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EinfUhrung

1 EINFUHRUNG

@_ Die Ferienwohnung stellt in Deutschland eine der beliebtesten
3
:*"‘TZ’"}““ © Arten der Urlaubsunterkunft dar. Sowohl in klassischen Ferien-

regionen wie den Kistenabschnitten an Nord- und Ostsee als
auch in den Stidten steigt die Zahl der Ubernachtungen in einer
Ferienwohnung an. Dabei |6st die Ferienwohnung durchaus Konflikte und damit
ein Steuererfordernis im Rahmen der Stadtplanung aus: Dem Ruhebediirfnis der
Bewohner eines Gebietes ist zu entsprechen, ebenso gilt es, Siedlungsstrukturen
zu wahren und ein lebenswertes Umfeld zu erhalten. Eine zunehmende Zahl von
Ferienwohnungen kann zu Verdrangungsprozessen fihren und die bestehenden
Strukturen gefdhrden. Gleichzeitig tragt die Ferienwohnung in Urlaubsregionen
malgeblich zu einer tragfahigen Wirtschaft bei und stellt fiir ihren Eigentimer
eine oftmals bedeutende Einnahmequelle dar. Somit erhebt auch die Ferienwoh-
nung selbst einen Schutzanspruch.?

Im Rahmen der Bauleitplanung obliegt es den Gemeinden, die bauliche und sons-
tige Nutzung der Grundstiicke innerhalb ihres Gemeindegebietes nach MalRgabe
des Baugesetzbuches (BauGB) vorzubereiten und zu leiten.? Dabei sollen Bauleit-
plane:

»eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftli-
chen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung ge-
geniiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung ge-
wdhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu si-
chern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln so-
wie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stddtebauliche Gestalt und das Orts-
und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln”.3

Somit gilt es Nutzungsanspriiche an den Raum zu koordinieren und Konflikte zu
I6sen, indem Vorhaben geleitet und reglementiert werden. Ein wesentlicher Be-
standteil des Bauleitplanes ist die Bestimmung einer zuldssigen Art der Nutzung.
Aussagen Uber die mogliche Festsetzung lassen sich dabei vorrangig aus der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) herleiten, diese haben oftmals auch dann Be-
stand, wenn fiir einen Bereich kein Bebauungsplan existiert.* Dafiir beinhaltet die
BauNVO eine Auswahl an Baugebietstypen, die in der Bauleitplanung zwingend

1Vgl. Destatis 2015; Bundesregierung 2015; Engel&Valkers & FeWo-direkt 2013
2Vgl. § 1 Abs. 1 BauGB

3§ 1 Abs. 5 BauGB

4Vgl. § 34 BauGB
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anzuwenden sind. Darin sind Nutzungen nach MalRgabe der Vertraglichkeit ent-
weder zuldssig oder unzuldssig — so dienen beispielsweise Wohngebiete vornehm-
lich dem Wohnen, Gewerbegebiete der Ausfiihrung eines Gewerbes und Ferien-
hausgebiete dem Erholungsaufenthalt.

Als eine Nutzung ist auch die Ferienwohnung im Rahmen der Systematik der
BauNVO zu betrachten. Der Vorhabentrdager muss herausfinden, ob das Betreiben
einer Ferienwohnung erlaubt ist; die planende Gemeinde hat das Ziel, die Nutzung
Ferienwohnung vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Entwicklung und Ord-
nung der Gemeinde zu steuern. Nun stellt die Ferienwohnung eine eigentliimliche
Art der Nutzung dar, indem sie Eigenschaften vereinbart, die ansonsten vielmehr
zu einer Abgrenzung von Nutzungen fihren wiirden: So gestaltet sie sich zwar
einerseits als Wohnraum, der durchaus dafiir geeignet ist, einen dauerhaften Be-
wohner aufzunehmen, andererseits zeichnet sie sich auch dadurch aus, dass sie
nur als eine voriibergehende Unterkunft fiir wechselnde Personen dient. Dabei
stellt sie fiir ihre Nutzer einen Bestandteil der Freizeitgestaltung dar und fallt wohl
in die Kategorie des Erholungswohnens. Dem Eigentiimer dient sie dagegen als
Einkommensquelle, er verfolgt mit der Vermietung einen gewerblichen Zweck.
Bezlglich der Einordnung der Ferienwohnung in einer der Nutzungstypologien der
BauNVO fihrt dies zu Schwierigkeiten. So herrscht in der Fachwelt bisher Uneinig-
keit darlber, welcher Nutzung die Ferienwohnung u.a. im Hinblick auf ihre Ver-
traglichkeit mit anderen Vorhaben und ihrer Bedeutung beziiglich der siedlungs-
strukturellen Entwicklung zugeordnet werden kann.

1.1  Ausgangslage und Fragestellung

In der jlngsten Vergangenheit haben insbesondere Urteile des OVG Greifswald
und des OVG Liineburg einerseits zwar zu einer Einordnung, andererseits aber
auch dazu gefiihrt, dass die bis dato ausgeiibte stadtebauliche Praxis der Zuord-
nung der Ferienwohnung zu einer der Nutzungstypologien der §§ 2 bis 9 BauNVO
mit den rechtlichen Bedingungen nicht mehr zu vereinbaren ist. Dies stellt insbe-
sondere Fremdenverkehrsgemeinden mit Mischstrukturen von Ferienwohnen und
Wohnen vor akute Herausforderungen, da beispielsweise die weitere gewerbliche
Nutzung von Ferienwohnungen einstweilen untersagt wurde. Dartber hinaus wird
in der Literatur als Reaktion auf die Urteile eine Reihe von gegenlaufigen Einord-
nungen und Interpretationen des Begriffes der Ferienwohnung vertreten, was
statt einer Klarung des Sachverhalts zu zusatzlicher Unsicherheit fiihrt. Nachdem
eine abschlieRende Stellungnahme bzw. Rechtsprechung durch das Bundesver-
waltungsgericht nicht erfolgt ist, wird der Problematik nun im Zuge einer Novelle
des Stadtebaurechts Rechnung getragen. Am 30.11.2016 wurde der Entwurf eines
Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stddtebaurecht und zur
Stdrkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt durch das Bundeskabinett be-

5Vgl. §§ 1 bis 11 BauNVO
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schlossen. Seit dem 09.03.2017 liegt auch der Beschluss des Bundestages vor.°®
Neben der Anpassung des BauGB an EU-Richtlinien sowie der Einflihrung eines
neuen Gebietstyps in die BauNVO als Hauptanliegen der Novelle wird auch die
Thematik der Ferienwohnung aufgegriffen. Ziel ist es, den Gemeinden die in der
Planung bendtigte Sicherheit zu ermdglichen und eine einheitliche stadtebauliche
Praxis zu férdern, indem die bestehenden Rechtsunklarheiten behoben werden.”
Neben dem férmlichen Gesetzgebungsverfahren wurde im Auftrag des Bundesin-
stituts fir Bau-, Stadt- und Raumforschung ein Verwaltungsplanspiel zur Uberprii-
fung des Gesetzesentwurfs durchgefiihrt. Teilnehmende sind sechs Gemeinden
unterschiedlicher Regionen (Ost, Nord/Nord-West und Std/Siid-West) und unter-
schiedlicher GréRenklassen (GroRB-, Mittel-, Kleinstadt) in Deutschland. Dabei
wurde darauf Wert gelegt, auch Gemeinden mit Fremdenverkehrsfunktion zu
beteiligen. Seit Ende Januar liegt der Endbericht des Planspiels vor.®

Die angestrebte Klarstellung der Nutzung Ferienwohnung in Form eines § 13a
innerhalb der BauNVO ist Grundlage vorliegender Arbeit. Im Sinne der Regelung
stellen Ferienwohnungen Gewerbebetriebe oder Betriebe des Beherbergungsge-
werbes nach den bestehenden Typologien der BauNVO dar. Der Gesetzesentwurf
wird nun hinsichtlich seiner Bedeutung und Wirkung innerhalb der Planung und
Steuerung von Ferienwohnungen untersucht, wobei sich im Wesentlichen folgen-
de Frage stellt:

Ist der im Rahmen der Novelle des Stddtebaurechts einzufiihrende § 13a
BauNVO beziiglich der Steuerung von Ferienwohnungen zweckmdfSig?

Fiir eine Beurteilung der ZweckmaRigkeit stellt sich zunachst die Folgefrage,
wie sich eine Ferienwohnung planungsrechtlich definiert und wo die Schwie-
rigkeiten in der Abgrenzung zu anderen Nutzungen liegen. Daran anschlieRend
wird untersucht, inwiefern der Gesetzgeber mit dem Gesetzesentwurf auf die
derzeit herrschenden Problematiken reagiert hat und wie sich die einzelnen
inhaltlichen Aspekte der Regelung begriinden. Insbesondere wird Uberpriift,
ob die Anderung in der angestrebten Form sinnvoll ist oder ob eine andere
Losung vorzuziehen gewesen ware.

6 BMUB (2017): Baurechtsnovelle bietet neu Chancen fir vielfiltige und lebendige Stadtgesellschaf-
ten. Verfugbar: http://www.bmub.bund.de/pressemitteilung/baurechtsnovelle-bietet-neue-
chancen-fuer-vielfaeltige-und-lebendige-stadtgesellschaften/. (Aufruf: 11.03.2017).

7Vgl. Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB) (2016): Ge-
setz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des Neuen Zu-
sammenlebens in der Stadt. Verfugbar: http://www.bmub.bund.de/themen/stadt-
wohnen/staedtebaurecht/details-staedtebaurecht/artikel/gesetz-zur-umsetzung-der-richtlinie-
201452eu-im-staedtebaurecht-und-zur-staerkung-des-neuen-zusammenlebens-in-der-
stadt/?tx_ttnews%5BbackPid%5D=2997. Aufruf: 17.02.2017: 3, 31 —32.

8Vgl. Bunzel, A., Hanke, S., v. Bodelschwingh, F., Strauss, W.-C- (2017): Planspiel zur Stadtebau-
rechtsnovelle 2016/17. Deutsches Institut fir Urbanistik (difu), Berlin. Im Auftrag des BBSR. Verfug-
bar: https://difu.de/publikationen/2017/planspiel-zur-staedtebaurechtsnovelle-2016-2017.html.
Aufruf: 19.02.2017: 15
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1.2 Vorgehensweise

Die Beantwortung der Forschungsfrage erfolgt somit unter verschiedenen Ge-
sichtspunkten. In einem ersten Teil wird der Regelungsinhalt des § 13a BauNVO
bewertet. Ziel ist es, herauszufinden, in welcher Form der Gesetzgeber auf die
praktischen Schwierigkeiten reagiert hat, wie § 13a BauNVO wirkt und welche
Starken oder Schwachen moglicherweise bestehen. Im zweiten Teil soll die Rege-
lung in Bezug auf ihre Anwendung in unterschiedlichen Gemeinden betrachtet
werden. Den Ausgangspunkt stellen die kommunalen Unterschiede einerseits
hinsichtlich der Bedeutung des Fremdenverkehrs und andererseits in Bezug auf
die personellen und planerischen Kapazitdten sowie die daraus resultierenden
Ziele und Methoden der Planung dar.

In Kapitel 2 wird die Nutzung Ferienwohnung im Sinne des Planungsrechts unter-
sucht. Somit sollen die unterschiedlichen Meinungen und Bedeutungen des Be-
griffes zusammengetragen werden, um ein Verstandnis fiir die Problematik Was
ist eine Ferienwohnung? zu entwickeln. Dabei spielen sowohl definitorische As-
pekte als auch die Zuordnung zu den Nutzungstypologien der BauNVO und die
sich daraus ergebenden Moglichkeiten der Zuldssigkeit von Vorhaben und planeri-
schen Feinsteuerung eine Rolle. Uber die Regelungsinhalte der BauNVO, d.h. Aus-
sagen Uber die Art der Nutzung hinaus, sollen auch die weiteren Moglichkeiten
der Steuerung von Ferienwohnungen aufgezeigt werden. Dies betrifft die § 9 Abs.
1 Nr. 6, § 22 und § 172 BauGB sowie andere Fille der Gesetzgebung. Es gilt, eine
umfassende Einsicht in den Gegenstand der Ferienwohnung innerhalb des Pla-
nungsrechts zu erlangen. Mit Hilfe dieser Grundlage kann dann die Herleitung der
neuen Regelung nachvollzogen und bewertet werden.

In Kapitel 3 werden die inhaltlichen Bestandteile des § 13a BauNVO identifiziert
und hinsichtlich ihrer Wirkung sowie in Bezug auf die oben genannten Aspekte
untersucht. So wird auf die Implikationen der Zuldssigkeit und die Steuerungs-
moglichkeiten eingegangen. Daraufhin erfolgt eine Bewertung der Regelung im
Kontext der Diskussion um den Begriff der Ferienwohnung im Planungsrecht.
Ebenso wird eine Einschatzung zu der ZweckmaRigkeit, die Problematik auf eben-
diese Weise zu |6sen, vorgenommen.

Als zweiter Teil thematisiert Kapitel 4 die Reichweite des § 13a BauNVO im Sinne
der Fragen Wie viel kann die Regelung? und Fiir wen bzw. wo wirkt die Regelung?.
Anhand der Gemeinden Sylt und Rerik als Fremdenverkehrsgemeinden mit unter-
schiedlichen Gegebenheiten werden die Steuerungsbediirfnisse und die jeweilige
Planungspraxis beziglich der Ferienwohnung aufgezeigt. Gemeinden planen unter
unterschiedlichen Bedingungen und verfolgen hinsichtlich ihrer Entwicklung un-
terschiedliche Ziele. Mit zwei Fallbeispielen sollen daher die Auswirkungen des
kiinftigen § 13a BauNVO erfasst werden — positiv wie negativ. So soll untersucht
werden, inwiefern die Regelung in der jeweiligen Praxis hilft, ob sie die derzeit
ausgelibte Planungspraxis moglicherweise behindert oder ob keinerlei Wirkung
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besteht. Ziel ist es, die praktische Tragweite des einzufiihrenden § 13a BauNVO zu
erfassen und eine umfassende Bewertung der Wirksamkeit vorzunehmen. Dafir
werden in einem ersten Schritt die Bedeutung des Fremdenverkehrs fiir die Ge-
meinden, die Formen der Fremdenbeherbergung sowie der Umgang mit der Nut-
zung in der Planung aufgezeigt. In einem zweiten Schritt werden die Ergebnisse
ins Verhaltnis zu den Erkenntnissen zur Steuerungswirkung des § 13a BauNVO
gesetzt.

In einem abschlieBenden Kapitel 5 werden die in den zwei Abschnitten gewonnen
Erkenntnisse anhand der anfangs gestellten Fragestellung zunachst zusammenge-
fasst, um im Anschluss eine Aussage bezliglich der Wirkung und ZweckmaRigkeit
des § 13a BauNVO treffen zu kdnnen. Ziel vorliegender Ausarbeitung ist somit
eine umfassende und anwendungsorientierte Bewertung der Regelung.

Methode

Die zu Grunde liegenden Informationen basieren auf Rechtsprechungen und
Kommentaren zum BauGB und der BauNVO sowie Beitragen aus der juristischen
Literatur. Soweit nicht anders gekennzeichnet, wird die aktuell giiltige Fassung des
Gesetzestextes verwendet, d.h. die BauNVO in der Fassung vom 23.11.1990, zu-
letzt gedandert durch Art. 2 G vom 11.06.2013, sowie das BauGB in der Fassung
vom 23.09.2004, zuletzt gedndert durch Art. 6 G. vom 20.10.2015. Die Informati-
onen Uber die Gemeinden wurden in leitfadengestiitzten Experteninterviews mit
Planungsverantwortlichen der jeweiligen Gemeinde gewonnen. So konnte eine
vergleichbare Informationsgrundlage hergestellt werden. Die Gesprache fanden
entweder personlich (Gemeinde Sylt) oder telefonisch (Gemeinde Rerik) statt. Die
Auswertung erfolgte in Form von schriftlichen Zusammenfassungen (siehe An-
hang). Die Auswahl der Gemeinden stltzt sich auf die Rolle des Fremdenverkehrs
innerhalb der Gemeinde sowie die Kapazitdten der Verwaltung und den Umgang
mit Ferienwohnungen in der Planung: Die Gemeinde Sylt steht unter einem hohen
touristischen Druck. Sie blickt auf einen jahrzehntelangen Umgang mit den unter-
schiedlichen Formen der Fremdenbeherbergung sowie den Folgen des hohen
Gasteaufkommens zuriick und hat eine eigene Planungspraxis in Bezug auf einer-
seits die touristische Forderung und andererseits den Schutz vor dem Tourismus
entwickelt. Im Unterschied dazu hat sich in der Gemeinde Rerik ein dringendes
Planungserfordernis beziglich der Nutzung Ferienwohnung erst in Folge der
Rechtsprechungen der OVG Greifswald und Liineburg ergeben. Somit ist eine spe-
ziell auf die Ferienwohnung zugeschnittene Planung eine seit kurzem ausgelibte
Praxis.
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2 FERIENWOHNUNGEN IM PLANUNGSRECHT

Dieses Kapitel dient der Ubersicht iiber den Gegenstand des
Ferienwohnens innerhalb des Planungsrechts. Da die Zweckma-
Rigkeit und Reichweite des einzufiihrenden § 13a BauNVO be-
wertet werden soll ist es notwendig, sich vorher ein ganzheitli-

ches Bild der Nutzung herzuleiten. So soll untersucht werden, wie sich die Ferien-
wohnung planungsrechtlich definiert und welche Bedingungen einer Definition zu
Grunde liegen. Ebenso wird herausgearbeitet, auf welchem Steuerungsbediirfnis
die gesetzlichen Regelungen basieren und wie die Steuerung umgesetzt wird. Die
Art und Weise der Steuerung ergibt sich aus dem Planungsziel — somit kénnen die
einzelnen Instrumente auf unterschiedlichen Ausgangslagen und Gegebenheiten
basieren. Die Ferienwohnung als Wirtschaftsfaktor ist beispielsweise vor negati-
ven Einfliissen zu schiitzen, anders herum kann sie jedoch auch selbst negative
Folgen fiir ihr Umfeld haben, indem beispielsweise Wohnraum verdrangt wird.
Vorrangiges planungsrechtliches Instrument zur Steuerung der Bodennutzung ist
die Bauleitplanung, in diesem Zusammenhang wird auch § 13a BauNVO wirken.
Daneben bestehen jedoch weitere Moglichkeiten, Einfluss auf die stadtebauliche
Entwicklung der Gemeinde zu nehmen. Vor dem Hintergrund der moglichen Ab-
leitung weiterer Erkenntnisse beziiglich der Nutzung Ferienwohnung und ihrer
Rolle innerhalb der Stadtplanung werden diese mitbetrachtet. Am Ende des Kapi-
tels entsteht so eine Grundlage, in die der § 13a BauNVO eingeordnet werden
kann.

