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Sehr geehrte Damen und Herren,

im Jahr 1793 wurde in Heiligendamm das erste deutsche Seebad gegrindet. In der Folge
entstanden an der Kiste Seebdder, die aus alten Fischerddrfern hervorgingen und das
Ferienwohnen zu einem gedeihlichen Bestandteil der ortlichen Entwicklung wurde. Die ortlichen
Strukturen und die Architektur der Badeorte wurden durch den aufstrebenden Fremdenverkehr
geprdgt. Diese Entwicklung weitete sich auch auf die landlichen Raume aus, besonders in der
Mecklenburgischen Seenplatte.

Eine historische Entwicklung, die aktuell gepragt wird von veranderten touristischen
Entwicklungsbedingungen, die in den aktuellen gesetzlichen Grundlagen(BauNVO) nur bedingt
abgebildet werden konnen und damit zu sehr unterschiedlichen Rechtsprechungen in Bezug auf
das Ferienwohnen fihren. Damit werden historisch gewachsene Entwicklungen in Frage stellt.

1. Bedeutung des Ferienwohnungsmarktes

In Mecklenburg-Vorpommern konnten im Rahmen von Detailrecherchen 38.550 Betten in
nichtgewerblichen Ferienwohnungen ermittelt werden, in denen insgesamt 5,11 Mio., nicht in der
Statistik erfasste, Ubernachtungen stattfinden. Gegeniber den statistisch erfassten (gewerblichen)
Ubernachtungen (30 Mio.) insgesamt ergibt sich somit ein zusatzliches Ubernachtungsvolumen von
mindestens 18%.

Der Grof3teil dieser Wohneinheiten konzentriert sich in den Kuistenregionen Mecklenburg-
Vorpommerns (gut 60% des Bettenangebots und der Nachfrage).

Vergleiche zu anderen Tourismusregionen Deutschlands unterstreichen das Vorhandensein grof3er
Zusatzvolumina durch nichtgewerbliche Ferienwohnungen.
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Abb.1
Abb.13:  Ubernachtungen In nicht-gewerblichen Unterkinften im Bundestindervergleich
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Fast go Mio. Ubernachtungen finden in diesem Segment in ganz Deutschland statt. In allen

Bundeslandern zeigt sich, dass das zusatzliche Volumen zum gewerblichen Beherbergungsmarkt

betrachtlich ist.

Der ermittelte Wert fir Mecklenburg-Vorpommern stellt lediglich einen Mindestwert dar, da
einige Betriebe, wie kleine Pensionen oder auch Privatzimmer, im Gegensatz zu den anderen

Landern nicht enthalten sind. Mecklenburg-Vorpommern hat von jeher einen  starken

Ferienwohnungssektor. Dieser gehort zur Angebotsbreite, und fir viele Vermieter im Nebenerwerb

tragt er entscheidend zum Auskommen und Lebensstandard bei.
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Abb. 2

Abb.12:  Nachfragevolumen In gewerblichen und nicht-gewerblichen Ferlenwohnungen

(ohne Ferlenzentren)
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Aus der Tradition und den sozialen Gesichtspunkten heraus haben das Land und der TMV eine
gemeinsame Position erarbeitet. Diese beinhaltet im Kern, dass auch in Zukunft die Mdglichkeit
bestehen muss, kleine Ferienwohnungsregelungen innerhalb von reinen und allgemeinen
Wohngebieten zu erhalten.

2. Situation der Nutzungsuntersagung

Der Kern des Problems liegt darin, dass mit der Formulierung der Baunutzungsverordnung das
Ferienwohnen keine Bericksichtigung fand, obwohl in der Mitte des vergangenen Jahrhunderts
Ferienzimmer oder Ferienwohnungen bereits Ubliche Praxis waren. Mehr Wert wurde zur
damaligen Zeit auf die Ansiedelung von Tankstellen in Wohngebieten gelegt, als das Ubliche
Ferienwohnen einzuordnen.
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Mit der rasanten Entwicklung der Urlaubsorte in Mecklenburg-Vorpommern durch den Ausbau des
Ferienwohnungsangebotes und die Ausweisung von Wohngebieten fir das Dauerwohnen von
Einwohnern aber auch zunehmend von ,Zugezogenen" traten Nutzungskonflikte in
unterschiedlichen Baugebieten auf.

Mehrere Gerichte haben ausgehend von den Nutzungskonflikten in Mecklenburg-Vorpommern zu
verschiedenen Fragestellungen der Ferienwohnungsnutzung Entscheidungen getroffen mit der
Konsequenz, dass ein Nutzungsmix — von zeitweiligen Wohnen zu touristischen Zwecken einerseits
und dauerhaftem Wohnen andererseits — grundsatzlich unzuldssig ist(OVG Greifswald).

Andere Gerichte sehen das Ferienwohnen in bestimmtem Umfang in einzelnen Wohngebieten als
zuldssig an(OVG LiUneburg).

3. Folgen

Die Folgen zeigen sich in einem sehr drastischen Umfang, die sich sehr deutlich vor Ort
dokumentieren und einen dringenden Handlungsbedarf des Gesetzgebers offenbaren.

1. Folge hieraus ist, dass eine Vielzahl von als Ferienhduser/Ferienwohnungen genutzte
Hauser/Wohnungen illegal vermarktet werden, da es zumeist an einer Genehmigung fur
eine Ferienwohnnutzung fehlt.

2. Weiterhin werden bisherige Ferienwohnungen nicht genutzt, da Nutzungsverbote
vorliegen. Die unteren Bauaufsichtsbehorden bei den Landkreisen haben aufgrund der
unzuldssigen Nutzungen vielfach ordnungsbehdrdliche Verfahren eingeleitet und in
verschiedenen Fallen gegenuber den Eigentimern den Erlass von Nutzungsuntersagungen
ausgesprochen bzw. angekindigt und teilweise Buf3geldverfahren eingeleitet.

