Umweltbericht und den zugehérigen, ergdnzenden Elementen abgesehen werden. Weiterhin
gelten sich moéglicherweise ergebende Eingriffe i.S.d. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, so dass aus der Planung heraus kein Aus-
gleichserfordernis erwéchst. Es bedarf hierzu also keiner Untersuchung, ob und in welchem
Umfang sich bei der Durchflihrung der Planung Eingriffe ergeben oder intensivieren.
Gleichwohl sind sich ggf. aufdrdngende andere betroffene Umweltbelange zu ermitteln, zu be-
werten und in die Abwagung einzustellen. Auch sind nur ,stadtebauliche® Eingriffe in Natur-
haushalt und Landschaftsbild (8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB) von der Ausgleichsver-
pflichtung bzw. der Pflicht zur Beriicksichtigung dieser Belange in der Abwagung befreit. So-
fern Eingriffe in nach anderen Rechtsgrundlagen geschiitzte Giter vorgenommen werden,
sind diese zwingend zu kompensieren. Weiterhin sind die Verbotstatbesténde des § 44
BNatSchG zu beachten.

Es erfolgt keine Erh6hung der zuléssigen Grundflache. Da die eingriffsrelevanten Festsetzun-
gen des B-Planes Nr. 20 unverandert bestehen bleiben, sind erkennbar keine lber das bisher
zulassige Mal3 hinausgehenden Eingriffe in Schutzgiter zu gewartigen.

Es ist insgesamt nicht zu erkennen, dass sich durch die Anderung des Bebauungsplanes mafR-
gebliche umweltrelevante Veranderungen gegeniber der Bestandssituation ergeben kdnnten,
geschweige denn erhebliche Umweltauswirkungen.

8. ErschlieRung

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

Die Begriindung wurde durch Beschluss der Gemeindevertretung vom .............. gebilligt.

GOItING, @IM ... e
Blrgermeister
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Gemeinde Gelting

Vorlageart: Antrag (Bauamt)
Vorlagenummer: 2025-03GV-303
Offentlichkeitsstatus: offentlich

Ermachtigung zur Stellung eines Forderantrages fiir Kleinprojekte

Datum: 10.02.2025

Federfiihrung: Bauamt

Sachbearbeitung: Dirk Petersen

Verfasser: Boris Kratz

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine Offentlichkeitsstatus

Gemeindevertretung der Gemeinde Gelting

(Beratung und Beschluss) 25.02.2025 O

Sachverhalt

Die Vorlage wurde von Burgermeister Kratz erstellt.

Die AktivRegion Schlei-Ostsee hat in ihrem Newsletter einen Projektaufruf fir Kleinprojekte
gestartet. Der Anmeldezeitraum lauft vom 16.12.2024 bis zum 28.02.2025.

Im Ausschuss Tourismus, Wirtschaftsférderung und Burgerpark wurde besprochen, sich an
den Projektaufruf zu beteiligen.

Die Gemeinde Gelting moéchte eventuell von dieser Moglichkeit Gebrauch machen, um
gegebenenfalls Férdergelder einwerben zu kénnen.

Finanzielle Auswirkungen
einmalige Kosten: ja
jahrliche Kosten: nein

Beschlussvorschlag

Die Gemeinde Gelting ermachtigt Burgermeister Kratz -bei Vorliegen eines konkreten
Vorhabens- die entsprechende Fdrderung des Projektes zu beantragen. Fir ein
entsprechendes Projekt ist eine maximale Summe von 4.000 Euro in den Haushalt 2025
/Nachtrag aufzunehmen, wenn eine Bewilligung erfolgt.

Anlage/n
Keine

1M
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