2.1 Einordnung der Ferienwohnung in die Nutzungstypologien der
BauNVO

Die BauNVO enthalt Vorschriften liber die Art der Nutzung als Inhalt des Bebau-
ungsplanes.® So werden innerhalb der BauNVO unterschiedliche Nutzungsarten
differenziert und nach ihrer Vertraglichkeit miteinander in Baugebiete zusam-
mengefasst. Diese sind in der Bauleitplanung bei Festsetzung der Art der Nutzung
zwingend anzuwenden, so dass die Vorschriften Gber die Zulassigkeit von Nutzun-
gen bzw. Vorhaben unmittelbar Bestandteil des Bebauungsplans werden.'® Da der
Begriff der Ferienwohnung innerhalb des Gesetzes bisher selbst nicht definiert ist,
haben sich sowohl in der Literatur als auch in der Rechtsprechung in der Vergan-
genheit unterschiedliche und divergierende Interpretationen der Nutzung heraus-
gebildet, so dass liber die Einordnung in eine Nutzungstypologie entsprechend der

9Vgl. § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB; § 9a BauGB
10 Vgl. § 1 Abs. 3 BauNVO; Mitschang / Reidt (2016), in: Battis/Krautzberger/Lohr (BKL), BauGB § 9
Rn. 12, 13
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BauNVO keine abschlieend einheitliche Auffassung vertreten wird. Ob eine Zu-
gehorigkeit zur Wohnnutzung, die Einordnung als Beherbergungsbetrieb, ein Ge-
werbe oder eine selbststandige Form der Nutzung besteht, variiert je nach Sach-
verhalt, Gericht und Autor.

In Anbetracht der, durch die Novelle angestrebten, Klarstellung des Begriffes wird
auf eine abschlieBende Einordnung des Begriffes verzichtet, vielmehr sollen die
Bestandteile einer Definition der Ferienwohnung und die einzelnen Aspekte der
Fiir- und Gegenargumente zusammengetragen werden.

2.1.1  Zuordnung zum Wohnen

Mit Rechtsprechungen des OVG Greifswald, des OVG Lineburg und des BVerwG
zu dem Thema Ferienwohnung hat sich die Auffassung, dass die Nutzung einer
Wohnung als Ferienwohnung nicht mit der Nutzungsart des Wohnens gleichzuset-
zen ist, weitestgehend durchgesetzt.!! Diese Rechtsprechungen basieren auf Ur-
teilen des BVerwG friiheren Datums, welche die Unterscheidung zwischen Wohn-
gebauden und Ferien- bzw. Wochenendhdusern aus einer typisierenden Betrach-
tungsweise der BauNVO sowie aus dem Begriff des Wohnens selbst in Abgrenzung
zu anderen Nutzungsarten ableiten.’? Trotzdem konnten sich sowohl in Literatur
als auch in der Rechtsprechung in der Vergangenheit abweichende und wider-
sprichliche Sichtweisen behaupten, die nachfolgend ebenfalls dargestellt werden.

Die typisierende Betrachtungsweise ergibt sich aus der begrifflichen Unterschei-
dung der Nutzungsarten innerhalb der BauNVO. So ist in den §§ 3 bis 6 BauNVO
die Rede von Wohngebauden, in § 10 BauNVO werden Ferien- und Wochenend-
hauser genannt. Das BVerwG schlieBt davon ausgehend auf eine gezielte Differen-
zierung dieser Nutzungen und schlieft eine Unterordnung des Ferienwohnens
unter die Nutzung Wohnen aus. Somit stellt das Ferienwohnen kein Wohnen
dar.3

Dariber hinaus hat das BVerwG die Nutzung Wohnen dahingehend definiert, dass

»eine auf Dauer angelegt Hduslichkeit, Eigengestaltung der Haushaltsfiihrung und

des héuslichen Wirkungskreises sowie Freiwilligkeit des Aufenthalts“*

gewahrleistet sein muss.

,Diese Definition ist aus der Abgrenzung zu anderen planungsrechtlichen Nutzungs-
formen (Beherbergung, Heimunterbringung, Formen der sozialen Betreuung und
Pflege) entwickelt worden. Sie soll den Bereich des Wohnens als Bestandteil der pri-

11 vgl. z.B. OVG Greifswald, Urt. v. 28.12.2007 — 3 M 190/07, BeckRS 2008, 36782; OVG Greifswald,
Urt. v. 19.2.2014 — 3 L 212/12, BeckRS 2014, 54925; OVG Liineburg, Urt. v. 18.7.2008 — 1 LA 203/07,
BeckRS 2008, 37823; OVG Luneburg, Urt. v. 18.9.2014 — 1 KN 123/12, BeckRS 2014, 56842; BVerwG,
Urt.v. 11.7.2013 -4 CN 7.12, BeckRS 2013, 56227 Rn. 10 — 12.

12 Vgl. BVerwG, Urt. v. 12.3.1982 — 4 C 59/78, BeckRS 9998, 44582; BVerwG, Beschl. v. 8.5.1989 -4 B
78/89, BeckRS 9998, 46936; BVerwG, Beschl. v. 25.3.1996 — 4 B 302/95, BeckRS 9998, 3373;
BVerwG, Beschl. v. 25.3.2004 — 4 B 15/04, BeckRS 2004, 21844.

13 Vgl. BVerwG, Urt. v. 12.3.1982 — 4 C 59/78, BeckRS 9998, 44582.

14 BVerwG, Urt. v. 25.3.1996 — 4 B 302/95, BeckRS 9998, 3373.
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vaten Lebensgestaltung kennzeichnen. Gemeint ist damit die Nutzungsform des
selbstbestimmt gefiihrten privaten Lebens “in den eigenen vier Winden”, die auf
eine gewisse Dauer angelegt ist und keinem anderen in der Baunutzungsverordnung
vorgesehenen Nutzungszweck verschrieben ist, insbesondere keinem Erwerbszweck
dient” %>

So etablierte sich die planungsrechtliche Differenzierung von Wohnen und Feri-
enwohnen als Nutzungen mit unterschiedlichen bodenrechtlichen Auswirkungen,
die sich an der Zweckbestimmung des Aufenthaltes in den Raumen und dem Be-
griff des Wohnens festmacht:

,Ferienwohnen ist ebenso wenig auf Dauer angelegt wie das Unterkommen in Her-
bergen jeder Art. Vom Nutzungskonzept her bieten Ferienwohnungen den zumeist
wochenweisen voriibergehenden Aufenthalt fiir stindig wechselnde Feriengdiste [...]
wdhrend reine (Dauer-)Wohnungen — ungeachtet der Frage der Aufenthaltsdauer —

von einem liber einen Idngeren Zeitraum gleichbleibendem Bewohnerkreis genutzt

werden”, 16

Schmidt-Eichstadt betitelt dies als eine ,kategorische Unterscheidung” zwischen
einem dauerhaften Wohnen als Wohnnutzung nach den §§ 2 bis 6 BauNVO und
dem Ferienwohnen als Erholungs- bzw. Freizeitwohnen nach dem § 10 BauNVvO."’
Damit ist eine Ferienwohnnutzung in den Baugebieten nach den §§ 2 bis 6 Bau-
NVO ebenso unzuldssig wie eine Wohnnutzung in den Sondergebieten nach § 10
BauNVO. Eine Vereinbarkeit dieser beiden Nutzungen schliefft auch das BVerwG
in einem Urteil aus dem Jahr 2013 aus.™®

Im Unterschied zu dem oben zitierten Urteil aus Greifswald hat das OVG Liineburg
aus der kategorischen Unterscheidung von Wohnen und Erholungswohnen im
Sinne des § 10 BauNVO nicht automatisch auch von Ferienhdusern®® auf Ferien-
wohnungen geschlossen, sondern in seinem Urteil von 2014 einen Unterschied
festgestellt. So kdnnen diese auch im Rahmen des § 11 BauNVO geregelt werden,
auBerdem ist eine Mischung aus Ferienwohnen und der Wohnnutzung wird nicht
von vornherein ausgeschlossen.?’ Nichtsdestotrotz bleibt die planungsrechtliche
Unterscheidung von Wohnen und Ferienwohnen bestehen.

Demgegeniiber bestehen in der Literatur durchaus Ausfiihrungen, die das Ferien-
wohnen der Wohnnutzung zuordnen, wodurch eine Einordnung und planungs-
rechtliche Zulassigkeit nach der Gebietstypensystematik der BauNVO gegeben ist.
Ferienwohnungen waren demnach in den Baugebieten nach den §§ 2 bis 6 Bau-

15 Ebd.

16 OVG Greifswald, Beschl. v. 28.12.2007 — 3 M 190/07, BeckRS 2008, 36782.

17 Vgl. Schmidt-Eichstadt, G. (2016): Zulassigkeit von Ferienwohnungen und Ferienhdusern in den
regularen Baugebieten nach den §§ 4 bis 9 BauNVO. In: Zeitschrift fir internationales Bau- und
Vergaberecht (ZfBR). Beck-online, 225 ff.

18 yg|. BVerwG, Urt.v. 11.7.2013 -4 CN 7.12, BeckRS 2013, 56227 Rn. 10— 12.

19 |n der Aufzahlung innerhalb § 10 Abs. 1 BauNVO ist die Rede von Ferienhausgebieten.

20 Vg|. OVG Luineburg, Urt. v. 18.9.2014 — 1 KN 123/12, BeckRS 2014, 56842 Rn 768; Schmidt-
Eichstadt, in: ZfBR, 2016, 225 ff.
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NVO allgemein zuldssig, was in der Praxis insbesondere eine deutlich veranderte
Pragung von Wohnquartiere bedeuten kdonnte. Pfeffer geht in seinem Aufsatz als
Reaktion auf die Urteile der OGV Greifswald und Lineburg und dem Verbot von
Ferienwohnungen in Wohngebieten?! von der urspriinglich mangelnden Definition
des Wohnbegriffes aus und zieht seine Anhaltspunkte fiir eine Interpretation des
Begriffes u.a. aus den Bauordnungen einiger Lander, in welchen Wohngebaude als
Gebdude definiert werden ,die liberwiegend der Wohnnutzung dienen [...]. Die
Wohn- oder wohndéhnliche Nutzung muss dabei auf mehr als der Hédilfte der Nutz-
flidche des Gebdudes erfolgen.”?? Die durch Rechtsprechung und Literatur einge-
grenzte Definition des Begriffes Wohnen (s.0.) Gbernimmt er dabei. Sie wird je-
doch dahingehend interpretiert, dass Ferienwohnen dem Wohnen entspricht.
Pfeffer geht insbesondere auf die Anforderung der ,Eigengestaltung der Haus-
haltsfiihrung und des héuslichen Wirkungskreises” ein und legt dar, dass die An-
mietung einer Wohnung durch Feriengaste ebendies zum Ziel hatte und somit in
die Variationsbreite der Wohnnutzung fiele. Damit Gberlagert der Wohnzweck auf
der Erwerbszweck, so dass auch letzterer als Kriterium nicht auf Ferienwohnungen
angewandt werden kann. Als ausschlaggebend fiir die Bewertung der Dauerhaf-
tigkeit sieht er die objektive Eignung der Rdume fiir einen dauerhaften Gebrauch
in Abgrenzung zu der ,voriibergehenden, provisorischen oder fremdbestimmten
Unterkunft” und die mangelnde Moglichkeit der Einordnung in die Beherbergung,
fir die kennzeichnend ist, dass kein hauslicher Wirkungskreis unabhéngig gestal-
tet werden kann. Kennzeichnend fiir Ferienwohnungen ist schlieBlich, dass sie
nicht provisorisch ausgestaltet sind und dass ein hduslicher Wirkungskreis gestal-
tet werden kann.?

Ziegler formuliert das ,Gebdude zur Uberlassung von Wohnraum |[...] auch dann,
wenn die Uberlassung gewerblich erfolgt” in Abgrenzung zum Betrieb des Beher-
bergungsgewerbes. In einem solchen Gebdude wiirde es ermdoglicht, seinen haus-
lichen Wirkungskreis, auch fiir kurze Zeit, unabhangig zu gestalten, so dass eine
Moglichkeit der Vermietung von Wohnungen und Gebauden an Feriengadste auch
in Wohngebieten gegeben ist. So stellt die Ferienwohnung eher Wohnen als einen
Beherbergungsbetrieb dar.?*

Wickel konzentriert diese unterschiedlichen Uberlegungen der Zugehérigkeit der
Ferienwohnung zur Wohnnutzung auf die Frage, ob , die Vermietung von Ferien-
wohnungen [...] als bis zu einem gewissen Umfang der privaten Lebensfiihrung
zugehorig zu betrachten und damit méglicherweise in den Wohnbegriff einzube-

21 Vg|. OVG Greifswald, Urt. v. 19.2.2014 — 3 L 212/12, BeckRS 2014, 54925; OVG Lineburg, Urt. v.
18.9.2014 — 1 KN 123/12, BeckRS 2014, 56842 Rn 768.

22 pfeffer, G. (2016): Ferienwohnungen im Wohngebiet — Ende oder Wende? In: Neue Zeitschrift fiir
Verwaltungsrecht (NVwZ). Beck-online, 730.

2 ygl. Pfeffer (2016), 729 ff.

24 Ziegler (2016), in: Brigelmann BauNVO, § 3 Rn. 77 — 95.
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ziehen ist“,? schlieRt sich jedoch im Endeffekt dem Standpunkt an, dass dies nicht
der Fall sei. ®

2.1.2  Zuordnung zu den Beherbergungsbetrieben

Schon in den Ausfiihrungen zu der Einordnung der Ferienwohnung in die Wohn-
nutzung erfolgen die Interpretationen teilweise in Abgrenzung zum Begriff des
Beherbergungsgewerbes. Kann die Ferienwohnung nicht der Wohnnutzung zuge-
ordnet werden, stellt sich also als Nachstes die Frage, ob es sich bei einer Ferien-
wohnung nicht vielmehr um einen Beherbergungsbetrieb handeln kdnnte. Die
planungsrechtliche Zuldssigkeit ware damit innerhalb der Baugebietstypen der
BauNVO geregelt. Wie schon beziglich des Wohnens hat das OVG Greifswald
jedoch in Anlehnung an frihere Urteile des BVerwG 2014 den Beschluss gefasst,
dass die Ferienwohnung nicht dem Beherbergungsbetrieb untergeordnet werden
kann, sondern eine eigenstindige Nutzungsart darstellt.?”

In seinem Urteil vom 08.05.1989 hat das BVerwG den Leitsatz formuliert, dass ein
Beherbergungsbetrieb nur vorliegt, wenn

»Rdume stdndig wechselnden Gdsten zum voriibergehenden Aufenthalt zur Verfii-
gung gestellt werden, ohne dass sie dort ihren hduslichen Wirkungskreis unabhdén-

gig gestalten kénnen. Das Vermieten von Appartements gehért nicht dazu”.?

Das VGH Mannheim stellt dartiber hinaus Anforderungen an die Ausstattung, um
den Begriff weiter einzugrenzen. So wiirden zum typischen Erscheinungsbild eines
Beherbergungsbetriebes

,heben den Gastrdumen, dem Biiro und dem Empfangsbereich zB Friihstiicks- und
Gemeinschaftsrdume sowie Rdume fiir die Erbringung sog. ,,hotelmdfliger” Leistun-
gen, ferner eine Kiiche und sonstige betrieblich benétigte Nebenrdume zB fiir Reini-

gungsmittel, Bettwdsche usw. und fiir die Lagerung von Lebensmitteln“?®

gehoéren. Dieser Uberlegung schlieRt sich das BVerwG in einem Urteil vom
29.04.1992 zwar an, lasst die Entscheidung im Endeffekt jedoch offen, da es in
dem bestimmten Sachverhalt um die Zuldssigkeit eines Vorhabens im Gewerbe-
gebiet ging und Beherbergungsbetriebe dort ohnehin nicht zulissig waren.*

Wie schon in der Diskussion zur Zugehorigkeit zur Wohnnutzung lassen sich die
Bestandteile bzw. Anforderungen dieser Definition unterschiedlich interpretieren,

25 Wickel, M. (2011): Rechtsgutachten tiber die Mdglichkeiten der stadtebaurechtlichen Steuerung
der Wohnarten” Dauerwohnen, touristischen Wohnen und Zweitwohnungsnutzung durch Fremden-
verkehrsgemeinden. Verfugbar: https://sylt2025.de/wohnungsentwicklungskonzept-teil-a/ S.88.
Aufruf: 05.01.2017

26 Ebd.: 90.

27 Vgl. OVG Greifswald, Urt. v. 19.2.2014 — 3 L 212/12, BeckRS 2014, 54925.

28 BVerwG, Beschl. v. 8.5.1989 — 4 B 78/89, BeckRS 9998, 46936.

29 Stock (2016), in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger (EZBK) BauNVO § 4 Rn. 110 — 116;

vgl. VGH Mannheim, Beschl. v. 25.2.1991 -5 S 41/91, BeckRS 2016, 44323.