Ubernachtungsrickgénge sind besonders an der Ostseekiste zu verzeichnen. Bei einem
Nutzugsverbot von 10% (880 Ferienwohnungen, Studie dwif, Studie FEWO direkt) der
nicht-gewerblichen Ferienwohnungsbetten nur an der Mecklenburgischen Ostseekiste sind
das Uber 120.000 Ubernachtungen mit Umsatzen von Gber 10 Mio. Euro, die den Menschen
nur in dieser Region verloren gehen.
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3. Zudem gibt es viele Beschwerden von EigentiUmern der innerhalb der Baugebiete gelegenen
Grundstucke oder von Dauerwohnenden, die durch die von den Feriengasten ausgehenden
Aktivitaten und Emissionen beeintrachtigt werden.

4. In der Umkehrung sind erste Kindigungen von Dauerwohnen in touristischen
Sondergebieten ebenfalls anhangig.

Bestehende Bebauungsplane, die diesen Ausfihrungen widersprechen, sind unwirksam, gelten aus
Grinden der Rechtssicherheit aber fort.

Die rechtliche Unsicherheit fUhrt zu:

e Unfrieden in den Gemeinden, Birgerbewegungen gegen Birgerbewegungen, Einwohner
gegen Zugezogene,

e einem Rickzug von Investoren,

e einem Wertverlust von Immobilien,

e Finanzierungsproblemen bei Einwohnern, die sich nach der Wende Hauser gebaut haben
und diese Uber Ferienwohnungen mit finanzieren,

¢ Anderungsantrdge von Bebauungsplanen werden zum kostspieligen Dauerthema in den
Gemeinden,

e Langwierigen Rechtsstreiten,

e politische Instabilitat in den Gemeindevertretungen,

e Glaubwirdigkeit des Staates ist in Frage gestellt,

4. Losungsvorschlage

Die Situation kann nur durch eine Novellierung der Baunutzugsverordnung des Bundes entspannt
werden.

Moglichkeiten:
Kleine Ferienwohnungsregelung definieren,

Kleine Ferienwohnungsregelungen gleichsetzen mit kleinen Gewerbebetrieben und diese fir die
Baugebiete zur Anwendung bringen,
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Den derzeitigen Ist-Stand durch die Mdglichkeit der Fremdkorperfestsetzung sichern. Es kann nicht
sein, dass Einwohner genehmigte Bauplane haben und fir die genehmigten Ferienwohnungen
Abgaben und Steuern zahlten, auf einmal alles nicht mehr wahr.

Der Tourismusverband Mecklenburg folgt dem Handlungsleitfaden zur bauplanungs- und
bauordnungsrechtlichen Zulassigkeit von Ferienwohnungen.

Bei 1,6 Mio. Einwohnern sind es die Urlauber in Mecklenburg-Vorpommern, die die Infrastruktur im
Einzelhandel oder der Kultur erst in der notwendigen Qualitat ermaglichen.

Eine solch grundsatzliche Regelung schliel3t nicht aus, dass Stadte und Kommunen ein
Zweckentfremdungsverbot erlassen kénnen, wenn dies notwendig erscheint.

Mecklenburg-Vorpommern braucht zur Vorbereitung der Saison 2017 eine tragfahige rechtliche
Losung.

Quellen:

Abb.1und 2
Die Auswirkungen von Ferienhdusern und Ferienwohnungen auf die Regionalentwicklung
MECKLENBURG - VORPOMMERN, dwif, Okt.2013
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Fachdienst Bauordnung

ﬁ KRrRETS Herr Hollerbach
2 | OSTHOLSTEIN Tel.: 04521-788-368
E-Mail: n.hollerbach@kreis-oh.de

Stellungnahme zur 6ffentlichen Anhorung ,,Ferienwohnungen in Wohngebieten* des
Ausschusses fir Tourismus des deutschen Bundestags am 16.03.2016

Der Kreis Ostholstein ist dank seiner langen Kiistenlinie und der Holsteinischen Schweiz
einer der tourismusstarksten Kreise der Bundesrepublik Deutschland. Die Siedlungsgebiete
sind im Wesentlichen durch eine Mischung von Hotel und Beherbergungsbetrieben, Wohn-
gebauden, Geschéaftsgebauden, Ferienwohnungen und Ferienhausern gepragt. Entspre-
chend verhalt es sich entlang der Nord- und Ostseekuste. Ferienwohnungen findet man re-
gelmaRig in Wohngebéauden, in landwirtschaftlichen Geb&uden, in Geschaftsgebauden, als
Ferienhaus oder in kleineren und gro3eren Appartementanlagen. Diese touristischen Struk-
turen sind in Ostholstein Uber Jahrzehnte gewachsen und geniel3en bei den Anwohnern
grof3e Akzeptanz. Das Miteinander von Ferienwohnen und Dauerwohnen fihrt, insbesonde-
re dort, wo die Vermieter selbst vor Ort sind, zu nicht mehr Konflikten als in allgemeinen
Wohngebieten unter Nachbarn Ublich.

Die Unterbringung von Feriengasten findet in Ostholstein Gberwiegend in Ferienwohnun-
gen/Ferienhausern statt. Die Bettenanzahl von gewerblichen Privatquartieren Ubersteigt
deutlich die Anzahl der Betten in Hotels und Beherbergungsbetrieben. Als Beispiel sei hier
die Gemeinde Grémitz genannt, wo bei einer Einwohnerzahl von knapp 8.000 Einwohnern
ca. 14.000 gewerbliche Betten erfasst sind. Davon befinden sich ca. 1.500-2.000 in Hotels
und Beherbergungsbetrieben. Die restlichen 12.000 befinden sich in Privatquartieren, in der
Regel in Ferienwohnungen und in Ferienhdusern. Die vorgenannten Strukturen werden
hier als Erfolgsmodell betrachtet, die Fallzahlen unterstreichen die hohe wirtschaftliche Be-
deutung.