30 vg|. BVerwG, Urt. v. 29.4.1992 — 4 C 43/89, BeckRS 9998, 170308.
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so dass auch in Bezug auf die Einordnung von Ferienwohnungen als Beherber-
gungsbetrieb keine abschlieBende Einigkeit besteht.

Das BVerwG spricht sich in seinem Urteil vom 08.05.1989 gegen eine solche Ein-
ordnung aus, indem es wieder die typisierende Betrachtungsweise heranzieht. So
wird argumentiert, dass die Nennung von Ferienhdusern in § 10 BauNVO es nicht
zuldsst, den Begriff des Beherbergungsbetriebes so zu erweitern, dass er auch
diese umfasst.>! In einem Beitrag zweifelt Pernice-Warnken diese Betrachtungs-
weise an und pladiert fiir die Einordnung von Ferienwohnungen unter den Begriff
der Beherbergung. Sie argumentiert insbesondere gegen die Annahme einer von
Ferienwohnungen ausgehenden hoheren Belastung auf die Umgebung als es von
Beherbergungsbetrieben der Fall ware. Stattdessen argumentiert sie, dass es
durch die Selbstversorgung der Gaste in Ferienwohnungen zu keiner héheren
Belastung komme. Insbesondere in Bezug auf Mischgebiete, die auch nur den
Begriff des Beherbergungsgewerbes kennen, lieRe sich kein Grund finden, der den
Ausschluss von Ferienwohnungen rechtfertigen wiirde.?

Auch Hornmann argumentiert gegen eine typisierende Betrachtungsweise und
stuft Ferienh&user/ -wohnungen auBer in den §§ 10 und 11 BauNVO grundsatzlich
als Beherbergungsbetrieb ein. Die Auffihrung spezieller Nutzungen hatte nur den
Zweck, den Charakter des Gebietes zu beschreiben und nicht Nutzungen auszu-
schlieRen. In den §§ 10 und 11 BauNVO wiirde dem Planenden eine spezielle Aus-
legung des Begriffes des Ferienwohnen ermdoglicht, was die Nutzung aus den Ge-
bieten nach §§ 2 bis 9 BauNVO jedoch nicht ausschlieRe. Ferienwohnungen und
Ferienhduser wiirden

»von stindig wechselnden Gdsten fiir einen von vornherein mehr oder weniger kur-
zen, provisorischen und zumeist wochenweisen, voriibergehenden Aufenthalt zu Fe-
rienzwecken (und nicht zu Wohnzwecken) genutzt“

und fielen somit unter den Begriff der Beherbergung.®

Deutlicher als noch in der Diskussion um den Wohnbegriff stehen sich bezlglich
der Einordnung von Ferienwohnungen in den Begriff des Beherbergungsbetriebes
unterschiedliche Auffassungen gegeniiber, ohne, dass eine Gberwiegende einheit-
liche Meinung abgeleitet werden kénnte.

2.1.3  Zuordnung zum Gewerbe

Die Literatur und Rechtsprechung zur Zuordnung von Ferienwohnungen als Ge-
werbebetrieb stellt sich nicht so umfassend dar wie zu den oben beschriebenen
Nutzungen Wohnen und Beherbergung. Demnach kdnnen zuvor gesammelte Aus-
sagen lediglich Gbertragen und interpretiert werden. Wickel stellt dazu folgende
Aspekte heraus:

31 ygl. BVerwG, Beschl. V. 08.05.1989 — 4 B 78/89 —, NVwZ 1989, 1060.

32ygl. Pernice-Warnken, S. (2015): Ferienwohnungen in Wohngebieten. In: Neue Zeitschrift fir
Verwaltungsrecht (NVwZ). Beck-online, 112, 113.

33 Hornmann (2016), in: Spannowsky/Hornmann/Kamper (SHK) BauNVO § 3 Rn. 112-112b.
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In Anknlpfung an eine typisierende Betrachtungsweise beziiglich der BauNVO
ware eine Einordnung von Ferienwohnungen als Gewerbe auszuschlieRen. Die
Nennung von Ferienhdusern in § 10 BauNVO in Abgrenzung zu den Nutzungen
Wohnen, Beherbergung und Gewerbe stelle das Ferienwohnen als eine stadte-
baulich und planungsrechtlich relevante eigenstindige Nutzung dar.3* Demgegen-
Uber steht die Entscheidung des BVerwG vom 08.11.2001, wonach sich

,aus der Erwdhnung einer speziellen Nutzungsart in einer der Gebietsvorschriften
der §§ 2 — 9 BauNVO und ihrer Nichterwdhnung in einer anderen Gebietsvorschrift

[...] nicht zwangsldufig [ergebe], dass diese Nutzung in dem anderen Baugebiet un-

zuldssig ist”.3°

Jedoch bezieht sich das Gericht dabei auf die §§ 2 bis 9 BauNVO wahrend das
Ferienwohnen in Form der Ferienhiuser erst in § 10 BauNVO genannt wird.3¢

Schmidt-Eichstaedt schreibt, dass in der Literatur lberwiegend die Auffassung
vertreten wird,

,dass die Errichtung von Ferienhéusern und Ferienwohnungen, wenn schon nicht
unter den Begriff des Beherbergungsbetriebes, so doch jedenfalls unter den Begriff
des ,sonstigen Gewerbebetriebs” im Sinne der §§ 4 bis 6 BauNVO falle [...].3

Dabei bezieht er sich u.a. auf die Argumentation von Reidt/von Landwiist, die der
Zuordnung von Ferienwohnungen als Betrieb des Beherbergungsgewerbes die
Bedingung vorausstellen, dass die Vermietung der Ferienwohnung mit hoteltypi-
schen Zusatzleistungen (Friihstlicksbuffet, Reinigungsdienst, Wascheservice, etc.)
einhergeht. Ist dies nicht der Fall, so ware die Nutzung dem sonstigen Gewerbe
unterzuordnen, da es sich bei Ferienwohnungen in jedem Fall um die , organisato-
rische Zusammenfassung von Betriebsanlagen und Betriebsmitteln zu einem be-
stimmten Zweck” handele. So wiirden sie an einen standig wechselnden Perso-
nenkreis mit Gewinnerzielungsabsicht vermietet.3® Der Argumentation der typisie-
renden Betrachtungsweise widersprechen Reidt/von Landwust auf Basis anderer
Falle in der Rechtsprechung, in denen beispielsweise der Beherbergungsbetrieb
trotz seiner eigenstandigen Nennung innerhalb der BauNVO auch dem Uberbe-
griff des Gewerbebetriebs angehort. Darliber hinaus wird von einer Unterschei-
dung der Begriffe Ferienwohnung und Ferienhaus nach § 10 BauNVO ausgegan-
gen, was dazu fiihrt, dass der Begriff der Ferienwohnung in der BauNVO gar nicht
auftaucht und somit auch keine typisierende Betrachtungsweise begriindet wer-
den kann.®

34 Vgl. OVG Luneburg, Urt. v. 22.11.2013 — 1 LA 49/13, BeckRS 2013, 58806.

35 Wickel (2011) S. 100.

36 Ebd.

37 Schmidt-Eichstaedt (2016), 227.

38 Vgl Reidt, O. / von Landwdist, S. (2015): Die bauplanungsrechtliche Behandlung von Ferienwoh-
nungen. In: Umwelt- und Planungsrecht (UPR). Juris.de. S. 12 — 16.

39 vgl. ebd.
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2.1.4 Ferienwohnen als eigenstdandiger Nutzungsbegriff

Wird diese typisierende Betrachtungsweise konsequent ausgelegt, ergibt sich die
Ferienwohnung als eigenstandiger Nutzungsbegriff. Von Bedeutung sind diesbe-
zlglich die Merkmale voriibergehender Aufenthalt in Abgrenzung zu dem, der auf
Dauer angelegt ist, sowie die stdndig wechselnden Feriengdiste in Abgrenzung zu
einem gleichbleibenden Bewohnerkreis.*® Weiterhin von Bedeutung ist die Mdg-
lichkeit der Eigengestaltung der Haushaltsfiihrung und des héuslichen Wirkungs-
kreises gegenuber der provisorischen Unterkunft bzw. fremdbestimmten Haus-
haltsfiihrung.** Ebenso wird zwar ein Erwerbsziel verfolgt, das sich jedoch auf die
Uberlassung von Wohnraum bezieht, weshalb es auf die Unterscheidung von
Wohnen und Gewerbe nicht anwendbar sein kann.** Die Wohnung selbst dient
dabei jedoch nicht dem Wohnen sondern einem Aufenthalt zu Ferienzwecken, was
die Abgrenzung von Ferienwohnen und Wohnen begriindet.®® Weil sich diese
Merkmale immer aus der Abgrenzung zu anderen Nutzungen ergeben, erfolgt im
Umkehrschluss jeweils auch die Zuordnung zu einer Nutzung: ist der Aufenthalt
nicht, wie beim Wohnen, auf Dauer angelegt, entspricht er dem voriibergehenden
Aufenthalt der Beherbergung. Ist die Eigengestaltung der Haushaltsfiihrung mog-
lich, ist die Nutzung Wohnen gegeben, nicht jedoch die Beherbergung. Und dient
die Wohnung Ferienzwecken, so kann sie keinen Erwerbszweck im Sinne des Ge-
werbes darstellen.

Der durch die typisierende Betrachtungsweise angedeutete, eigenstandige Nut-
zungsbegriff konnte sich aus den abgrenzenden Definitionen anderer Nutzungen
unterstltzen lassen. Keine Zuordnung zu einer bestehenden Nutzungskategorie
nach den §§ 2 bis 9 BauNVO haben dementsprechend die OGV Greifswald und
Lineburg vorgenommen und Ferienwohnungen stattdessen fir sondergebiets-

t.44

pflichtig erklart.** Die Urteile haben die planungsrechtliche Zulassigkeit von Feri-
enwohnungen in den letzten Jahren malRgeblich beeinflusst und stellen eine neue
Grundlage fir das bauleitplanerische und bauaufsichtliche Handeln dar. Das OVG
Lineburg differenziert dabei den Begriff des Erholungswohnens nach § 10 Bau-
NVO und den der Fremdenverkehrsgebiete nach § 11 BauNVO. Erstere wurden
ausdricklich durch den Gesetzgeber formuliert, da ein Regelungsbedarf hinsicht-
lich der niedrigeren Anforderungen beispielweise an die Infrastruktur sowie des,
von der Nutzung ausgehenden, Storpotentials besteht. Darilber hinaus existieren
jedoch weitere Auspragungen des Erholungswohnens, die nicht abschlieRend
durch den Gesetzgeber geregelt werden, sondern nach MalRgabe des ausfiihren-
den Planers behandelt werden kénnen. Die beispielhaft aufgezahlte Zweckbe-
stimmung der Fremdenbeherbergung in § 11 BauNVO kann demnach die vielfach
ausgepragten gewachsenen Verhaltnisse einer Mischung von Dauerwohnen und

40 vgl. OVG Greifswald, Urt. v. 28.12.2007 — 3 M 190/07, BeckRS 2008, 36782.

41vgl. Pfeffer (2016), 729 ff.

42Vgl. ebd.

43 Vgl. Hornmann, in: SHK BauNVO § 3 Rn. 112-112b.

44 Vgl. OVG Greifswald, Urt. v. 19.2.2014 — 3 L 212/12, BeckRS 2014, 54925; OVG Lineburg, Urt. v.
18.9.2014 — 1 KN 123/12, BeckRS 2014, 56842.
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Ferienwohnen umfassen. Darin spielt das Erholungswohnen eine unter- bzw. ne-
bengeordnete Rolle in Bezug auf andere Nutzungen. Der Unterschied zum Erho-
lungswohnen nach § 10 BauNVO besteht nunmehr darin, dass sowohl die Anfor-
derungen an infrastrukturelle Leistungen als auch das von der Nutzung ausgehen-
de Stdrpotential ganzlich anderes bewertet werden.*

Auf die Urteile und ihre Folgen innerhalb der stadtebaulichen Praxis hat das Land
Mecklenburg-Vorpommern am 01.04.2015 mit einer Rechtsverordnungsinitiative
reagiert. Ausgangspunkt seines Entwurfs einer Verordnung zur Anderung iiber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke sind ebenjene traditionell gewachsenen Struk-
turen, wie sie schon das OVG Liineburg angesprochen hat. So sind ,,in der Vergan-
genheit zahlreiche Hduser entstanden, die sowohl zum dauerhaften Wohnen als
auch zum voriibergehenden Erholen — vornehmlich in Ferienhéusern und Ferien-
wohnungen — dienen“.*® Nach den erwihnten Rechtsprechungen fehlt diesen
Strukturen auf Grund bestehender bauleitplanerischer Festsetzungen eine legale
Grundlage. In vielen Fallen innerhalb Mecklenburg-Vorpommerns ist es infolge-
dessen bereits zu Nutzungsuntersagungen durch die bauaufsichtliche Behorde
gekommen, was das Land Mecklenburg-Vorpommern dazu veranlasst hat, auch
auf die wirtschaftliche Bedeutung der Vermietung von Ferienwohnungen hinzu-
weisen.’” Nach dem derzeitigen Stand der Rechtsprechung ist ebenfalls der not-
wendige Gestaltungsspielraum fiir die Gemeinde in ihrer jeweiligen Planung nicht
gegeben. Darliber hinaus wird im Rahmen der Initiative die Zulassung einer Revi-
sionseinlegung in den Rechtsprechungen der Oberverwaltungsgerichte Liineburg
und Greifswald dahingehend gedeutet, dass, auch vor dem Hintergrund der Unei-
nigkeit beziglich der Einordnung von Ferienwohnungen in der Vergangenheit, die
Rechtssicherheit in der Planung nicht gegeben und somit eine Klarstellung seitens
des Gesetzgebers notwendig wire.*

In seiner Initiative fordert das Land Mecklenburg-Vorpommern somit ,eine klar-
stellende Einordnung von Ferienwohnungen in die BauNVO zwecks Schaffung von
Rechtssicherheit bei der Nutzung von Ferienwohnungen”. So soll es den Gemein-
den ermoglicht werden, die ,gewachsenen Mischstrukturen ab[zulbilden und pla-
nerisch [zu] steuern”“.* Der Forderung des Landes Mecklenburg-Vorpommern wird
im Zuge der Novellierung des Stadtebaurechts entsprochen. Die Einfiihrung des §
13a BauNVO Ferienwohnungen in die BauNVO soll Rechtsunsicherheiten beseiti-

45 Vgl. OVG Liineburg, Urt. v. 18.9.2014 — 1 KN 123/12, BeckRS 2014, 56842

46 Land Mecklenburg-Vorpommern (2015): Verordnung zur Anderung iiber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke. Bundesrat. Drucksache 141/15 v. 01.04.2015. Verfugbar:
http://dipbt.bundestag.de/dip21.web/search/find_without_search_list.do?selld=66220&method=se
lect&offset=0&anzahl=100&sort=3&direction=desc S. 1. Aufruf: 05.01.2017

47Vgl. Land Mecklenburg-Vorpommern 2015: 4; Burgschat M. / Witte, J. (2014): Ostsee: Kommunen
schlieBen Ferienwohnungen. NDR.de. Verfigbar: http://www.ndr.de/nachrichten/mecklenburg-
vorpommern/Ostsee-Kommunen-schliessen-Ferienwohnungen,rerik134.html. Aufruf: 05.01.2017

48 Vgl. Land Mecklenburg-Vorpommern 2015: 1, 2, 4.

49 Ebd.: 2.
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gen und den Umgang mit unterschiedlichen Auspragungen des Ferienwohnens
erleichtern.>®

2.2 Steuerungsmoglichkeiten der Ferienwohnung im Rahmen der
BauNVO

Wie zuvor angesprochen, werden unterschiedliche Nutzungsarten innerhalb der
BauNVO in Baugebietstypen je nach Vertraglichkeit entweder zusammengefasst
oder voneinander getrennt. Die Baugebietstypen (§§ 2 bis 11 BauNVO) sind dann
in der Bauleitplanung anzuwenden.®* Auf den ersten Blick ist die Zulassigkeit von
Vorhaben damit in hohem MaRe durch den Gesetzgeber geregelt und obliegt
nicht unmittelbar der planenden Gemeinde. Mit § 1 Abs. 4 bis 10 BauNVO wird
ihnen jedoch zusatzlich ein gewisser Spielraum eréffnet, Nutzungen differenzier-
ter und nach eigenem Ermessen zu steuern. Uber diese Feinsteuerung kdnnen
individuelle Festsetzungen zur Erreichung des jeweiligen Planungsziels getroffen
werden.

2.2.1  Allgemeine und ausnahmsweise Zulassigkeit von Vorhaben

Nach der Betrachtung der Moglichkeiten zur Einordnung des Begriffes der Ferien-
wohnung in die Nutzungstypologien der BauNVO kdnnen nun also Aussagen zu
den Moglichkeiten der Steuerung getroffen werden. Da sich die Zuldssigkeit nach
Maligabe der Gebietstypensystematik ergibt, sind Ferienwohnungen je nach Zu-
ordnung zu den Nutzungen Wohnen, Beherbergungsbetrieb, Gewerbebetrieb
oder der Definition als selbststandige Nutzungsart in einem Gebietstyp zuldssig
oder nicht zulassig.