In der Vergangenheit wurden Ferienwohnungen/Ferienhduser regelmafdig als sonstiges
nicht storendes Gewerbe oder als (kleiner) Beherbergungsbetrieb genehmigt. Hinzukommt
eine Vielzahl an ungenehmigten Nutzungen.

Die sich Uber die Jahre verdichtende Rechtsprechung zu Ferienwohnungen in Wohngebie-
ten hat die Genehmigungspraxis der Bauaufsichtsbehdrden regelméaRig fur unzuléssig er-
klart, da nach gerichtlicher Feststellung Ferienwohnungen weder unter den planungsrechtli-
chen Begriff des Wohnens, noch der sonstigen nicht storenden Gewerbebetriebe oder Be-
herbergungsbetriebe zu subsumieren sind und somit lediglich in Sondergebieten nach
§ 10/11 BauNVO zuléassig sind.

Der daraufhin erfolgte Versuch der Gemeinden Baugebiete, als Sondergebiete fir ,touristi-
sche Beherbergung und Dauerwohnen® zu planen, war gemalf Urteil des Bundesverwal-
tungsgerichts vom 11.07.2013 — 4CN 7/12 nicht von Erfolg gekront. Im Urteil des OVG Nie-
dersachsen vom 18.09.2014 — 1KN 123/12 wurde wiederum entschieden, dass in einem
,Kurgebiet/Gebiet fir Fremdenbeherbergung“ Ferienwohnungen und Dauerwohnen neben-
einander zugelassen werden kdnnen.

Fachdienst Bauordnung Seite |1 04.03.2016
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Fachdienst Bauordnung

ﬁ KRrRETS Herr Hollerbach
2 | OSTHOLSTEIN Tel.: 04521-788-368
E-Mail: n.hollerbach@kreis-oh.de

Bei Vermietern, Investoren und Nachbarn besteht erheblicher Unmut und Verunsicherung
Uber die aktuelle Situation. Die Gemeinden beklagen die Einschréankung ihrer Planungsho-
heit und damit den Verlust ihres stadtebaulichen Steuerungsinstruments.

Derzeit werden im Kreis Ostholstein (so in ganz Schleswig-Holstein) aufgrund der Rechts-
lage regelmaliig keine Genehmigungen mehr fir Ferienwohnungen, weder in reinen oder
allgemeinen Wohngebieten, Mischgebieten noch Dorfgebieten, erteilt. Einzige Ausnahme
sind bestehende Gemengelagen oder Sondergebiete nach § 10/11 BauNVO.

Die durch die aktuelle Rechtsprechung ausgeldste und 6ffentlich gefuihrte Diskussion scha-
det dem touristischen Standort und hat in der Folge zu einer erheblichen Anzahl von Antré-
gen auf Tatigwerden, Widersprichen und Klagen geftihrt. Diese werden, soweit mdglich,
bis zu einer klarstellenden Regelung durch den Gesetzgeber, von den Bauaufsichtsbehor-
den, zuriickgestellt. Von Amts wegen wird zurzeit gegen Ferienwohnungen nicht vorgegan-
gen.

Um Rechts- und Planungssicherheit fir alle Beteiligten zu schaffen, besteht nach hiesiger
Auffassung ein Regelerfordernis, eine Anderung der Baunutzungsverordnung erscheint
dringend geboten. Die Zustandigkeit liegt beim Bund.

Fur die Losung gibt es verschiedene Ansatze. Der Kreis Ostholstein favorisiert, die Ferien-
wohnungen/Ferienhduser als eigenen zulassigen Tatbestand in den Katalog der jeweils
nach Abs. 2 allgemein zuldssigen Nutzungsarten in den Gebieten der Baunutzungsverord-
nung, z. B. Allgemeines Wohngebiet (§ 4), Dorfgebiet (§ 5) und Mischgebiet (8§ 6) aufzu-
nehmen. Fir die einzelnen Gebietsarten kdnnte die planende Gemeinde dann gemal § 1
Abs. 5 BauNVO im Rahmen ihrer Planungshoheit davon abweichend festlegen, ob Ferien-
wohnungen/Ferienhduser in den genannten Gebieten auch nur ausnahmsweise zulassig
oder auch unzulassig sind.

Diese Neuregelung sollte nicht rickwirkend, sondern fir die Zukunft erlassen werden. Fur
die Stadte und Gemeinden besteht dann die Mdglichkeit, vorhandene Bebauungsplane mit
wenigen Verfahrensschritten anzupassen und ihre stadtebauliche Entwicklung wieder
selbst zu steuern. Das gleiche gilt fir Neuplanungen.

Durch die Méglichkeit des Ausschlusses von Ferienwohnungen kann die Verdrangung von
Wohnnutzung durch Ferienwohnungen/Zweitwohnungen (z.B. Sylt oder touristisch geprégte
Stadte) vermieden werden. Zusatzlich bietet sich eine Erganzung des § 22 BauGB zur Si-
cherung der Wohnnutzung an.

Im Auftrag
gez. Nils Hollerbach

Fachdienst Bauordnung Seite |2 04.03.4916
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Stellungnahme zur Vorbereitung der 6ffentlichen Anhérung im Ausschuss fiir
Tourismus des Deutschen Bundestages am 16.03.2016

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Vermietung von Ferienwohnungen kommt in Mecklenburg-Vorpommern traditionell eine
bedeutende Rolle zu. Uber Jahrzehnte hat sich eine Gemengelage entwickelt in der es kaum
Beschwerden von Anwohnern bzw. Urlaubern Uber das Miteinander gegeben hat. Nachdem
Beschluss des Oberverwaltungsgerichts Greifswald vom 28.12.2007 kam es zunéchst zu
vereinzelten Hinweisen von Anwohnern. In der Folge kam es zu einer stetig wachsenden
Anzahl von weiteren Birgerhinweisen und einer Welle von Anzeigen bei der Unteren
Bauaufsichtsbehérde des Landkreises Rostock. In einem B-Plangebiet im Ostseebad
Kuhlungsborn hat sich ein regelrechter ,Kampf* zwischen den Beflirwortern und den
Gegnern von Ferienwohnungen entwickelt, welcher fir das Zusammenleben in der
Gemeinde nicht férderlich ist. Ein stetig wachsender Imageschaden uber das Bundesland
hinaus ist bereits erkennbar. Man beflrchtet eine Gasteabwanderung in andere
Bundesléander oder dartber hinaus.