Wohnen ist in den Gebieten nach den §§ 3 bis 6 BauNVO (Reine Wohngebiete,
Allgemeine Wohngebiete, Besondere Wohngebiete und Mischgebiete) allgemein
zuldssig. In den Gebieten nach den §§ 2 und 7 BauNVO (Kleinsiedlungs- und Kern-
gebiete) erfolgt eine ausnahmsweise Zulassung. Das bedeutet, dass Vorhaben
einer Einzelfallprifung bedirfen, in welcher die Zuldssigkeit nach beispielsweise
der potentiellen Veranderung des Gebietscharakters und des Storpotentials be-
wertet wird. Innerhalb der Kerngebiete kdnnen sonstige Wohnungen dariber
hinaus nach MaRgabe des Bebauungsplanes allgemein zugelassen werden. Nicht
zul3ssig ist die Wohnnutzung in den Gebieten nach den §§ 8 und 9 BauNVO (Ge-

werbe- und Industriegebiete).>?

Wird die Ferienwohnung den Betrieben des Beherbergungsgewerbes zugeordnet,
ist sie in den Gebieten nach den §§ 4a bis 7 BauNVO (Besondere Wohngebiete,
Dorf-, Misch- und Kerngebiete) allgemein zuldssig. Ausnahmsweise kénnen sie in
den Gebieten nach den §§ 3 und 4 BauNVO (Reine Wohngebiete und Allgemeine

50 vg|. BMUB 2016: 31 — 32.

51vgl. Mitschang, Stephan (2009): Fach- und Rechtsprobleme der Baunutzungsverordnung. Peter
Lang GmbH Internationaler Verlag der Wissenschaften. Frankfurt am Main S. 43.; § 1 Abs. 3 BauN-
VO.

52 Vgl. §§ 2 bis 9 BauNVO.
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Wohngebiete) zugelassen werden, wobei innerhalb des Reinen Wohngebietes
zusatzlich die Einschrankung auf kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes
besteht.>® Beziiglich der Gebiete nach den §§ 2, 8 und 9 BauNVO wire zu diskutie-
ren, ob eine Zuldssigkeit als Folge der Einordnung des Beherbergungsbetriebs als
spezielle Auspragung eines Gewerbebetriebes méglich ist.>

Die Einordnung der Ferienwohnung als Gewerbebetrieb mindert die Zulassigkeit
innerhalb der Wohngebiete, erweitert jedoch im Gegenzug die Zulassigkeit im
Rahmen der verbleibenden Baugebiete. So sind Gewerbebetriebe innerhalb der
Gebiete nach den §§ 2 und 4 BauNVO (Kleinsiedlungsgebiete, Reine Wohngebiete
und Allgemeine Wohngebiete) nur ausnahmsweise zuldssig und versehen mit dem
einschrankenden Zusatz nicht stérend, wahrend sie in den Gebieten nach den §§
4a bis 9 BauNVO (Besondere Wohngebiete, Dorf-, Misch-, Kern-, Gewerbe- und
Industriegebiete) allgemein zulissig sind.>®

Die Steuerungswirkung der Gebietstypensystematik ergibt sich also aus der Aus-
wahl eines Gebietstyps zur Festsetzung in einem Bebauungsplan. So kénnen Nut-
zungen in einem Planungsgebiet entweder zugelassen oder ausgeschlossen wer-
den. In den, der Pragung nach, gemischten Gebieten besteht die Zulassigkeit der
Ferienwohnung nahezu unabhédngig von einer Zuordnung zu einer der bestehen-
den Nutzungstypologien, indem sowohl das Wohnen, Beherbergungsbetriebe und
Gewerbebetriebe in den Baugebieten allgemein zulassig sind (mit Ausnahme des
Kerngebiets, dass nur eine ausnahmsweise Zulassigkeit der Wohnnutzung zulasst).
Bezlglich der Gebiete, die entweder durch Wohnen oder Gewerbe gepragt sind,
richtet sich die Zulassigkeit dagegen starker nach der Zuordnung der Ferienwoh-
nung zu einer Nutzungstypologie. Ist sie dem Wohnen zugeordnet, wird die Zulas-
sigkeit in Gewerbegebieten eingeschrankt, wird die Ferienwohnung als Gewerbe
gewertet, besteht keine Zulassigkeit in Reinen Wohngebieten und nur eine aus-
nahmsweise Zuldssigkeit in Allgemeinen Wohngebieten. Dies birgt beispielsweise
Schwierigkeiten beziglich der, durch das Land Mecklenburg-Vorpommern in ihrer
Rechtsverordnung genannten, gewachsenen Strukturen, d.h. der Mischung von
Ferienwohnen und Wohnen.

Eine differenzierte Betrachtung der einzelnen Nutzungen ist nach dieser pauscha-
len Systematik nicht moglich. Ist die Ferienwohnung einer Typologie zugeordnet,
gilt die Zulassigkeit der jeweiligen Nutzung innerhalb der Baugebiete nach MaR-
gabe der §§ 2 bis 9 BauNVO, sodass Probleme durch eine fehlende Zuldssigkeit in
den Schwerpunktgebieten (Wohngebiete bzw. Gewerbegebiete) entstehen kon-
nen. Darin begriindet sich vermutlich auch die anhaltende Diskussion um eine
Zuordnung der Ferienwohnung zu einer Nutzung — je nach Ausgestaltung des Fe-
rienwohnens ware zur Erreichung des Planungsziels eine andere Zuordnung not-

53 Vgl. ebd.
54 Vgl. §§ 2, 8 und 9 BauNVO; BVerwG, Beschl. v. 29.04.1992 — 4 C 43/89, NVwZ 1993, 774.
55 Vgl. §§ 2 bis 9 BauNVO.
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wendig. Eine Einordnung im Einzelfall entspricht jedoch nicht dem Zweck der Ge-
bietstypensystematik der BauNVO.

Als eigenstandige Nutzung besteht die Zuldssigkeit im Rahmen der Sondergebiete
nach den §§ 10 und 11 BauNVO (Sondergebiete, die der Erholung dienen und
Sonstige Sondergebiete).

»§ 10 BauNVO, der im Wesentlichen im Jahr 1977 seine heutige Fassung erhielt, be-
ruht auf der Uberzeugung des Gesetzgebers, nicht nur Wochenendhausgebiete,
sondern auch der Erholung dienende Gebiete bediirften einer Regelung”,

sodass auch dieser speziellen Form der Nutzung durch ein Sondergebiet Rechnung
getragen werden soll.>® Die Mischung von Nutzungen ist innerhalb des Gebietes
nicht vorgesehen. Im Bebauungsplan kénnen lediglich der Eigenart des Gebietes
entsprechende Anlagen und der Versorgung des Gebietes dienende Einrichtungen
sowie sportlichen Zwecken dienende Einrichtungen als allgemein oder aus-
nahmsweise zulissig festgesetzt werden.”” So kdnnen in Sondergebieten, die der
Erholung dienen, reine Ferienhausgebiete entstehen, nicht aber eine Kombination
von unterschiedlichen Nutzungen, auch nicht die eines dauerhaften Wohnens und
des Erholungswohnens. Das dauerhafte Wohnen ist lediglich im Rahmen des Be-
standsschutzes zuzulassen.”® Die Moglichkeit der Steuerung (ber das Sonderge-
biet nach § 10 BauNVO besteht somit darin, andere Nutzungen auszuschlieRen
und lediglich das Ferienwohnen zuzulassen.

Die Moglichkeit der Zulassung von Ferienwohnungen im Rahmen des Sonstigen
Sondergebietes nach § 11 BauNVO ergibt sich aus dem Beschluss des OVG Liine-
burg vom 18.09.2014:

»1...] Das zeigt, dass der Gesetzgeber nur die ausdriicklich [in §10 BauNVO] bezeich-
neten Formen des Erholungswohnens in Sondergebieten, die der Erholung dienen,
konzentrieren wollte. Weitere Formen des ,,Erholungswohnens” blieben demgegen-
iiber ungeregelt; dessen Festsetzung kann deshalb [..] auch in einem sonstigen

Sondergebiet gemdf3 § 11 BauNVO geschehen”.>®

Die Zulassigkeit der Ferienwohnung innerhalb eines Sonstigen Sondergebietes
nach § 11 BauNVO ergibt sich wiederum aus der Zweckbestimmung des jeweiligen
Gebietes sowie den allgemeinen Vorgaben zur Vereinbarkeit von Nutzungen. So
kénnte nach dem Beschluss des OVG Liineburg ein Sonstiges Sondergebiet eine
Mischung des dauerhaften und des Erholungswohnens erméglichen. Nicht verein-
bar waren jedoch weiterhin beispielsweise die Kombination von gewerblichen
Vorhaben im Sinne des § 8 BauNVO und einer Wohnnutzung.®

56 OVG Lineburg, Urt. v. 18.9.2014 — 1 KN 123/12, BeckRS 2014, 56842 Rn. 768.
57 Vgl. BVerwG, Urt.v. 18.2.1983 — 4 C 18/81, BeckRS 9998, 44848; § 10 Abs. 2 BauNVO.
58 \/gl. Reidt & von Landwist (2016) S. 12 — 16.

9 Vgl. OVG Liineburg, Urt. v. 18.9.2014 — 1 KN 123/12, BeckRS 2014, 56842 Rn. 768.
60 Vgl. ebd.
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Sondergebiete erlauben also eine differenziertere Steuerung von Nutzungen un-
ter der Voraussetzung bestimmter Einschrankungen bzw. Malgaben, wie die der
Vertraglichkeit von Nutzungen. So kann ein Sondergebiet nicht dazu genutzt wer-
den, die Systematik der Baugebiete nach den §§ 2 bis 9 BauNVO zu umgehen, um
Nutzungen, die als nicht vereinbar gesehen werden, doch zusammenzubringen.
Jedoch kénnen individuellen Situationen und Planungszielen bis zu einem gewis-
sen Punkt Rechnung getragen werden.

2.2.2  Feinsteuerung von Nutzungen nach § 1 Abs. 4 bis 10 BauNVO

Mit § 1 Abs. 4 bis 10 BauNVO wird den Gemeinden eine Moglichkeit der Feinsteu-
erung der Gebietstypen gegeben. So kdnnen die Planinhalte den individuellen
Bedirfnissen und dem jeweiligen Planungsziel angepasst werden, in dem die ,zu-
ldssigen Nutzungen [..] unter Voraussetzung der Wahrung der allgemeinen
Zweckbestimmung der Gebiete [modifiziert werden]”“.®! Die allgemeine Zweckbe-
stimmung eines Baugebiets wird in Abs. 1 des jeweiligen Baugebiets bestimmt.
Beispielsweise dient das Allgemeine Wohngebiet vorwiegend dem Wohnen. Somit
sollte die Wohnnutzung die pragende Wirkung innerhalb des Gebiets innehaben,
wobei sich diese nicht allein anhand einer zahlenmiRigen Uberlegenheit aus-
macht, sondern auch eine wertende Betrachtung der Umstande erfordert. Ziegler
nennt diesbezliglich die starker pragende Wirkung von Erdgeschossen als die von
héhergelegenen Geschossen.®? Von Bedeutung ist jedoch, dass die Hauptnutzung
malRgebend fiir u.a. das Storpotential eines Gebietes ist. Ob ein Vorhaben sich
beziiglich der von ihm ausgehenden Stérung in ein Gebiet einfligen kann wirde
sich demnach in einem Allgemeinen Wohngebiet nach den Bedirfnissen der
Wohnenden richten.®® Neben der Charakterisierung in Absatz 1 spielen die allge-
mein zuldssigen Nutzungen des jeweiligen Baugebiets eine Rolle in der Bestim-
mung des Gebietscharakters, ebenso wird die Funktion, die das Gebiet im Ver-
héltnis zu den anderen Baugebietstypen einnimmt, mit einbezogen. Wieder Uber-
tragen auf das Allgemeine Wohngebiet bedeutet dies, dass seine Bewohner bei-
spielsweise hoheren Immissionen ausgesetzt werden konnen als die Bewohner in
einem Reinen Wohngebiet, da neben dem Wohnen auch weitere Nutzungen all-
gemein zuldssig sind. Am Ende einer solchen Betrachtung ergibt sich somit der
Rahmen eines Gebietstyps, innerhalb dessen sich die im Folgenden aufzuzeigen-
den Feinsteuerungsmoglichkeiten zu bewegen haben. Dariber hinaus gilt er auch
als Mal3stab fir § 15 BauNVO. Dieser stellt eine Moglichkeit dar, Vorhaben, die
nicht der Eigenart eines Baugebiets entsprechen, in Einzelfallen auszuschlielRen,
da sie in diesem Fall gebietsunvertraglich sind.®*

§ 1 Abs. 4 BauNVO

61 Spannowsky, in: SHK BauNVO § 1 Rn. 147.

62 Vgl. Ziegler, in: Brigelmann BauNVO § 1 Rn. 104, 284 ff.

63 Stock, in: EZBK BauNVO § 4 Rn. 21.

64 Vgl. Ziegler, in: Briigelmann BauNVO § 1 Rn. 104 — 106, 113, 120 — 122, 278 — 283; Stock, in: EZBK
BauGB § 4 Rn. 18 — 22, 73.
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Mit der Anwendung des vierten Absatzes kann ein Baugebiet gegliedert werden,
indem die im Baugebiet zuldssigen Nutzungen fiir einzelne Bereiche zugelassen
oder ausgeschlossen werden kdnnen. Das kann einerseits nach den, im Nutzungs-
katalog definierten, Nutzungstypologien, den sogenannten Hauptarten, gesche-
hen oder nach ,Art der Betriebe und Anlagen sowie deren besonderen Bediirfnisse
und Eigenschaften”.® Letztere stellen Unterarten der Nutzungstypologien dar, die
in den Baugebieten nicht begrifflich erwdhnt werden, sondern die der Planende
im Sinne seines Planungsziels, jedoch im Rahmen gewisser Einschrankungen defi-
nieren kann. So missen die Unterarten u.a. einer Hauptart zugeordnet werden,
die im jeweiligen Baugebiet vorkommt, auRerdem darf die Differenzierung nicht
zu kleinteilig ausfallen, sondern muss immer noch eine Nutzungsgruppe beschrei-
ben, keine konkreten Vorhaben. Dementsprechend stellt beispielsweise die Kin-
dertagesstitte eine Nutzungsunterart der Anlagen fiir soziale Zwecke dar.®®

§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO
Die Absatze 5 und 6 beinhalten die Anpassung der Regel-Ausnahme-Systematik,

d.h. eine individuellere Steuerung der allgemein und ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen innerhalb eines Baugebietes. So kénnen allgemein zuldssige Nutzun-
gen auch fiir nicht oder nur ausnahmsweise zulassig (Abs. 5) oder ausnahmsweise
Nutzungen fiir nicht oder allgemein zuldssig (Abs. 6) erklart werden.®”” Im Unter-
schied zum § 1 Abs. 4 BauNVO kann dabei neben den, im Baugebiet selbst ge-
nannten, Nutzungsarten auch auf speziellere Nutzungsbegriffe, die in anderen
Baugebieten aufgefiihrt sind, zurlickgegriffen werden, sofern die libergeordnete
Hauptart im Nutzungskatalog des Baugebiets enthalten ist. § 1 Abs. 5 BauNVO
umfasst auch die in § 13 BauNVO genannten freien Berufe.%®

§ 1 Abs. 7 und 8 BauNVO

Die Moglichkeit einer vertikalen sowie einer horizontalen Gliederung der Nutzun-
gen in bestimmten Baugebieten (§ 4 bis 9 BauNVO) wird in den Absdtzen 7 und 8
gegeben. Dabei kann die Zulassigkeit nach beispielsweise Bereichen (Abs. 7) oder
Geschossen (Abs. 8) differenziert und so eine kleinteiligere Steuerung der Nutzun-
gen erreicht werden. Durch Absatz 7 kénnen demnach die in dem jeweiligen Bau-

gebiet zuldssigen Nutzungen unterschiedlichen Geschossen, Ebenen oder sonsti-
gen Teilen baulicher Anlagen zugewiesen bzw. in bestimmten Geschossen ausge-
schlossen werden.® So kénnte beispielsweise das Wohnen in einem Allgemeinen
Wohngebiet auf die oberen Geschosse beschriankt werden, wahrend die Erdge-
schosse offentlichkeitswirksameren Nutzungen vorbehalten bleiben. Eine Mog-
lichkeit der horizontalen Gliederung ergibt sich schon aus § 1 Abs. 4 BauNVO, Ab-
satz 8 erweitert diese, indem die Festsetzungen der Absatze 4 bis 7 sich auch nur
auf Teile des Baugebietes beziehen kénnen. Somit kdnnen die Modifizierungen

658§ 1 Abs. 4 S. 1 Nr. 2 BauNVO; vgl. Ziegler, in: Brigelmann BauNVO § 1 Rn. 204 — 206.
66 \gl. Ziegler, in: Briigelmann BauNVO § 1 Rn. 204 — 206.

67Vgl. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO.