Die seit zweihundert Jahren gewachsene Tradition des ,Fremdenzimmers® im eigenen
Wohnhaus stellt nunmehr ein VerstoR gegen das Bauplanungsrecht dar. Dies stoRt auf
groRes Unverstandnis in der Bevélkerung, denn ein Unrechtsbewusstsein ist
verstandlicherweise nicht vorhanden. Man betrachtete die Ferienwohnnutzung als eine
Unterform des Wohnens, daher sind zu deren Zulassigkeit auch keine gesonderten
Festsetzungen in Wohngebieten vorgenommen worden. Die Tourismusgemeinden sind auf
die traditionell gewachsenen Gebiete mit einer Mischnutzung angewiesen. Es sollte aber
auch in diesen Gemeinden Gebiete geben, die dem Wohnen vorbehalten sind.

Der Druck auf die Gemeinden mit bauplanungsrechtlichen Instrumenten dieses Problem
rechtssicher zu lI6sen wurde immer gréRer. Die Stadt Ostseebad Kuhlungsborn sieht sich
daher vor der Aufgabe 14 Bebauungsplédne und 2 Vorhaben- und ErschlieBungspléne zu
andern. Mit der Anderung der Bebauungspléne soll die Vereinbarkeit von Ferienwohnungen
im Bestand mit Dauerwohnungen rechtlich verbindlich und abschlieBend entsprechend der
aktuellen Rechtsprechung geregelt werden. Da mit solchen Anderungen viel Arbeitsaufwand
entsteht, hat die Stadt erst einmal 2 Anderungsverfahren mit verschiedenen
Gebietscharakteren in die Bearbeitung genommen und wird dann entsprechend der

Erfahrungen weitere Anderungsverfahren durchfiihren. s ,
Offnungszeiten:

Mo, Di, Do, Fr  9.00-12.00 Uhr

Volks- und Raiffeisenbank Gistrow e.G. IBAN DEQ3 1406 1308 0004 7641 02  BIC GENODEF1GUE Dienstag 13.00-16.00 Uhr
Deutsche Kreditbank Berlin IBAN DE@8 1203 0000 0000 1660 82 BIC BYLADEM1001 Donnerstag 13.00-18.00 Uhr
Volks- und Raiffeisenbank Wismar e.G. IBAN DE26 1306 1078 0004 6001 00 BIC GENODEF1HWI AuBerhalb dieser Zeiten

Ostseesparkasse Rostock IBAN DE36 1305 0000 0525 0010 50  BIC NOLADE2 1ROS nur nach Vereinborung%1



Véllig offen ist derzeit noch, ob diese Satzungen einer gerichtlichen Uberpriifung
standhalten, die mit nicht unerheblichen Kosten verbunden sind. Die Stadt Ostseebad
Kuhlungsborn hat im Rahmen der Erarbeitung der Planentwiirfe eine sehr umfangreiche und
ausflhrliche Bestandsaufnahme im Gebiet dieser beiden Bebauungsplane durchgefiihrt. In
einem dieser B-Plane handelt es sich um eine untergeordnete Ferienwohnnutzung die sich
lediglich auf Teilflachen einzelner Wohngeb&ude erstreckt. Im diesem Wohngebiet mit ca.
100 Einfamilienhausgrundstiicken sieht die Stadt Ostseebad Kuhlungsborn 12
untergeordnete Ferienwohnungen als gebietsvertraglich an. Der Bestand der vorhandenen
Ferienwohnungen soll daher nach § 1 Abs. 10 BauNVO gesichert werden. Eine derartige
Nutzung ist zuléssig, solange der vorherrschende Gebietscharakter des Wohnens sich nicht
zu einer anderen, dominierenden Nutzung hin verandert.

Nach aktueller Bestandserfassung des zweiten sich in Anderung befindlichen
Bebauungsplanes, wurde dort ein sehr unterschiedlicher Anteil von Ferienwohnungen
ermittelt. Teilweise sind in einem Gebdude mehr Dauerwohnungen, teilweise mehr
Ferienwohnungen, teilweise nur Dauer- oder nur Ferienwohnungen vorhanden. Die Gebiete
sind sehr stark durchmischt. Dabei ist die Anzahl der Ferienwohnungen so hoch, dass eine
bestandssichernde Festsetzung in Wohngebieten, nicht mehr in Frage kommt.

Die stark mit Ferienwohnungen durchmischten Bereiche werden entsprechend der aktuellen
Rechtsprechung als Sondergebiete fiir Wohnen und Ferienwohnen nach § 11 BauNVO
festgesetzt. Innerhalb einzelner Sondergebiete erfolgt aus besonderen stidtebaulichen
Griinden und zwecks Erhaltung der Dauerwohnnutzungen eine teilflichenbezogene,
horizontale Feingliederung, nach der die Baugebietsflachen nach der Art der zulassigen
Nutzungen untergliedert werden.