68 Vgl. Ziegler, in: Briigelmann BauNVO § 1 Rn. 185 — 189.

69 Vgl. § 1 Abs. 7 BauNVO; Ziegler, in: Brigelmann BauNVO § 1 Rn. 326 —327.
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der Regel-Ausnahme-Systematik und die vertikale Gliederung raumlich einge-
grenzt werden und nur in Teilen des Baugebiets gelten.”®

§ 1 Abs. 9 BauNVvVO
§ 1 Abs. 9 BauNVO ermoglicht die Anwendung der Absatze 5 bis 8 auch auf Unter-
arten der in den Baugebietstypen genannten Nutzungen. Bisher war dies nur im

Rahmen des Absatz 4 gegeben, was in Bezug auf die gezielte Steuerung von Feri-
enwohnungen ein Problem dargestellt hatte, da diese in keinem der Baugebiets-
typen genannt sind. Durch Absatz 9 jedoch scheint eine gezielte Steuerung der
Ferienwohnung moglich, vorausgesetzt, sie ist einer der Nutzungstypologien der
BauNVO zugeordnet und stellt keine eigene Nutzung dar.”

§ 1 Abs. 10 BauNVO
Wahrend die bisher erlauterten Moglichkeiten der Feinsteuerung und auch der

genannte § 15 BauNVO in einer einschrankende Weise wirken, orientiert sich § 1
Abs. 10 BauNVO in die andere Richtung, indem, aufgrund getroffener Festsetzun-
gen, nicht zuldssige Nutzungen im Einzelfall fiir zuldssig erklart werden koénnen.
Damit dient die Regelung dem Schutz des Bestands bei einer Neuausrichtung der
jeweiligen Planung und tragt solchen Anlagen Rechnung, die zwar nach Maligabe
des Gebietstyps unzuldssig sind, die stadtebaulichen Grundsatze der Bauleitpla-
nung dennoch erfillen.”?

Gegenstand der Feinsteuerungsmoglichkeiten im Rahmen des § 1 Abs. 4 bis 10
BauNVO sind somit die Baugebiete als Ganzes, die Arten der Nutzung sowie bauli-
che und sonstige Anlagen und Betriebe. Durch die Kombination von Festsetzun-
gen ergibt sich ein breit gefachertes Instrumentarium fiir die Anwendung in der
Bauleitplanung.” Die Feinsteuerungsmoglichkeiten lockern somit die pauschale
Systematik der Baugebietstypen; die Absatze 4 bis 10 beziehen sich jedoch immer
auf die zuldssigen Nutzungen innerhalb der in der BauNVO festgelegten Bauge-
bietstypen. Bezliglich der Feinsteuerung von Ferienwohnungen bedeutet dies die
Notwendigkeit der Einordnung der Nutzung in eine, in den Baugebieten vertrete-
ne, Nutzungskategorie. Die Feinsteuerungsmoglichkeiten gelten dabei nicht voll-
umfanglich fiir jeden Baugebietstyp. Insbesondere werden die Sondergebiete
nach den §§ 10 und 11 BauNVO davon ausgeschlossen. Dies begriindet sich in der
Tatsache, dass die Sondergebiete ohnehin schon einen planerischen Spielraum
bzw. eine planerische Moglichkeit der Feinsteuerung ausdriicken und bedeutet
nicht, dass die Arten der Festsetzungsmoglichkeiten an sich in den Sondergebie-

70Vgl. § 1 Abs. 8 BauNVO.

71 Vgl. Reidt/von Landwust (2016): 12 — 16.

72 Vgl. § 1 Abs. 10 BauNVO; Ziegler, in: Briigelmann BauNVO § 1 Rn. 411 — 414; Sofker (2016), in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger (EZBK) BauNVO § 1 Rn. 106.

73 Vgl. Spannowsky, in: SHK 2016 BauNVO § 1 Rn. 153 — 163.
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ten ausgeschlossen sind. Vielmehr sind sie im Wesen der Sondergebiete enthal-
ten, was in den Absitzen 2 Satz 1 der §§ 10 und 11 BauNVO ausgedriickt wird.”*

2.3 Sonstige Steuerungsmaglichkeiten von Ferienwohnungen

Neben der BauNVO als zentrales Element in der Bauleitplanung bestehen noch
weitere Moglichkeiten der Steuerung — sowohl tiber Bebauungsplédne als auch vor
dem Hintergrund weiterer Bestandteile des BauGB und der Erreichung weiterer
Planungsziele bzw. spezieller stidtebaulicher Bedingungen. Uber solche Instru-
mente, die die Beeinflussung von Ferienwohnungen erméglichen oder auch be-
rithren, soll in den folgenden Abschnitten ein Uberblick gegeben werden. Dabei
werden die einzelnen Regelungen jedoch nicht in all ihren Facetten ausfihrlich
analysiert, sondern lediglich die Ziele und die Funktionsweise grob dargestellt, um
moglicherweise Schliisse beziglich der Eigenarten der Ferienwohnung ziehen zu
koénnen.

2.3.1 Inhalt des Bebauungsplans: § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Die in einem Bebauungsplan festzusetzenden Inhalte werden durch § 9 BauGB
bestimmt. Flr die Steuerung von Ferienwohnungen kann aus dem , Katalog” nach
§ 9 Abs. 1 BauGB (iber die Art der Nutzung hinaus auch die Moglichkeit der Fest-
setzung einer hochstzuldssigen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden relevant
sein.”” In Rechtsprechung und Literatur wurde dabei diskutiert, inwieweit die
Festsetzung Uiberhaupt fiir Ferienwohnungen gelten kann und ob so die Mdglich-
keit besteht, Ferienwohnungen einschrankend zu steuern. Diesbeziiglich hat sich
das OVG Lineburg mit einem Fall beschaftigt, in dem u.a. die Reichweite des § 9
Abs. 1 Nr. 6 hinsichtlich des Einbezugs von Ferienwohnungen angezweifelt wurde.
Das OVG Liineburg argumentierte daraufhin fiir den Einbezug von Ferienwohnun-
gen vor dem Hintergrund erstens, dass

~kein Anhaltspunkt dafiir zu entnehmen [ist], dass sich der dieser Vorschrift zugrun-
de liegende Wohnungsbegriff an der im Rang unterhalb des BauGB stehenden
BauNVO orientiert. Im Gegenteil ist der nach seinem Wortlaut offene Wohnungsbe-
griff nach dem Sinn und Zweck sowie der Genese des § 9 Abs. 1 Nr.6 BauGB eigen-
stdndig zu bestimmen“.”®

Zweitens, und dabei wird sich auf ein Urteil des BVerwG bezogen,

,[bestehe] der Sinn und Zweck des § 9 (1) Nr. 6 darin, der planenden Gemeinde so-
wohl eine Steuerung der Baubauungsstruktur (z.B. Ein- und Zweifamilienhéduser) als

74 Vgl. Spannowsky, in: SHK 2016 BauNVO § 1 Rn. 169; Ziegler, in: Briigelmann BauNVO § 1 Rn. 273;
BVerwG, Urt.v. 11.7.2013 -4 CN 7.12, BeckRS 2013, 56227 Rn. 10.

7>Vgl. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB.

76 OVG Lineburg, Urt. v. 18.9.2014 — 1 KN 123/12, BeckRS 2014, 56842 Rn. 768.

21



Ferienwohnungen im Planungsrecht

auch der Wohn- und Besiedlungsdichte — dies insbesondere im Hinblick auf die vor-

zuhaltende Infrastruktur — zu erméglichen”.””

Der Wohnungsbegriff zielt daher nicht nur auf die Nutzung Wohnen ab, sondern
,ist so zu verstehen, dass jede Gesamtheit von Rdumen zur Flihrung eines selbst-
stidndigen Haushalts erfasst wird”’® Griinde fir die Anwendung dieses Instru-
ments kdnnen einerseits die stadtebauliche Struktur eines Gebiets, z.B. die Pra-
gung durch Einfamilienhduser, und andererseits die Siedlungsdichte, beispielswei-
se in Bezug auf die Begrenzung der Notwendigkeit von Infrastrukturflachen, sein.
Dabei kann eine solche Regelung in allen Baugebieten angewandt werden, auch in
Sondergebieten — wie schon in der Bewertung des Begriffes der Wohnung bzw.
der Wohngebdude ist sie somit unabhadngig von den Nutzungstypologien der
BauNVO.” Nicht méglich scheint jedoch die Differenzierung zwischen unter-
schiedlichen Wohnungsarten, d.h. die Festsetzung einer hochstzuldssigen Anzahl
von Wohnungen im Sinne des Wohnbegriffes der BauNVO einerseits und Ferien-
wohnungen andererseits innerhalb eines Gebdudes. Die Wirkung des § 9 Abs. 1
Nr. 6 BauNVO bezieht sich auf die Gesamtzahl von Wohnungen. Auch eine Aussa-
ge zur WohnungsgrofRe kann auf der Basis nicht getroffen werden, so dass auch
bei einer Mischnutzung des Gebdudes der Flachenanteil, den die Wohnung im
Gebiude einnimmt, nicht beeinflusst werden kann.%

2.3.2  Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion: § 22 BauGB
Wahrend der erste Teil des BauGB die Inhalte und Mdéglichkeiten der Bauleitpla-
nung regelt, dient Teil 2 der Sicherung der Bauleitplanung — Ausgangspunkt ist
daher nicht die Planung der baulichen und sonstigen Nutzung von Grundstiicken
im Sinne der Bestimmung der Zulassigkeit, sondern vielmehr den Gefdhrdungspo-
tentialen von bestehenden Strukturen und Hindernissen in der Erreichung stadte-
baulicher Zielsetzungen entgegenzuwirken.®! § 22 BauGB verfolgt dabei das kon-
krete Ziel der Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen. Die An-
wendung hat daher unter der Erfiillung konkreter Voraussetzungen zu erfolgen.
So haben

»das Satzungsrecht nur Gemeinden, die oder deren Teile (iberwiegend durch den
Fremdenverkehr geprégt sind“®?

und

,der Erlass der jeweiligen Satzung setzt voraus, die Sicherung der Zweckbestim-
mung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion sowie bestimmte mdégliche Beein-
trichtigungen der Zweckbestimmung von Gebieten fiir den Fremdenverkehr“.3

77 Ebd.; vgl. auch BVerwG, Urt. v. 8.10.1998 — 4 C 197, BeckRS 1998, 30027532.

78 OVG Llneburg, Urt. v. 18.9.2014 — 1 KN 123/12, BeckRS 2014, 56842 Rn. 768); vgl. S6fker, in: EZBK
BauGB § 9 Rn. 69.

79 Vgl. Sofker, in: EZBK BauGB § 9 Rn. 69 — 70.

80 Ehd.

81 ygl. Sofker, in: EZBK BauGB § 22 Rn. 9, 17.

82 Ebd. Rn. 16; vgl. auch § 22 Abs. 1 S. 1 BauGB.
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Die Regelung kann somit nicht in jedem Fall angewendet werden, sondern es be-
steht eine Eingrenzung auf Fremdenverkehrsgemeinden, wobei bei der Beurtei-
lung vorrangig die vorhandenen Gegebenheiten zu beachten sind.® Fiir Gebiete
mit Fremdenverkehrsfunktion zadhlt der Gesetzgeber innerhalb der Regelung Bei-
spiele auf:

»Die Zweckbestimmung eines Gebiets fiir den Fremdenverkehr ist insbesondere an-
zunehmen bei Kurgebieten, Gebieten fiir die Fremdenbeherbergung, Wochenend-
und Ferienhausgebieten, die im Bebauungsplan festgesetzt sind und bei im Zusam-
menhang bebauten Ortsteilen, deren Eigenart solchen Gebieten entspricht, sowie
bei sonstigen Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen, die durch Beherbergungs-
betriebe und Wohngebdude mit Fremdenbeherbergung geprdgt sind”.5

Die Feststellung, ob ein Gebiet mit Fremdenverkehrsfunktion vorliegt, kann also
entweder Uber die Festsetzung innerhalb des jeweils geltenden Bebauungsplanes,
einer Beurteilung nach § 34 BauGB Uber das Bestehen eines faktischen Baugebiets
oder unabhangig von solchen bestehenden Kategorien und stattdessen auf Basis
einer individuellen Bewertung des jeweiligen Gebietes erfolgen. Letzteres erfor-
dert die Pragung durch Beherbergungsbetriebe und Wohngebdude mit Fremden-
beherbergung, jedoch muss das Gebiet nicht ausschlieSlich Nutzungen des Frem-
denverkehrs dienen.® Dariiber hinaus muss fir die Anwendung der Regelung eine
Bedrohung der Fremdenverkehrsfunktion mit negativen Folgen fiir die stadtebau-
liche Entwicklung bestehen.®” So kommt es beispielsweise in Fremdenverkehrs-
gemeinden zunehmend dazu, dass Einrichtungen zur Beherbergung von Ferien-
gasten in Eigentum umgewandelt und als Nebenwohnsitz zu Freizeitzwecken
(dem sogenannten Zweitwohnen®) genutzt werden. Dem soll § 22 BauGB entge-
genwirken. Im Rahmen eines Bebauungsplans oder durch den Erlass einer sonsti-
gen Satzung kann die Begrindung und Teilung von Wohneigentum einem Ge-
nehmigungsvorbehalt unterworfen werden, sodass die potentielle Gefdhrdung
der Strukturen des jeweiligen Gebietes zunachst Gberprift werden muss, bevor
die Genehmigung erteilt werden kann. Wirkung in Form eines direkten Verbots

83 Ebd. Rn. 16; vgl. auch § 22 Abs. 1 S. 1, 3 und 4 BauGB).

84 \gl. DUrr (2016), in: Brigelmann BauGB § 22 Rn. 10 — 11.

85§22 Abs.1S. 4.

86 Vg|. Sofker, in: EZBK BauGB § 22 Rn. 23.

87 Vgl. § 22 Abs. 1 5.3.

88 Das Zweitwohnen beschreibt die Nutzung einer Wohnung durch ihren Eigentimer fur einen nur
geringen Teil des Jahres, wahrend der Lebensmittelpunkt an einen anderen Ort begriindet ist. Dies
steht im Unterschied zu der Dauerwohnnutzung bzw. dem Dauerwohnen, welches die Nutzung einer
Wohnung fiir den Gberwiegenden Teil des Jahres bedeutet. Das Ferienwohnen unterscheidet sich
dazu wiederum dadurch, dass eine Wohnung fiir einen begrenzten Zeitraum von immer wechseln-
den Personen angemietet wird (nach Veser, J.; Thrun, T.; Jaedicke, W. (2012): Wohnungsmarktkon-
zept fur die Insel Sylt. Institut fiir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH (IfS). Berlin. S.4). Verfiig-
bar: http://www.gemeinde-sylt.de/Inselverwaltung/insulare-entwicklungsplanung.html. (Aufruf:
09.03.2017).
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einer Nutzung entfaltet die Regelung somit nicht. Stattdessen wird an den Grin-
den, die zur Verdriangung einer Nutzung fiihren, angesetzt.®®

Die Steuerungswirkung des § 22 BauGB hat demnach nicht die Regelung der Zu-
lassigkeit von Ferienwohnungen zum Ziel, sondern die Sicherung der Funktion des
Ferienwohnens in Abgrenzung zum Zweitwohnen. Neben beispielsweise den Kur-
gebieten oder Gebieten fiir die Fremdenbeherbergung, wie sie aus den Sonderge-
bietsfestsetzungen der § 10 und § 11 BauNVO entstehen kdnnen, werden dem
Regelungsinhalt des § 22 BauGB auch andere stadtebauliche Strukturen zu Grun-
de gelegt — relevant ist ausschlieRlich die Funktion fir den Fremdenverkehr, der
eine Beeintrachtigung droht. Somit beschrankt sich die Regelung nicht nur auf die
abgrenzende Nutzungssystematisierung der BauNVO, sondern ermoglicht eine
unabhangige Auslegung der Begrifflichkeiten, die in Zusammenhang mit der
Fremdenbeherbergung und Fremdenverkehrsfunktion stehen, und kann auch auf
Gebiete, die nicht tGber die BauNVO definiert werden, angewendet werden.

2.3.3  Erhaltung der Eigenart von Gebieten: § 172 BauGB

Das zweite Kapitel des Baugesetzbuches beinhaltet das Besondere Stéidtebau-
recht, dessen Gegenstand ebenfalls weniger die Planung der Entwicklung des ge-
bauten Raumes als vielmehr der Umgang mit bestehenden Strukturen ist. So geht
es darum, Fehlentwicklungen zu beheben und Bestinde zu schiitzen.® § 172 Abs.
1 S. 1 Nr. 2 BauGB beschreibt die sogenannte Milieuschutzsatzung, die der Erhal-
tung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung innerhalb des Satzungsgebie-
tes dient. Inhalt der Regelung ist, wie schon in § 22 BauGB, ein Genehmigungsvor-
behalt; in diesem Fall fiir den Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsinderung
baulicher Anlagen®’.

Ausgehend von der Interpretation des Begriffes des Wohngebaudes nach § 9 Abs.
1 Nr. 6 BauNVO ist die Frage zu stellen, in welcher Hinsicht der Begriff der Wohn-
bevolkerung auszulegen ist und ob § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BauGB zum Schutz der
Ferienwohnung anwendbar sein kann.

,Erhaltungsziel der Milieuschutzsatzung ist es, eine durch bauliche MafSnahmen
verursachte Verdridngung von Bevélkerungsteilen aus ihrer angestammten Umge-
bung im Hinblick auf die damit verbundenen nachteiligen stéddtebaulichen Entwick-
lungen zu verhindern; entscheidend ist, dass die zu besorgende Verdringung der
Wohnbevélkerung stédtebaulich negative Auswirkungen hat”.%?