Die Erfahrungen der Stadt zeigen, dass sich Ferienwohnungen, die in einem Gebaude in
Kombination mit einer Dauerwohnung untergebracht sind, was in Kuhlungsborn historisch
bedingt sehr verbreitet ist, in Wohngebieten nicht stérend auswirken. Eine soziale Kontrolle
der Feriengéste ist durch den Hauseigentiimer gesichert und ruhestérendes, ausuferndes
Verhalten von Feriengésten wird vermieden. Der Immissionsschutz fur die benachbarten
Wohnungen, der u.a. Hintergrund von Beschwerden ist, wird also i.d.R. gewahrleistet bzw.
muss bei VerstéRen ordnungsrechtlich geahndet, nicht jedoch planungsrechtlich gelést
werden. Dies trifft auf Ferienwohnungen genauso zu wie auf Dauerwohnungen. Auch
dauerwohnende Nachbarn kénnen ruhestérenden Larm verursachen oder sich in anderer Art
nicht angemessen verhalten. Die ergénzende Nutzung fur Ferienwohnungen ist in
Einfamilienh&usern in Kiihlungsborn der Regelfall und auch so gewiinscht. Dieser Bestand
war gewollt und geférdert und tragt zur Sicherung der wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt
und zur Generierung von Einkommen aus dem Fremdenverkehr bei. Erst durch eine
unangemessene, Uberzogene Ferienwohnungsnutzung oder den Bau reiner Ferienhduser
ohne Dauerwohnnutzung in Wohngebieten und dementsprechend angelaufene
Klageverfahren sowie aufgrund der o.g. Rechtsprechung, wurde das Nebeneinander von
Ferienwohnungen und Dauerwohnungen generell kritisch betrachtet.

Es besteht seitens der Stadt ein stadtebauliches Interesse daran, den bisherigen Bestand an
Ferienwohnungen im Wesentlichen aufrechtzuerhalten. Gleichzeitig soll jedoch durch den
Ausschluss von neuen Beherbergungseinrichtungen oder Ferienwohnungen das weitere
Anwachsen der Zahl von Fremdenbetten begrenzt werden. Aus besonderen stadtebaulichen
Grunden sieht sich die Stadt gezwungen, Manahmen zur Einddmmung der Bettenkapazitat
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zu ergreifen. In einer Weiterentwicklung einer Tourismuskonzeption fiir die Stadt Ostseebad
Klhlungsborn wurde ermittelt, dass die Anzahl der Betten insgesamt damit in Kithlungsborn
ein MaR erreicht hat, dass die Grenze einer vertraglichen, nachhaltigen Stadtentwicklung zu
Uberschreiten droht. Eine zu hohe Anzahl von Ferienwohnungen bzw. die Umwandlung von
Wohnhé&usern zu Ferienwohnungen oder Zweitwohnungen fiihrte auRerdem zu einer
Verdrangung und Verknappung von (ginstigem) Wohnraum fiir die einheimische
Bevdlkerung, so dass sich z.B. Angestellte in der Gastronomie und Hotellerie oftmals keine
Wohnungen mehr in Kilhlungsborn leisten konnten. Dadurch wird das Problem verscharft,
Arbeitskrafte fur Betriebe in Kiihlungsborn zu finden.

Durch ein offen halten der Ferienwohnungsproblematik wiirden langfristig alle
Wirtschaftszweige in den Gemeinden EinbufRen erfahren. Die Einnahmesituation der
Gemeinden in Bezug auf die Kurabgabe, die Fremdenverkehrsabgabe und die
Gewerbesteuer wird sich ebenfalls verandern.

Es ist festzuhalten, dass es hinsichtlich der angestrebten Bestandssicherung von
Ferienwohnungen in Wohngebieten keine einheitliche Auffassung dazu gibt, welche
Rechtsnorm zu favorisieren ist. Bei der zukiinftigen Neuaufstellung von Bebauungsplanen
sowie Uberplanten und unbeplanten Innenbereichen mit Wohngebietscharakter sind bislang
keine rechtssicheren Optionen zu erkennen. Diese missen bundeseinheitlich geschaffen
werden. Das ist auch erforderlich um die unterschiedliche Handhabung in den einzelnen
Bundesléndern zu vereinheitlichen.

Es fanden in den letzten Jahren zahlreiche Diskussionen und Beratungen zu dieser
Problematik statt. Im Ergebnis aller diskutierten Losungsansatze ist festzustellen, dass dies
aussgﬁlief&lich durch einen Anderung bzw. Anpassung der BauNVO erfolgen kann.

liof

Rainer Karl
Blrgermeister
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Schleswig-Holstein }_ Schleswig-Holstein
Der echte Norden Ministerium fur Inneres und
‘6 Bundesangelegenheiten

Stellungnahme fir die 6ffentliche Anhérung zum Them a
“Ferienwohnungen in Wohngebieten*

des Ausschusses fur Tourismus des Deutschen Bundest ags
am 16.03.2016

1. Sachverhaltsdarstellung

1.1. Wo sind die Ferienwohnungen?

In den Tourismusgemeinden entlang der Kiisten der Ferienwohnungen finden sich

Ost- und Nordsee sind neben den touristischen Kern- > in Stadten un@emeinden jeder
bereichen auch nennenswerte Teile des Siedlungsge- GroBenordnung
biets durch eine Mischung von Ferienwohnung, Feri- > in groRer Zahl in touristischen

enhauser, Hotel-und Beherbergungsbetrieben und Gebieten;

Wohngebauden gepragt als letzte Ubernachtungsangebote ip
) ) i weniger touristischen Bereichen

Es ist davon auszugehen, dass entsprechende Misch-

strukturen auch in anderen touristisch attraktiven Ge-

meinden in ganz Deutschland zu finden sind.

in Wohngebieten,
in gemischten Strukturen,
in Tourismus-Sondergebieten

YV VYV

In weniger touristisch gepragten Gebieten stellen
Ferienwohnungen (in Wohngebieten oder gemischten Strukturen) nicht selten die
einzigen Ubernachtungsmdglichkeiten fur Gaste dar.

Die Ferienwohnungen finden sich haufig in Wohngeb&auden, aber auch in Geschafts-
geb&auden. Nicht selten finden sich in gro3eren Apartmentanlagen Dauer- und
Zweitwohnungen sowie Ferienwohnungen innerhalb eines Gebaudes.

Diese gewachsenen touristischen Strukturen stellen sich (zumindest in Schleswig-
Holstein) in der Praxis als weitgehend konfliktfrei dar, das enge Miteinander von Fe-
rienwohnen und Dauerwohnen trifft in den Ferienregionen — mit wenigen Ausnahmen
und Einzelfallen — auf eine weitgehende Akzeptanz.

Dienstgebaude Dusternbrooker Weg 92, 24105 Kiel | Telefon 0431 988-0 | Telefax 0431 988-2833 |
Poststelle@im.landsh.de | www.landesregierung.schleswig-holstein.de | Buslinie 41, 42 |
E-Mail-Adressen: Kein Zugang fiir verschliisselte Dokumente.
14



Stellungnahme fur die offentliche Anhérung zum Thema: “Ferienwohnungen in Wohngebieten*
des Ausschusses fir Tourismus des Deutschen Bundestags am 16.03.2016

1.2. Hohe wirtschaftliche Bedeutung

Die Unterbringung von Gasten in Privatquartieren | > Uber 45% der touristischen Bet-
nimmt nach wie vor eine wichtige tourismuswirt- t_evclgﬁﬁﬁﬁgztrin;g r'i:eenr'zeer:]r;?e“nsem une
schaftliche Funktion wahr. In einigen Gemeinden
in Schleswig-Holstein erreicht die private Vermie- | > Wwichtiger Wirtschaftsfaktor fir die

. . . . Tourismusgemeinden und das Lang
tung von Ferienwohnungen einen Anteil von bis
zu 80% der vorhandenen Bettenzahlen (z.B.: in
Sankt Peter Ording befinden sich von 16.000 Betten 13.000 Betten in Privatquartie-
ren). Von den im Rahmen der Statistischen Berichte erfassten Unterkiinfte (Betriebe
mit 9 Betten und mehr) macht die Betriebsart ,Ferienhaus, -wohnung, Ferienzent-
rum® in Schleswig-Holstein den grof3ten Anteil aus (45,3 % in 2011; Statistisches Amt
fur Hamburg und Schleswig-Holstein). Dariiber hinaus gibt es zahlreiche Anbieter,
die weniger als 9 Betten anbieten, und in der Statistik daher nicht erfasst sind.

1.3. Planung und Genehmigung von Ferienwohnungen — wo ist das Problem?

In Wohngebieten wurden in der Vergangenheit .
Eeri h haufi » Rechtsprechung stelltbisherige

erlenV\{O nungen hautig Genehmigungs- und Planungs-
- als Teil der Wohnnutzung, grundlagen in Frage

- als sonstiges nicht stérendes Gewerbe, oder > Faktisch werden (fastkeine Bau-

auch genehmigungerfir neue Ferien-
- als kleiner Beherbergungsbetrieb wohnungermehr erteilt
genehmigt. Teilweise sind die Nutzungen im > Gemeinden kénnerdie stadtebau-
Rahmen von Umnutzungen auch ohne Geneh- liche Entwicklung bzgl. Ferienwoh-
migung entstanden. nungemicht planerisch steuern

>

Entgegen der teilweise praktizierten Genehmigungspraxis hat die Rechtsprechung
die Ferienwohnnutzung in (Allgemeinen) Wohngebieten entsprechend den Regelun-
gen des § 4 BauNVO regelmafig als unzuldssig angesehen. Ferienwohnungen fallen
planungsrechtlich nicht unter den Begriff des ,Wohnens".

Aufgrund der ergangenen Rechtsprechung ist auch eine rechtlich belastbare, eindeu-
tige Zuordnung der Ferienwohnungen zu ,sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrie-
ben“ sowie zu ,Beherbergungsbetrieben* derzeit nicht gegeben.

Derzeit werden in Schleswig-Holstein — aufgrund der unklaren Lage - so gut wie kei-
ne Genehmigungen fir neue Ferienwohnungen mehr erteilt.

Kommunen beklagen, dass es keine rechtssichere Mdéglichkeit gibt, Ferienwohnun-
gen in bestimmten Gebieten zuzulassen bzw. auszuschlief3en.

2.
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Stellungnahme fur die offentliche Anhérung zum Thema: “Ferienwohnungen in Wohngebieten*
des Ausschusses fir Tourismus des Deutschen Bundestags am 16.03.2016

Die zunehmende offentliche Diskussion tber die (Un-) Zulassigkeit von Ferienwoh-
nungen in Wohngebieten hat - auch bei den Vermietern, Investoren und Nachbarn -
zu erheblichen Verunsicherungen gefiihrt, so dass bei den Bauaufsichtsbehdrden
und in den Ministerien vermehrt Anfragen zur Zulassigkeit der Ferienwohnnutzung
eingehen. Anzeigen und Beschwerden sind zumeist in den neueren Baugebieten
(WA/WR) zu verzeichnen. Die Bauaufsichtsbehérden sind gehalten, anlasslich dieser
Einzelfalle den baurechtlichen Problemlagen nachzugehen.

1.4. Wie sieht die LOsung aus?

Anderung/Klarstellung erforderlich

Um die Rechtsicherheit zu schaffen, ist eine
Anderung der Baunutzungsverordnung/
BauNVO erforderlich. Zustandig fir Ande-
rung ist der Bund (BMUB).

Die Bundeslander und kommunalen Vertre-
ter, die sich im Rahmen einer Bund-
Landerarbeitsgruppe hierzu fachlich ausge-

» Bund ist zustandigfur BauNVO-
Anderung

> Klare Rechtslage dringend erforderlich

» Sowohl eine konstitutive Neuregelung alg

auch eine deklaratorische Klarstellung

ermoglicht stadtebauliche Steuerung und

rechtsichere Genehmigung von Ferien-
wohnungen

tauscht haben, halten eine, zumindest klarstellende, Erganzung der BauNVO — in
Bezug auf die (ausnahmsweise bzw. allgemeine) Zulassigkeit von Ferienwohnungen
in den Baugebietstypen nach 88 2 bis 7 BauNVO - fur erforderlich. Ein &hnliches Vo-
tum ergab die Umfrage des Bundes zur Planungs- und Genehmigungspraxis.