Da auch die Verdrangung von Ferienwohnungen durch das Zweitwohnen zu nega-
tiven stadtebaulichen Folgen beispielsweise in Form von einer mangelnden Aus-

lastung der Infrastruktur fihren kann (s.0.), kdnnte aus diesem Erhaltungsziel und

89 Vgl. Sofker, in: EZBK BauGB § 22 Rn. 1 -9.

90 Vgl. Ebert, S. / Falkner, R. / Feuckner, M. (2011): Besonderes kommunales Baurecht und Stad-
teférderung. Unter: https://www.arl-net.de/commin/deutschland-germany/34-besonderes-
kommunales-baurecht-und-st%C3%A4dtebauf%C3%B6rderung-0. Aufruf: 28.12.2016

91vgl. § 172 Abs. 1 S. 1 BauGB.

92 Bank (2016), in: Briigelmann BauGB § 172 Rn. 24.
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in Anlehnung an § 22 BauGB auf eine Unterscheidung zwischen dem auf Dauer
angelegtem Wohnen und dem Ferienwohnen auf der einen Seite und dem Zweit-
wohnen auf der anderen Seite geschlossen werden. Demnach wiirde das Zweit-
wohnen wieder die Strukturen des Ferienwohnen und des Wohnens gefahrden. In
einem Urteil geht das OVG Lineburg jedoch von einer anderen Interpretation aus.
In diesem Fall besteht eine Gefahrdung der dauerhaft ansassigen Bevolkerung
durch die intensive Ausnutzung der Grundstiicke mit Eigentumswohnungen, die
als Zweitwohnung genutzt werden, aber ebenso mit Ferienappartements. Dem-
nach dient die Regelung nicht dem Schutz der Ferienwohnung selbst, sondern
schitzt die Wohnnutzung vor dem Ferienwohnen.*3

Einen anderen Aspekt, den es in der Anwendung des § 172 Abs. S. 1 Nr. 2 BauGB
zu beachtend gilt, betrifft die Voraussetzung fir die Auslésung des Genehmi-
gungsvorbehalts. Da es in Bezug auf die Ferienwohnung um die Art der Nutzung
geht, betrifft dies im Wesentlichen die Nutzungsdanderung. Maligeblich fir die
Bewertung des Vorliegens einer Nutzungsanderung ist die Bedeutung der Ande-
rung fur die in der Satzung definierten Erhaltungsziele. Damit besteht einerseits
eine Beschrankung des Begriffes der Nutzungsdanderung, da nicht jede Nutzungs-
anderung notwendigerweise relevant in Bezug auf die Erhaltungsziele ist, ande-
rerseits kann der Begriff auch weiter reichen, indem nicht nur von einer boden-
rechtlichen Bedeutung im Sinne des § 29 BauGB als Genehmigungsvorbehalt aus-
zugehen ist.%

Im Fall des § 172 BauGB beschrankt sich die Steuerungswirkung in Bezug auf die
Thematik der Ferienwohnung auf eine Begrenzung ebendieser Nutzung zum
Schutz der Wohnnutzung. Zwar legt Wickel der Unterscheidung von Wohnen und
Ferienwohnen die gleichen definitorischen Argumente wie in der Kategorisierung
von Nutzungen innerhalb der BauNVO zu Grunde,® jedoch liegt der Ausgangs-
punkt der Regelung in stadtebaulichen Phdanomenen und nicht in der Vertraglich-
keit von Nutzungen. Eine Nutzungsdnderung liegt, wie auch in § 29 BauGB, nicht
nur bei einer Anderung von einer Nutzungsart nach den Kategorien der BauNVO
in eine andere Art vor, sondern orientiert sich auch anhand speziellerer Mal3sta-
be.

2.3.4  Schutz und Erhalt von Wohnraum

Neben der Gesetzgebung des Bundes bestehen im Rahmen der Landesgesetzge-
bung oftmals Regelungen, die dem Schutz von Wohnraum dienen. So hat bei-
spielsweise Hamburg schon 1982 das Gesetz liber den Schutz und die Erhaltung
von Wohnraum erlassen, innerhalb dessen ein Zweckentfremdungsverbot be-

93 Vgl. OVG Luineburg, Urt. v. 25.4.1983 — 1 C 1/82, BeckRS 9998, 45401; Stfker, in: EZBK BauGB § 22
Rn. 14; Bank, in: Briigelmann BauGB § 172 Rn. 26.

94 Vgl. Mitschang (2016), in: Battis/Krautzberger/Léhr (BKL) BauGB § 172 Rn. 8 / Wickel (2001): 66 —
72).

% \/gl. Wickel (2011): 73.

25



Ferienwohnungen im Planungsrecht

steht, das auch die Nutzung der Wohnung zu Ferienwohnzwecken unterbindet.®®
Ebenso besteht in Bayern das Gesetz iber das Verbot der Zweckentfremdung von
Wohnraum auf dessen Basis wiederum die Stadt Miinchen eine zeitlich befristete
Satzung liber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum erlassen hat.
Auch darin wird die Nutzung der Wohnung zur Fremdenbeherbergung als Zweck-
entfremdung beurteilt. Die Umwandlung einer Wohnung zu anderen als Wohn-
zwecken, also auch fiir die Nutzung als Ferienwohnung unterliegt damit der Ge-
nehmigungspflicht.’

Die Regelung von Ferienwohnungen im Sinne einer Einschrankung der Nutzung ist
damit nicht nur Bestandteil der Bauleitplanung, sondern erfolgt vorrangig lber
das Gesetz. Damit wird eine flachendeckende einheitliche Regelung erreicht.

2.4 Zwischenfazit und Eingrenzung

Zu Beginn des Kapitels wurde die Frage gestellt, was eine Ferienwohnung ist und
welche Rolle sie innerhalb des Planungsrechts spielt. In Abgrenzung zu anderen
Nutzungen dient eine Ferienwohnung dem voriibergehenden Aufenthalt fiir stan-
dig wechselnde Géaste zu Ferienzwecken. Dabei ist es den Bewohnern moglich,
ihren eigenen hauslichen Wirkungskreis fir die Dauer ihres Aufenthalts unabhan-
gig zu gestalten (vgl. Kap. 2.1.4). Welcher Art der Nutzung diese Beschreibung im
Sinne der BauNVO entspricht, ist der Literatur und Rechtsprechung zufolge jedoch
nicht klar, so dass sich in der stddtebaulichen Praxis kein einheitlicher Umgang
beziiglich der Nutzung Ferienwohnung etabliert hat. Vielmehr ist die Thematik mit
einer Unsicherheit behaftet, die in der Auslibung der Bauleitplanung und der Ge-
nehmigungspraxis zu Schwierigkeiten fiihrt.

Die Kategorisierung von Nutzungsarten innerhalb der Gebietstypen der BauNVO
basiert auf der Trennung von sich stérenden Nutzungen.®® Dieser Trennungs-
grundsatz stellt neben der begrifflichen Abgrenzung zu anderen Nutzungen somit
einen weiteren Aspekt in der Diskussion um die Zugehorigkeit der Ferienwohnung
zu einer Nutzungskategorie dar. Je nach Fallkonstellation, d.h. auch Ausgestaltung
der Ferienwohnung, ergibt sich eine unterschiedliche Beurteilung der Nutzung.
Ferienhdauser im Rahmen der Sondergebiete, die der Erholung dienen, nach § 10
BauNVO dienen ausschlieBlich dem Erholungswohnen. In Ferienhausgebieten
wird daher von einem, von den Ferienhausern ausgehenden, erhéhten Stérpoten-
tial und geringeren Anforderungen an die Infrastruktur ausgegangen. Eine Mi-
schung mit anderen Nutzungen ist nicht zweckmaRig. Auch eine Form des Erho-

% Vgl. Gesetz Uber den Schutz und die Erhaltung von Wohnraum (HmbWoSchg) § 9 Abs. 2 Nr.2.
Verflgbar: http://www.landesrecht-
hamburg.de/jportal/portal/page/bshaprod.psml?showdoccase=1&st=Ir&doc.id=jlr-
WoPfIGHArahmen&doc.part=X&doc.origin=bs. Aufruf: 05.01.2017

97 Vgl. Satzung Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (ZeS) § 4 Abs. 1 Nr. 3, § 5
Abs.1. Verfligbar: https://www.muenchen.de/rathaus/Stadtrecht/vorschrift/999.pdf. Aufruf:
05.01.2017

% Mitschang (2009): 43

26



Ferienwohnungen im Planungsrecht

lungswohnens, da Ferienzwecken dienend, kann die Ferienwohnung beispielswei-
se in den in § 11 BauNVO genannten moglichen Sondergebieten fir den Fremden-
verkehr, Kurgebieten oder Gebieten zur Fremdenbeherbergung darstellen. Da sie
dabei nicht notwendigerweise die vorrangige Nutzung innerhalb des Gebietes
darstellt, kann auch von einem anderen Stérpotential und anderen Anforderun-
gen an die infrastrukturellen Voraussetzungen ausgegangen werden. Auch diese
Unterschiede haben somit zu der Uneinigkeit in der Zuordnung des Ferienwoh-
nens zu einer Nutzungstypologie beigetragen.

Insgesamt stellt die BauNVO eine grundlegende Form der Steuerung von Nutzun-
gen dar. Ziel ist es nicht, ein ausgewahltes Grundstiick einem ganz bestimmten
Zweck zuzufiihren, sondern fiir ein Gebiet eine allgemeine Struktur zu bestimmen,
indem die jeweils zuldssigen und unzuldssigen Nutzungen einen Gebietscharakter
formen.%® Die gezielte Steuerung der Nutzung Ferienwohnen stellt einen Teil des-
sen dar, ist jedoch nur im Rahmen von Sondergebieten oder im Zuge der Fein-
steuerung nach § 1 Abs. 9 BauNVO und damit eingeschrankt moglich.

Weitere Steuerungsmoglichkeiten nach § 22 und § 172 BauGB sowie Gesetze zum
Schutz von Wohnraum gehen von einem anderen Ausgangspunkt aus. Ziel ist
nicht die Planung von Nutzungen, sondern die Verhinderung von Mechanismen,
die zu ungewollten Entwicklungen filhren wiirden, um eine bestimmte Nutzung zu
schitzen. Die Unterscheidung von Nutzungen basiert dabei nicht auf der Kategori-
sierung des BauNVO, sondern auch auf stadtebaulichen Gegebenheiten und er-
moglichen so eine differenziertere Herangehensweise. § 22 und § 172 BauGB zei-
gen, dass eine solche Differenzierung und die Beriicksichtigung gewachsener stad-
tebaulicher Strukturen in Bezug auf das Ferienwohnen eine groRRe Bedeutung ha-
ben und somit moglicherweise auch innerhalb der BauNVO eine Rolle spielen
sollten.

Die Notwendigkeit der Steuerung des Ferienwohnens als Nutzung wird innerhalb
des Planungsrechts erkannt. So spielt die Nutzung sowohl in den Vorschriften zur
Bauleitplanung als auch in weiteren Regelungen und Gesetzen eine Rolle. Dabei
werden je nach Regelung unterschiedliche Begrifflichkeiten und Ausgangspunkte
herangezogen, sodass eine ganzheitliche Systematisierung der unterschiedlichen
Auspragungen der Ferienwohnnutzung nicht gegeben ist. Dementsprechend ist
auch die Bedeutung der Nutzung bzw. Begriffs der Ferienwohnung nicht abschlie-
Rend geklart. Wie zuvor dargelegt, hat das Land Mecklenburg-Vorpommern auf
diese Unklarheiten, in jingster Vergangenheit insbesondere verursacht durch die
Rechtsprechungen der OVG Greifswald und Liineburg, mit eine Rechtsverord-
nungsinitiative reagiert. Ausgangspunkt darin waren die gewachsenen Strukturen
in Fremdenverkehrsregionen, die sich durch eine ausgepragte und kleinteilige
Mischung von Wohnen und Ferienwohnen auszeichnen und einer Steuerung bzw.

9 vgl. Sofker, in: EZBK BauGB § 9 (1) Nr.1 Rn. 20.
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auch eine Zulassigkeit der Ferienwohnung in den Baugebietstypen der BauNVO
bedirfen. Dem wird in der Novelle der BauNVO 2017 Rechnung getragen.

Auch § 22 BauGB wird in der Novelle liberarbeitet, eine Untersuchung dessen ist
jedoch nicht Bestandteil vorliegender Arbeit, da, wie dargelegt, die BauNVO ei-
nerseits und § 22 BauGB andererseits unterschiedliche Ausgangspunkte und un-
terschiedliche Wirkungsmechanismen haben. Eine Verbindung der Thematiken
erscheint daher im Hinblick auf die Zielsetzung dieser Ausarbeitung nicht zweck-
maRig. Gleiches gilt auch fir § 172 BauGB. Ihre Behandlung im Rahmen dieses
zweiten Kapitels diente der ganzheitlichen Betrachtung der Nutzung Ferienwoh-
nen und der moglichen Ableitung von Erkenntnissen bezliglich des definitorischen
Aspekts und der Einordnung des Begriffes Ferienwohnung in das Planungsrecht.
Der weitere Fokus liegt auf der Planung von Nutzungen im Rahmen der Bauleit-
planung und somit auf der BauNVO.
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3 NOVELLE DER BAUNVO

Nachdem die Nutzung Ferienwohnung hinsichtlich ihrer Bedeu-
tung und planungsrechtlichen Einordnung sowie beziglich der

Hintergriinde der Notwendigkeit einer Klarstellung betrachtet
wurde, wird in den folgenden Kapiteln die, durch den Gesetzge-
ber entworfene, Losung fir die bestehende Problematik untersucht. Ausgehend
von der Einordnung des Begriffs konnten Anhaltspunkte dariiber gesammelt wer-
den, was die Nutzung Ferienwohnung ausmacht. Diese kdnnen im Folgenden als
Hintergrund und Malstab fiir eine Bewertung der Wirkungsweise und Zweckma-
Rigkeit des gewdhlten Losungsweges herangezogen werden.

Zunachst werden dafiir die Bestandteile der Regelung untersucht, so dass eine
Aussage dazu getroffen werden kann, wie der Gesetzgeber auf die bestehenden
Problematiken beziiglich der Planung von Ferienwohnungen reagiert hat. Im An-
schluss daran wird eine Einschatzung tber die sich ergebende Steuerungswirkung
vorgenommen. Dies geschieht vorwiegend anhand der §§ 3 und 4 BauNVO, den
Reinen und Allgemeinen Wohngebieten, da die praktischen Probleme sich insbe-
sondere an der Mischung von Wohnen und Ferienwohnen manifestieren. Nach-
dem eine umfassende Betrachtung des Regelungsinhalts und seiner Wirkung
stattgefunden hat, soll vor dem Hintergrund alternativer Losungswege die Frage
beantwortet werden, inwiefern § 13a BauNVO eine gute Losung der Probleme
darstellt oder ob das Ziel moglicherweise auf eine andere Weise besser bzw. auch
umfassender hatte erreicht werden kdnnen.

3.1 Einordnung in der Systematik der BauNVO

Die BauNVO setzt sich aus insgesamt flinf Abschnitten zusammen, wobei sich die
ersten drei Abschnitte der Ausgestaltung der Nutzung von Grundstiicken widmen.
Abschnitt 1 enthélt Vorschriften zur Art der baulichen Nutzung als Inhalt von Fla-
chennutzungs- und Bebauungspldnen.’® Die festzusetzenden Inhalte werden im
Rahmen des § 1 Allgemeine Vorschriften fiir Baufldchen und Baugebiete konkreti-
siert, indem einerseits durch die Absatze 1 bis 3 Bauflachen und Baugebiete auf-
gestellt werden, die in der Bauleitplanung anzuwenden sind und andererseits in
den Abséatzen 4 bis 10 Moglichkeiten der Steuerung beziiglich dieser Typologien
aufgezeigt werden.'® Die §§ 2 bis 11 BauNVO arbeiten die Baugebiete weiter aus,

100 ygl. § 5 Abs. 2 Nr.1 BauGB / § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB.
101y/g|. § 1 BauNVO.
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indem jeweils ein Gebietscharakter formuliert und zuldssige und ausnahmsweise
zuldssige Nutzungen zugeordnet werden. Dementsprechend werden auch Nut-
zungen aus Baugebieten ausgeschlossen.'®? Die verbleibenden §§ 12 bis 15 Bau-
NVO enthalten erganzende Vorschriften zu den Baugebieten. Dies betrifft die
Zulassigkeit weiterer Nutzungen wie Garagen und Stellpldtze (§ 12 BauNVO), freie
Berufe (§ 13 BauNVO) und Nebenanlagen (§ 14 BauNVO). § 15 BauNVO dient der
unterstitzenden Regelung von Einzelfallen, indem bauliche und sonstige Anlagen
flr unzulassig erklart werden kdnnen, sollten sie dem Gebietscharakter wider-

sprechen oder von ihnen unzumutbare Stérungen ausgehen.®

Mit der Einordnung der neuen Regelungsinhalte beziiglich der Ferienwohnung als
§ 13a BauNVO ist eine thematische Nahe zu der Vorschrift hinsichtlich freier Beru-
fe nach § 13 BauNVO zu vermuten. § 13 BauNVO regelt die Zulassigkeit von Rau-
men und Gebauden, die der ,Berufsausiibung freiberuflich Tdtiger und solcher
Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiiben” dienen.?® Riume
mit dieser Nutzung sind demnach in den Gebieten nach den §§ 2 bis 4 BauNVO
zulassig, Gebaude nach den §§ 4a bis 9 BauNVO. Somit besteht eine Zulassigkeit
dieser Nutzung in samtlichen Baugebieten (mit Ausnahme der Sondergebiete),
was fiir keine andere Art der Nutzung der Fall ist.1% Die Notwendigkeit der Rege-
lung besteht darin, dass , der gréfiere Teil der freien Berufe keinem anderen Nut-
zungsbegriff in den Artvorschriften [zugeordnet werden kann]“.1% Die freien Beru-
fe stellen damit einen eigenstandigen Nutzungsbegriff dar, der durch den § 13
BauNVO in die Baugebiete integriert wird. Darliber hinaus wird durch diese Son-
derregelung das Verhiltnis zu anderen Nutzungen festgelegt. So gilt der Grund-
satz der Spezialitdt, was bedeutet, dass eine Einordnung unter eine andere Nut-
zung nach den Baugebieten der §§ 2 bis 9 BauNVO, beispielsweise als Gewerbebe-
trieb, nicht méglich ist, da die speziellere Vorschrift die allgemeine verdrangt.'%’

In den Erlauterungen zur planungsrechtlichen Einordnung des Begriffes bzw. der
Nutzung der Ferienwohnung wurde deutlich, dass sich die Zuordnung zu einer
bestehenden Nutzungstypologie als schwierig gestaltet und die Ferienwohnung
durch einschlagige Rechtsprechungen kirzlich zu einer eigenstandigen Nutzung
erklart und somit nur noch im Rahmen von Sondergebieten nach den §§ 10 und
11 BauNVO zulassig sein kann (vgl. Kap. 2.1.4). Die Klarstellung bzw. Definition des
Begriffes zur Anwendung in der Bauleitplanung im Anschluss an die Vorschrift
bezliglich freier Berufe erscheint damit konsequent. Aus der Einordnung kdnnten
sich moglicherweise zukiinftig Parallelen bezliglich des planerischen Willens ablei-
ten lassen.