Die Ausgestaltung dieser Anderung/Klarstellung kann in unterschiedlicher Weise er-

folgen.

Unabhangig davon, welche Variante der Gesetzgeber wahlt, wird es in den Stadten
und Gemeinden dazu fuhren, dass die Bebauungspléane angepasst werden mussen.

Unterschieden werden kdnnen die Varian-
ten aufgrund der Art der Anderung bzw.
Klarstellung und dem Zeitpunkt, zu dem die
Anderung/Klarstellung in Kraft tritt.

Zum einen ist es moglich, einen eigenstan-
digen Zulassungstatbestand in die BauNVO
aufzunehmen. Fur die einzelnen Bauge-

» Eigenstandiger Zulassungstatbestand ODH

Zuordnung zu einer vorhandenen
Nutzungsart

> (ruckwirkend ) ODER
klarstellend/deklaratorisch ODER
Neuregelung/konstitutiv

bietstypen (z.B. Wohngebiet, Dorfgebiet, Gewerbegebiet) wiirde dann explizit gere-
gelt, ob Ferienwohnungen im Gebiet allgemein, ausnahmsweise oder nicht zulassig

sind.

Eine Neuregelung kann rickwirkend oder mit Wirkung in die Zukunft erlassen wer-

-3-
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Stellungnahme fur die offentliche Anhérung zum Thema: “Ferienwohnungen in Wohngebieten*
des Ausschusses fir Tourismus des Deutschen Bundestags am 16.03.2016

den. Von einer rickwirkenden Inkraftsetzung ist abzuraten, da weder die Gemeinden
bei Aufstellung der Bebauungsplane noch die Bauaufsicht konnten bei Erteilung der
Genehmigung die (aus der Zukunft heraus riickwirkend geédnderte) Rechtslage ken-
nen konnten. Hierdurch dirften sich umfangreiche Uberpriifungsbedarfe und Frage-
stellungen ergeben.

Eine Neuregelung, mit zuklinftigem Inkrafttreten, hatte den Vorteil, dass bestehende
Plane und Genehmigungen hiervon grundsatzlich nicht berthrt werden. Stadte und
Gemeinden, die Ferienwohnungen zulassen wollen, kdnnten Uber eine relativ einfa-
che Anderung bestehender Bebauungsplane Ferienwohnungen zulassen und ent-
sprechend die eigene stadtebauliche Entwicklung aktiv steuern. Bauaufsichtsbehor-
den bekamen mit Inkrafttreten eine Grundlage fur die Entscheidung Uber Genehmi-
gungsantrage und Beschwerden.

Alternativ zur Schaffung eines eigenen, neuen Zulassungstatbestandes ware die Zu-
ordnung von Ferienwohnungen zu einer bestehenden Nutzungsart (Wohnen, Beher-
bergungsbetrieb, sonstiger nicht stérender Gewerbebetrieb, ...) moéglich.

Im Rahmen der BauNVO 1990 wurde z.B. eine entsprechende Zuordnung in § 3
Abs. 4 BauNVO (,Zu den nach... zuldssigen Wohngebauden gehdren auch solche,
die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.”) eingefligt,
mit der klar gestellt wurde, dass Pflegeheime auch Wohngeb&aude sind und damit
auch in Wohngebieten zulassig sind.

Bei der Zuordnung von Ferienwohnungen zu einer Nutzungsart wéren die Ferien-
wohnungen Uberall dort zulassig, wo auch die entsprechende Nutzungsart zulassig
ist.

Diese deklaratorische Klarstellung wirkt sowohl in die Zukunft als auch in die Ver-
gangenheit. Auch vor der Klarstellung in der BauNVO 1990 waren Pflegeheime
»schon immer” eine dem Wohnen zuzuordnende Nutzung.

Gleiches wirde bei einer entsprechenden Klarstellung auch fur Ferienwohnungen
gelten: Ferienwohnungen waren dann ,schon immer“ z.B. sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe gewesen.

Dies wirde dazu fihren, dass die Stadte und Gemeinden ihre Planungen darauf hin
Uberprifen missen, ob die Regelungen in ihren Planen der dann getroffenen klar-
stellenden Einordnung entsprachen oder nicht. Erforderlichenfalls mussten die be-
stehenden Plane angepasst werden.

Betroffen vom Uberprifungserfordernis waren sowohl Stadte und Gemeinden, die
keine Ferienwohnungen zulassen wollen als auch diejenigen, die Ferienwohnungen
im Gemeindegebiet erméglichen wollen.

Bauaufsichtsbehorden bekamen auch mit einer deklaratorischen Anderung eine
Grundlage fir die Entscheidung tiber Genehmigungsantrage und Beschwerden.

_4-
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Sondergebiet als rechtliches Instrument nicht

ausreichend > ,Sondergebiete* decken nur einen Teil

; oo ; ) des Nutzungsspektrums ap
Berlelts seit Vle!en ‘Jahren.haben dlle Ge_ es ist daneben eine Regelung fir die Bay-
meinden (z.B. in Schleswig-Holstein) einen gebietstypen (8§ 2 ff BauNVO) erforder-
nicht geringen Teil der touristischen Gebiete lich

als ,Sondergebiete: Touristenbeherbergung
und Dauerwohnen® (0.4.) Uberplant (z.B. Sylt; geschéatzt ca. 40-50 Bebauungspléne).
Aufgrund des Urteils des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) vom 11.7.2013 - 4
CN 7/12 — stellte sich zwischenzeitlich die grundséatzliche Frage, ob die Gemeinden
Uber Sondergebiets-Bauleitplane die Mischung von Dauerwohnen und Ferienwohnen
steuern konnen.