102 y/g|. §§ 2 bis 11 BauNVO.

103 \y/g|, §§ 12 bis 15 BauNVO

104 § 13 BauNVvVO

105 Vgl. ebd.; Stock, in: EZKB BauGB § 13 122 EL August 2016 Rn. 3.

106 Stock, in: EZKB BauGB § 13 122 EL August 2016 Rn. 3.

107 ygl. Hornmann, in: SHK BauNVO § 13 Rn. 13; Stock, in: KRS BauNVO § 13 Rn. 7.

30



Novelle der BauNVO

3.2 §13aBauNVO

Der Regelungsinhalt von § 13a BauNVO lautet wie folgt:

,Rdume oder Gebdude, die einem stidndig wechselnden Kreis von Gdsten gegen
Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur Verfiigung gestellt werden und die zur
Begriindung einer eigenen Hduslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwoh-
nungen), gehéren unbeschadet des § 10 in der Regel zu den nicht stérenden Gewer-
bebetrieben nach § 2 Absatz 3 Nummer 4 und § 4 Absatz 3 Nummer 2 oder zu den
Gewerbebetrieben nach § 4a Absatz 2 Nummer 3, § 5 Absatz 2 Nummer 6, § 6 Ab-
satz 2 Nummer 4, § 6a Absatz 2 Nummer 4 und § 7 Absatz 2 Nummer 3. Abwei-
chend von Satz 1 kénnen Rdume nach Satz 1 in den (ibrigen Féllen insbesondere bei
einer baulich untergeordneten Bedeutung gegeniiber der in dem Gebdude vorherr-
schenden Hauptnutzung zu den Betrieben des Beherbergungsgewerbes nach § 4
Absatz 3 Nummer 1, § 4a Absatz 2 Nummer 2, § 5 Absatz 2 Nummer 5, § 6 Absatz 2
Nummer 3, § 6a Absatz 2 Nummer 2 und § 7 Absatz 2 Nummer 2 oder zu den klei-

nen Betrieben des Beherbergungsgewerbes nach § 3 Absatz 3 Nummer 1 gehéren.”
108

Auf der Basis von Rechtsprechungen in der Vergangenheit wird der Begriff der
Ferienwohnung zunachst umschrieben und daran anschlieRend eine Einordnung
in die Gebietstypensystematik vorgenommen. Damit werden die Zuldssigkeit der
Nutzung innerhalb der unterschiedlichen Baugebiete und die sich daraus erge-
benden Steuerungsmoglichkeiten geregelt. Entgegen der oben getroffenen An-
nahme wird die Ferienwohnung jedoch nicht als eigenstandiger Nutzungsbegriff
dargestellt, sondern bestehenden Nutzungsarten der §§ 2 bis 9 BauNVO zugeord-
net. Somit orientiert sich der Gesetzgeber an der, in der Vergangenheit ausgelib-
ten stdadtebaulichen Praxis, die Ferienwohnung als Gewerbebetrieb zu behan-
deln!®, Als wesentlicher, neuer Bestandteil wird eine Differenzierung der Nutzung
eingefihrt. Unterschieden wird nach dem Ferienwohnen im Sinne des § 10 BauN-
VO sowie zwei weiteren Auspragungen, die im weiteren Verlauf der Arbeit als Fall
1 und Fall 2 bezeichnet werden. Eine Beschreibung erfolgt in den nachsten beiden
Abschnitten im Rahmen der Betrachtung der Bestandteile des § 13a BauNVO hin-
sichtlich ihrer Wirkung und Bedeutung fiir die Bauleitplanung.

3.21 §13aS.1BauNVO

,Rdume oder Gebdude, die einem stidndig wechselnden Kreis von Gdsten gegen
Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur Verfiigung gestellt werden und die zur
Begriindung einer eigenen Hduslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwoh-
nungen), gehéren unbeschadet des § 10 in der Regel zu den nicht stérenden Gewer-
bebetrieben nach § 2 Absatz 3 Nummer 4 und § 4 Absatz 3 Nummer 2 oder zu den

108 BMUB 2016: 23

109 y/g|, Reidt/von Landwdist (2015) S. 12 — 16; Bundesregierung (2015): Antwort auf die Kleine An-
frage der Abgeordneten Markus Tressel, Christian Kithn (TUbingen), Peter Meiwald, weiterer Abge-
ordneter und der Fraktion Biindnis 90/Die Griinen — Baurechtliche Zuldssigkeit von Ferienwohnun-
gen in Wohngebieten. Drucksache 18/5076. 08.6.2015. S. 3.
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Gewerbebetrieben nach § 4a Absatz 2 Nummer 3, § 5 Absatz 2 Nummer 6, § 6 Ab-

satz 2 Nummer 4, § 6a Absatz 2 Nummer 4 und § 7 Absatz 2 Nummer 3. 10

Satz 1 des § 13a BauNVO definiert zunachst den Begriff der Ferienwohnung hin-

sichtlich seiner Eigenschaften. Die Beschreibung setzt sich im Wesentlichen aus

den aus Rechtsprechung und Literatur bekannten Bestandteilen zusammen. Eine

Ferienwohnung zeichnet sich dementsprechend aus durch:

einen stdndig wechselnden Kreis von Gdsten in Abgrenzung zu einem
gleichbleibenden Bewohnerkreis, wie es das Wohnen ausmacht. Die Be-
schreibung ist in der Diskussion um die Zuordnung der Ferienwohnung
haufig aufgetaucht. Deutlich wird der Charakter der Ferienwohnung im
Unterschied zum Zweitwohnen, welches auch eine Form des Erholungs-
wohnens darstellen kann. So dient die Wohnung in beiden Fallen nicht
dem dauerhaften Aufenthalt, sondern eben dem Zweck der Erholung, in
einer Zweitwohnung bleibt der Bewohnerkreis, dhnlich wie in einer Dau-
erwohnung, jedoch der Gleiche, da sie vom Eigentiimer selbst genutzt
wird. Die Ferienwohnung dagegen dient der Unterbringung eines wech-
selnden Personenkreises. Die Verwendung des Begriffes der Gdste betont
zusatzlich, dass es sich nicht um selbstgenutzte Wohnungen handelt, son-
dern der Fremdenbeherbergung dient.

dem zur Verfiigung stellen zur Unterkunft in Abgrenzung zum dauerhaften
Aufenthalt. Der Hinweis darauf, dass die Ferienwohnung lediglich der Un-
terkunft dient, ist moglicherweise vor dem Hintergrund aufgenommen
worden, dass die Ferienwohnung im Hinblick auf ihre Ausstattung durch-
aus fiir einen dauerhaften Aufenthalt geeignet ist. Pfeffer hatte fiir die
Bewertung der Dauerhaftigkeit als Merkmal der Wohnnutzung aus eben
dieser Eignung geschlossen, dass die Ferienwohnung dem Wohnen zuzu-
ordnen ist und nicht einer bloRen Unterkunft entspricht.!'! Eine Aufnah-
me dieses Merkmals in die Definition der Ferienwohnung tragt somit zu
einer Klarung des Begriffes bei.

das zur Verfligung stellen gegen Entgelt, welches auf die gewerbliche
Funktion der Ferienwohnung hindeutet — denn neben der Funktion als
Wohnraum fiir den Bewohner erfiillt die Ferienwohnung fir ihren Eigen-
timer einen Erwerbszweck. Somit wird die Bedeutung letzterem gegen-
Uber dem Wohn-/ bzw. Erholungszweck betont und eine deutliche Ab-
grenzung zur Wohnnutzung vorgenommen.

den Begriff voriibergehend, der ebenfalls der Abgrenzung zu einer dauer-
haften Nutzung, wie es das Wohnen innerhalb der BauNVO ausmacht,
dient. Bezogen wird sich nicht auf die Ausstattung der Wohnung (s.o.)
sondern auf die jeweilige Dauer des Aufenthaltes durch den Gast, die nur

110 BMUB 2016: 23
111 vgl. Pfeffer (2016), 731.
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vorriibergehend sein darf. Welche Zeitspanne dies konkret darstellt wird
nicht definiert.

= die Eignung und Bestimmung der Begriindung einer eigenen Hduslichkeit
in Abgrenzung zu den Betrieben des Beherbergungsgewerbes in Form von
beispielsweise Hotels und Pensionen, in denen Kiichen fehlen und in de-
nen (ber die bloRe Unterkunft hinaus weitere Leistungen angeboten wer-
den.

Die Begriindung zum Gesetz erganzt diese Beschreibung, indem ,,der Begriff Feri-
enwohnung impliziert [...], dass eine Anmietung regelmdfig fiir Zwecke der Frei-
zeit- und Urlaubsgestaltung erfolgt”.’’?> Dementsprechend wird die Ferienwoh-
nung auch in Bezug auf Unterkilinfte, die beispielsweise der voriibergehenden
Unterbringung von Arbeitskrdften dienen (im Prinzip also auch Rdume oder Ge-
bdude, die einem stdndig wechselnden Kreis von Gdsten gegen Entgelt voriiberge-
hend zur Unterkunft zur Verfiigung gestellt werden und die zur Begriindung einer
eigenen Hduslichkeit geeignet und bestimmt sind) abgegrenzt.

In diesem ersten Fall kdnnen Ferienwohnungen in Form von Rdumen oder Gebdu-
den auftreten. Somit besteht die Moglichkeit, dass entweder Gebaude als Ganzes
oder auch nur in Teilen der Nutzung Ferienwohnen dienen; welche Bedeutung die
Ferienwohnung im Verhaltnis zu anderen Nutzungen hat, wird dabei nicht gedu-
RBert. Jedoch besteht die Moglichkeit, dass die Ferienwohnung als Nutzung in
Kombination mit anderen Nutzungen auftritt. Dies steht in Abgrenzung zu dem
Begriff des Ferienhauses im Sinne des Erholungswohnens nach § 10 BauNVO, des-
sen Vereinbarkeit mit weiteren beliebigen Nutzungen nicht unmittelbar gegeben
ist. Darauf wird innerhalb der Regelung explizit hingewiesen, indem Ferienwoh-
nungen nach § 13a BauNVO unbeschadet des § 10 BauNVO in der Regel zu den
nicht stérenden Gewerbebetrieben gehoren. Die Ferienwohnung im Sinne des §
13a BauNVO stellt somit eine Nutzung dar, die sich in bestehende Siedlungsstruk-
turen anderer Pragung einfligen ldsst und explizit in Kombination mit weiteren
Nutzungen besteht. Eine monofunktionale Struktur mit ausschliefRlich Ferienwoh-
nungen wirde dagegen die Ausweisung eines Sondergebietes flir Ferienhduser
nach § 10 BauNVO erfordern. Damit ist im Prinzip auch die ,Rolle” der Ferien-
wohnung als Nutzung festgelegt, woraus sich Anhaltspunkte zur Bewertung der
Vertraglichkeit und des Storpotentials ableiten lassen.

Mit der Definition hat der Gesetzgeber einen Rahmen abgesteckt, welche Art von
Vorhaben eine Ferienwohnung darstellt und damit unter den Regelungsinhalt
fallt. Die Einordnung in eine der bestehenden Nutzungskategorien der BauNVO
erfolgt in Anschluss an diese erste Eingrenzung des Begriffes der Ferienwohnung
und vervollstandigt somit die Definition. Zu beachten ist jedoch, dass dies nur
einen ersten Fall darstellt, in Satz 2 wird eine weitere Einordnung und somit eine

112 BMUB 2016: 54
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zweite Variante der Ferienwohnung definiert. Die Ferienwohnung nach Fall 1 ge-
hort zu den (nicht stérenden) Gewerbebetrieben.

Die Zulassigkeit einer Ferienwohnung ergibt sich dementsprechend aus der Zulas-
sigkeit von (nicht storenden) Gewerbebetrieben in den jeweiligen Baugebietsty-
pen. Eine Ubersicht ist in Abbildung 1 dargestellt.

Gebietstyp WS | WR|[WA[WB|MD]|MI|MK|MU]| GE Gl
Zulassigkeit x) | - x) [ X X X [ X X

Abb. 1 Zuldssigkeit von Ferienwohnungen als Gewerbebetrieb in §§ 2 bis 9 BauNVO nach der dem
Regierungsentwurf vom 30.11.2016113
x: zuldssig; (x): ausnahmsweise zuldssig; - : unzuldssig

Eine ausnahmsweise Zuldssigkeit besteht in Kleinsiedlungsgebieten (WS) und All-
gemeinen Wohngebieten (WA), allgemein zuldssig sind Ferienwohnungen in Be-
sonderen Wohngebieten (WB), Dorf-, Misch- und Kerngebieten (MD, MI und MK)
sowie in den, durch die Novelle neu hinzuzufiigenden, Urbanen Gebieten (MU).
Nicht zuldssig sind Ferienwohnungen in der definierten Form dagegen in Reinen
Wohngebieten (WR). Zu Gewerbe- und Industriegebieten wird keine Aussage ge-
troffen. Dies wird dadurch begriindet, dass durch die Qualifizierung von Ferien-
wohnungen als Gewerbebetrieb prinzipiell natirlich eine Zulassigkeit besteht,
diese sich jedoch aufgrund der Wohnahnlichkeit der Nutzung nach Mallgabe der
Vertraglichkeit gestaltet.!*

Nach Satz 1 des 13a BauNVO besteht somit eine generelle Zulassigkeit von Feri-
enwohnungen in Baugebieten von einem gemischten Charakter, d.h. in Gebieten,
in denen das Wohnen nur eine nebengeordnete Rolle von gréRerem oder kleine-
rem (abhingig vom Gebietstypen) Umfang spielt. Die Aussage, dass Ferienwoh-
nungen den Gewerbebetrieben angehoren, konnte dementsprechend auch dazu
flihren, dass beispielsweise ein Mischgebiet ausschlieflich aus Wohnen und Feri-
enwohnen besteht. Vor dem Hintergrund der diskutierten Wohnahnlichkeit der
Ferienwohnung und insbesondere des, in der Vergangenheit vertretenen, Stand-
punktes, dass Ferienwohnen Wohnen sei, erscheint dies auf den ersten Blick son-
derbar.

Als allgemeine zulassige Nutzung erlangt die Ferienwohnung eine pragende Wir-

115

kung in Bezug auf den Charakter des jeweiligen Baugebietes, ihre Zulassigkeit

kann nur im Einzelfall unter Heranziehen von § 15 BauNVO versagt werden, sollte

das Vorhaben sich aufgrund seiner Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung

6

als unvertraglich darstellen.!’® Innerhalb der Wohngebiete kénnen die Ferien-

113 Eigene Darstellung nach §§ 2 bis 9 BauNVO und BMUB 2016: 23

114 ygl. BMUB 2016: 54
115 ygl. Kap. 2.2.2
116 y/gl. § 15 BauNVO
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wohnungen im Sinne des Satz 1 als ausnahmsweise zuldssige Nutzung nur eine
untergeordnete (WS, WA) bzw. gar keine Rolle (WR) spielen.