Im nachfolgenden Urteil des OVG Niedersachsen (Urteil v. 18.09.2014 — 1 KN
123/12 — rech. nach juris = ZfBR 2014, 767-773) wurde klargestellt, dass in einem
Sondergebiet ,Kurgebiet/Gebiet fir Fremdenbeherbergung” Ferien- und Dauerwoh-
nungen als Regelnutzungen nebeneinander zugelassen werden kdénnen.

Sondergebiete kbnnen planungsrechtlich allerdings nur dargestellt/festgesetzt wer-
den, wenn sie sich wesentlich von den Baugebieten nach 882 bis 10 BauNVO unter-
scheiden.

Diese wesentliche Unterscheidung ist aber in vielen Féllen nicht gegeben. Vielmehr
handelt es sich vom Charakter des Baugebietes weiterhin um z.B. ein Wohngebiet
oder ein Dorfgebiet. In diesem sind allerdings Ferienwohnungen oder —hauser vor-
handen oder sollen dort zugelassen werden.

Fur eine solche Mischung kdnnen keine Sondergebiete ausgewiesen werden; aller-
dings steht zurzeit auch kein anderes Instrumentarium hierfur zur Verfigung.

Daher ist es erforderlich, neben der Moglichkeit der Sondergebietsdarstellung/-
festsetzungen Regelungen zu den einzelnen Baugebietstypen zu treffen.

Ferienwohnungen — Ferienhduser — Ubergang flieRend

Bei der Uberplanung von Bestandsgebieten zeigt sich, dass in den Siedlungsberei-
chen nicht nur Ferienwohnungen in ansonsten anders genutzten Gebauden vorhan-
den sind, sondern auch Ferienhauser oder Hauser mit ausschlief3lich Ferienwohnun-
gen. Der Ubergang ist flieRBend. Die Neuregelung sollte dieser Tatsache Rechnung
tragen und ein geeignetes Instrumentarium zur Verfliigung stellen, auch diese Nut-
zungsstrukturen zu regeln.

Insbesondere wird sich die Frage stellen, ob die Zulassigkeit von Ferienwohnungen
und —hausern in den gemischten Strukturen gegeben ist. Falls dies nicht der Fall wa-
re, musste die Frage der Definition einer Ferienwohnung, eines Hauses mit Ferien-
wohnungen und eines Ferienhauses - rechtssicher und praxisgerecht umsetzbar -
geklart werden.

-5-
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2. Verlauf der bisherige Fachdiskussion

Schleswig-Holstein

Das Ministerium fir Inneres und Bundesangelegenheiten Schleswig-Holstein (MIB),
Referat IV26 ,Stadtebau und Ortsplanung, Stadtebaurecht®, begleitet die Stadte und
Gemeinden in Schleswig-Holstein bei der stadtebaulichen Entwicklung, berat in Fra-
gen des Bauplanungsrechts und ist zustandige Genehmigungsbehdrde fir die vorbe-
reitende Bauleitplanung. Aufgrund der Verwaltungsstruktur in Schleswig-Holstein
(keine Mittelinstanz) ist der Kontakt zu den Gemeinden sehr direkt.

Seit 2014 ist — aufgrund unterschiedlicher Gerichtsurteile — eine sehr grof3e Unsi-
cherheit in Bezug auf die Zulassigkeit von Ferienwohnungen/-h&usern zu verzeich-
nen. Das MIB hat daraufhin das Gesprach mit den betroffenen Gemeinden und Krei-
sen gesucht. Es wurde deutlich, dass ein hoher Handlungsdruck bei gleichzeitig nicht
eindeutiger Rechtslage besteht. Insbesondere entlang der Nord- und Ostsee stellt
der Tourismus einen entscheidenden Wirtschaftsfaktor dar.

Mecklenburg-Vorpommern

Eine &hnliche Lage stellte sich in Mecklenburg-Vorpommern, so dass das Ministeri-
um fur Wirtschaft, Bau und Tourismus Mecklenburg-Vorpommern im Sommer 2014
einen ,Handlungsleitfaden zur bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Zulassig-
keit von Ferienwohnungen® herausgab, der die aktuelle planungsrechtliche Situation
darstellt.

Projektgruppe Bund-Lander und Ubernahme durch den Bund

Auf Initiative der Lander Niedersachsen, Mecklenburg-Vorpommern und Schleswig-
Holstein wurde Ende 2014 auf Beschluss der Fachkommission Stadtebau eine Bund-
Lander-Projektgruppe zum Thema ,Ferienwohnen und Dauerwohnen® durch die
Bauministerkonferenz eingesetzt. Die Vertreter der kommunalen Ebene waren eben-
falls eingeladen. Die Projektgruppe diskutierte die unterschiedlichen Ausgangslagen
und die mdglichen Handlungsoptionen. Im Frihjahr 2015 flhrte das Bundesministe-
rium mit Hilfe der Lander eine Umfrage zur Planungs- und Genehmigungssituation
von Ferienwohnungen in den Bundeslandern durch. Seitens des Bundesministeriums
wurden die AuRerungen der Lander ,....so eingeschatzt, dass Ferienwohnungen von
den meisten fir zulassig oder ausnahmsweise zulassig gehalten wiirden und eine
klarstellende Regelung grundsatzlich begriifl3t werde” (Protokoll der Bund-Lander-
Besprechung vom 18.06. 2015).

Das BMUB kundigte daher auf der ASBW — Sitzung am 18./19.06. 2015 in Minchen
an, ,eine Anpassung der Baunutzungsverordnung vorzunehmen, um mdoglichen
rechtlichen Unsicherheiten zu begegnen.” (Protokoll ASBW-Sitzung).

-6-
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