Die Zulassigkeit einer Nutzung als Ausnahme ist in § 31 Abs. 1 BauGB geregelt:
»Von den Festsetzungen des Bebauungsplans kénnen solche Ausnahmen zugelas-
sen werden, die in dem Bebauungsplan nach Art und Umfang ausdriicklich vorge-
sehen sind”. Sie tragt dem Umstand Rechnung, dass in der Planung nicht samtliche
Regelungsfille abgedeckt werden konnen. Durch § 31 BauGB und die damit in
Verbindung stehenden Festsetzungen fir die ausnahmsweise Zuldssigkeit von
Nutzungen innerhalb der einzelnen Baugebiete im Bebauungsplan wird die Ent-
scheidung der Zulassung der jeweils zustdndigen Baugenehmigungsbehorde fir
den Einzelfall iibertragen.'’” MaRgebliches Kriterium fiir diese Bewertung ist die
Einhaltung der Zweckbestimmung des Gebietstyps (jeweils Abs. 1 der §§ 2 bis 9
BauNVO), sodass das Planungsziel gewahrt bleibt.’'® In der Zweckbestimmung
wird, wie in Abschnitt 2.2.2 erliutert, der Charakter des jeweiligen Gebiets um-
schrieben: beispielweise zeichnet sich das Allgemeine Wohngebiet durch die vor-
wiegende Nutzung des Wohnens aus. Zwar sind auch weitere Nutzungen wie An-
lagen fiir kulturelle Zwecke allgemein zuldssig und in der Zweckbestimmung ent-
halten, jedoch sollte die Wohnnutzung innerhalb des Gebietes tberwiegen.!®®
Dariiber hinaus kénnen nochmals weitere Nutzungen, wie sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe, ausnahmsweise zugelassen werden. Diese sind jedoch nicht in
der Zweckbestimmung enthalten und dirfen nur als Ausnahme Eingang in das
Gebiet finden.'® Aus der Zweckbestimmung eines Gebietes ergibt sich somit die
Gebietsvertraglichkeit eines Vorhabens als Entscheidungsgrundlage fiir die Zulas-
sung als Ausnahme.!?! Die Zulassigkeit richtet sich dementsprechend danach, ob
es sich storend auf die, nach der Zweckbestimmung malgebliche, Nutzung aus-
wirkt. Dabei wird nicht von Immissionsgrenzwerten ausgegangen, sondern eben
von dem Gebietscharakter. Das BVerwG fiihrt diesbeziglich fur das Allgemeine
Wohngebiet aus:

»,Das dem Wohngebiet immanente , Ruhebediirfnis” ist nicht gleichbedeutend
mit einer immissionsschutzrechtlich relevanten Lédrmsituation. Es handelt sich
um die Vermeidung als atypisch angesehener Nutzungen, die den Charakter ei-

ner kollektiven Wohngemeinschaft im Sinne des Gebietscharakters stéren.” 1%

Fiir die Zulassigkeit von Ferienwohnungen in beispielsweise den Allgemeinen
Wohngebieten bedeutet die Moglichkeit der ausnahmsweisen Zuldssigkeit somit
die Notwendigkeit der Vertraglichkeit des jeweiligen Vorhabens mit der charakte-
risierenden Nutzung des Wohnens. Darin enthalten ist auch die Frage, wie viele

117 ygl. Siegmund (2016), in: Spannowsky/Uechtritz BauGB § 31.
118 \gl. ebd. Rn. 25-26; Reidt, in: BKL BauGB § 31 Rn. 14.

119 Vgl. § 4 Abs. 1 und Abs. 2 Nr. 3 BauNVO.

120 ygl. § 4 Abs.3 Nr. 2 BauNVO).

121 ygl. Siegmund, in: Spannowsky/Uechtritz BauGB § 31 Rn 25a.

122 BverwG, Urt. v. 21.3.2002 — 4 C 1.02, BeckRS 2002, 22089.
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Ferienwohnungen in einem Allgemeinen Wohngebiet entstehen kénnen. Im Hin-
blick auf die gewachsenen Strukturen in Fremdenverkehrsgemeinden, die sich
durch das Nebeneinander von Wohnen und Ferienwohnen auszeichnen, ist frag-
lich, ob die Zulassigkeit der Ferienwohnung als Ausnahme und damit nicht pra-
gend fir den Gebietscharakter in der Planung ausreicht. Stattdessen ist eine re-
gelmaRige Zuldssigkeit von Ferienwohnung als Ausnahme zu befiirchten, die der
Ausnahmeregelung so nicht mehr gerecht wird. Auf weitere Implikationen der
ausnahmsweisen Zulassigkeit von Ferienwohnungen in Wohngebieten in Bezug
auf die Steuerungswirkung wird zum Ende des Kapitels eingegangen, da zunachst
die, durch den Gesetzgeber definierte, zweite Form der Ferienwohnung darge-
stellt werden soll. Vorerst ist jedoch festzuhalten, dass mit der Zuordnung der
Nutzung Ferienwohnen im Sinne des Satz 1, d.h. als reines Ferienhaus oder als
Ferienwohnung in einem Geb&dude mit weiteren Nutzungen, zu der Nutzungstypo-
logie (nicht stérendes) Gewerbe eine allgemeine Zuldssigkeit und damit auch Be-
deutung beziiglich des Gebietscharakters in den gemischt-gepragten Gebieten der
BauNVO und eine ausnahmsweise Zulassigkeit in den durch Wohnnutzung geprag-
ten Gebieten erreicht wurde. Lediglich in Reinen Wohngebieten besteht keine
Moglichkeit der Zulassung von Ferienwohnungen in dieser Form. Das prinzipielle
Stoérpotential der Ferienwohnung in Bezug auf Wohnquartiere wird damit deut-
lich, gleichzeitig wird jedoch berlicksichtigt, dass die Kombination von Wohnen
und Ferienwohnen eine stadtebauliche Struktur darstellt, die in der Realitat
durchaus anzutreffen ist und auch erméglicht werden soll.

3.2.2 §13aS.2BauNVO

~Abweichend von Satz 1 kénnen Rdume nach Satz 1 in den (brigen Fdéllen insbeson-
dere bei einer baulich untergeordneten Bedeutung gegeniiber der in dem Gebdude
vorherrschenden Hauptnutzung zu den Betrieben des Beherbergungsgewerbes nach
§ 4 Absatz 3 Nummer 1, § 4a Absatz 2 Nummer 2, § 5 Absatz 2 Nummer 5, § 6 Ab-
satz 2 Nummer 3, § 6a Absatz 2 Nummer 2 und § 7 Absatz 2 Nummer 2 oder zu den

kleinen Betrieben des Beherbergungsgewerbes nach § 3 Absatz 3 Nummer 1 gehé-

ren.” 13

Wahrend Satz 1 die Ausprdagung der Ferienwohnung relativ offen lasst, scheint
Satz 2 einer ganz konkreten Form des Ferienwohnens Rechnung zu tragen. Aus-
gangspunkt ware demnach die Situation in vielen Fremdenverkehrsgemeinden, in
denen gewachsene Strukturen in Form einer Kombination von Wohnen und Feri-
enwohnen innerhalb eines Gebiudes bestehen.!?* Uber den Ausschluss des Be-
griffes Gebdude innerhalb der Definition der Ferienwohnung in Satz 1 wird gewis-
sermalien eine Einschrdnkung erreicht. Die Zulassung von reinen Gebduden mit
einer Ferienwohnnutzung ist demnach nicht moglich, es hat immer eine Kombina-
tion mit weiteren Nutzungen zu erfolgen. Ferienwohnung im Sinne dieses zweiten
Falls sind also

123 BMUB 2016: 23
124 y/gl. ebd.: 54
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»l...] Rdume, die einem sténdig wechselnden Kreis von Gdsten gegen Entgelt vo-
rilbergehend zur Unterkunft zur Verfiigung gestellt werden und die zur Begriindung
einer eigenen Héuslichkeit geeignet und bestimmt sind“, 1%

In Satz 1 wurde erklart, dass die Ferienwohnung im Sinne des Satz 1 in der Regel
einen Gewerbebetrieb darstellt. Somit wurde die Moglichkeit einer anderen Zu-
ordnung eroffnet, von der Satz 2 dann Gebrauch macht. In den (ibrigen Fdillen,
wenn also die Ferienwohnung kein Gewerbebetrieb ist, kann sie den (kleinen)
Betrieben des Beherbergungsgewerbes zugeordnet werden. Daraus ergeben sich
folgende Zul3dssigkeiten:

Gebietstyp WS | WR[WA[WB|MD]|MI|MK|MU]| GE Gl
Zulassigkeit - LX) X)X X X [ X X

Abb. 2 Zuldssigkeit und ausnahmsweise Zuldssigkeit von Ferienwohnungen als Betrieb des
Beherbergungsgewerbes in §§ 2 bis BauNVO nach dem Regierungsentwurf vom 30.11.201612¢
x: zuldssig; (x): ausnahmsweise zuldssig; - : unzuldssig

Die Ferienwohnung nach Satz 2 ist in Reinen und Allgemeinen Wohngebieten aus-
nahmsweise, in den durch eine Nutzungsmischung gepragten Gebieten allgemein
zulassig. Lediglich in Kleinsiedlungsgebieten wird keine Aussage Uber Betriebe des
Beherbergungsgewerbes getroffen, sie waren demnach unzuldssig. Nach Fall 1
allerdings besteht ohnehin die Zuldssigkeit von Ferienwohnungen in Kleinsied-
lungsgebieten, auch in Form von Rdumen.

Das herabgestufte Format der Ferienwohnung wird noch betont, indem es insbe-
sondere dann vorliegt, wenn eine ,baulich untergeordnete[n] Bedeutung gegen-
iiber der im Gebdude vorherrschenden Hauptnutzung” besteht'?’. Was diese
Hauptnutzung sein kann, ergibt sich wiederum nach MaRgabe des jeweiligen Bau-
gebietes. Von Bedeutung ist vermutlich vor allem die Mischung von Dauerwohn-
raum und Ferienwohnungen, da im Vergleich zu Satz 1 lediglich die Zulassigkeit
der Ferienwohnung in Reinen Wohngebieten erganzt wird. Der Begriff insbeson-
dere kann dabei dahingehend interpretiert werden, dass der genannte Sachver-
halt zwar den Regelfall darstellt, jedoch auch weitere Méglichkeiten bestehen.?®
Im Fall des § 13a S. 2 BauNVO wiirde dies bedeuten, dass die Ferienwohnung
nicht zwangslaufig eine bauliche untergeordnete Rolle gegeniiber der im Gebdude
vorherrschenden Hauptnutzung einzunehmen hat, sondern auch die dominieren-
de Nutzung darstellen kdnnte. Somit deutet der Gesetzgeber auf einen bestimm-
ten Anwendungsfall hin, schlieRt jedoch weitere Falle nicht aus. Wie oben ange-
sprochen besteht der Hintergrund des Satz 2 vermutlich in der Situation, dass in
Fremdenverkehrsgemeinden gewachsene Nutzungsstrukturen mit einem Neben-
einander von Wohnen und Ferienwohnen bestehen — auch in Gebieten, die sonst
als Reine Wohngebiete einzustufen waren. Innerhalb dieser Strukturen bestehen

125 Epd.: 23

126 Eigene Darstellung nach BMUB 2016: 23

127 Ebd.: 23

128 \/gl. Gierke (2016), in: Briigelmann BauGB § 5 Rn .97
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durch Einheimische als Dauerwohnraum genutzte Gebdude mit einer Einlieger-
wohnung, die als Ferienwohnung vermietet wird, beispielsweise als Bestandteil
der Finanzierung des Gebaudes. Aufgrund der gewahlten Formulierung ist jedoch
davon auszugehen, dass auch weitere praktische Auspragungen der Kombination
Ferienwohnung und weitere Nutzungen unter die Anwendbarkeit von § 13a
BauNVO fallen sollen. Der Ermessensspielraum, den der Begriff insbesondere er-
offnet, wiirde dann bei der jeweiligen Genehmigungsbehorde liegen und be-
schrankt werden durch die Genehmigungsvorbehalte des § 15 BauNVO als Aus-
pragung des sogenannten Riicksichtnahmegebots. § 15 BauNVO beinhaltet Allge-
meine Voraussetzungen fiir die Zuldssigkeit baulicher und sonstiger Anlagen.
Demnach sind

»die in den §§ 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen [sind] im Ein-
zelfall unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der
Eigenart des Gebietes wiedersprechen. Sie sind auch unzuléssig, wenn von ihnen Be-
ldstigungen oder Stérungen ausgehen kénnen, die nach der Eigenart des Baugebiets

im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder wenn sie sol-

chen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden“.**°

Wann die Ferienwohnnutzung der Hauptnutzung eines Gebaudes untergeordnet
ist, wird durch das Gesetz nicht bestimmt. In Anlehnung an den in den Zweckbe-
stimmungen der Baugebiete verwendeten Begriff vorwiegend kdonnte eine Inter-
pretation erwogen werden, die nicht allein einen quantitativen Aspekt beriicksich-
tigt, sondern auch qualitative Merkmale einbezieht. Dies allerdings fallt, im Hin-
blick auf den Gegenstand eines einzigen Gebaudes, schwer. Vorstellbar ware die
Moglichkeit, dass die Verwendung des Erdgeschosses fiir die Hauptnutzung eine
solche pragende Wirkung hat, dass die Flache der Ferienwohnung die der Haupt-
nutzung Ubersteigen kdnnte und trotzdem noch als untergeordnet einzustufen ist.
Demgegeniiber steht die Bedeutung des, ebenfalls in der BauNVO verwendeten,
Begriffs liberwiegend. Dieser wird als weniger weitreichend ausgelegt, in dem
Sinne, dass eine quantitative Betrachtung ausreicht. Eine Nutzung (bzw. Bebau-
ung) auf mehr als flnfzig Prozent entspricht demnach dem Begriff iberwie-
gend.’®° GleichermaRen, jedoch in umgekehrter Richtung, kénnte untergeordnet
ausgelegt werden, sodass die Ferienwohnung nach Satz 1 weniger als die Halfte
des Gebdudes einnehmen durfte.

Im Vergleich zu der Ferienwohnung nach Satz 1 ermdglicht Satz 2 in erster Linie
die Zulassung von Ferienwohnungen auch in Reinen Wohngebieten, wie es aus
der stidtebaulichen Praxis gefordert wird.’3! Dabei wird der Schutzwiirdigkeit des
Wohnens Rechnung getragen, indem die Feriennutzung eingeschrankt wird —
wiederum im Sinne in der stadtebaulichen Realitat existierender Strukturen. Be-

129 § 15 Abs. 1 BauNVO
130 ygl. Ziegler in Briigelmann BauNVO § 1 Rn. 285 — 289
131 Land Mecklenburg-Vorpommern 2015: 2
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zlglich der ausnahmsweisen Zuldssigkeit ist mit den gleichen Implikationen zu
rechnen wie schon fiir Satz 1 erlautert.

3.2.3  Zuder Unterscheidung der Ferienwohnung in zwei Varianten

Am Anfang des Kapitels wurde die Frage nach der Wirkungsweise der Regelung
aufgeworfen. Nach einer genauen Abgrenzung, welche Art von Vorhaben als eine
Ferienwohnung zu bewerten ist, hat sich der Gesetzgeber also fiir eine Differen-
zierung der Ferienwohnung in zwei Varianten und einer Zuordnung dieser Varian-
ten zu unterschiedlichen Nutzungstypologien entschieden. Daraus ergeben sich,
wie oben dargelegt, Unterschiede in der Zuldssigkeit innerhalb der Baugebietsty-
pen.

Die Zuordnung zu einer Nutzung erfolgt auf Basis der bestehenden Zulassigkeits-
kataloge. Der Gesetzestext bezieht sich dabei ausdriicklich auf die Nutzungskate-
gorien innerhalb der einzelnen Baugebietstypen, indem die jeweiligen Absédtze
und Paragraphen genannt werden. Beziglich der Einordnung als Gewerbebetrieb
ist somit auch die Abstufung der nicht storenden Gewerbebetriebe enthalten, so
dass eine (ausnahmsweise) Zulassigkeit in Kleinsiedlungsgebieten und Allgemei-
nen Wohngebieten besteht. Die Einordnung als Beherbergungsbetrieb umfasst
zusatzlich den kleinen Beherbergungsbetrieb, was eine Zuldssigkeit in Reinen
Wohngebieten erméglicht.®2 Damit scheint eine auBerordentliche Klarheit in der
Zuordnung gegeben, die wenig Raum fiir Diskussionen beziiglich beispielsweise
Larmimmissionen und Stdrpotentialen l4sst. Abbildung 3 zeigt eine Ubersicht der
Zulassigkeit von Ferienwohnungen in beiden Varianten nach den unterschiedli-
chen Gebietstypen:

Gebietstyp WS WR WA WB MD MI MK MU GE Gl
. Gewerbe x) - xX) X X X X X
Zulassig-
keit Beherbergung - xX) X)) X X X X X

Abb. 3 Zuldssigkeit und ausnahmsweise Zuldssigkeit von Ferienwohnungen als Gewerbebetrieb und
Betrieb des Beherbergungsgewerbes in §§ 2 bis 9 BauNVO nach dem Regierungsentwurf vom
30.11.2016133

x: zuldssig; (x): ausnahmsweise zuldssig; - : unzuldssig

Bei weiterer Betrachtung ergeben sich aus der Zuordnung zu den bestehenden
Nutzungstypologien mit ihren ebenfalls bestehenden Zulassigkeiten innerhalb der
Baugebiete allerdings Unklarheiten, insbesondere beziiglich des Verhaltnisses der
beiden Varianten zu einander. In den meisten der Baugebiete besteht eine (aus-
nahmsweise) Zulassigkeit fiir Ferienwohnungen jeder Art. In Reinen Wohngebie-
ten ist nur die eingeschrankte Form zuldssig — was beziglich ihres Charakters
zweckmaRig erscheint und sich in die Systematik der BauNVO einfligt. Dagegen

132 yVgl. BMUB 2016: 23; §§ 2 bis 4 BauNVO
133 Eigene Darstellung nach BMUB 2016: 23
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besteht in Kleinsiedlungsgebieten nur eine Zulassigkeit fur die ausgepragtere
Form der Ferienwohnung — zwar ist Fall 2 in diesem ersten Fall ohnehin enthalten,
jedoch fillt die Tatsache im Vergleich zu den anderen Baugebieten vorerst aus
dem Schema. Die Situation ergibt sich natiirlich aus den bestehenden Zulassig-
keitskatalogen, fiihrt jedoch zu Ungewissheit bezliglich der Intention des Gesetz-
gebers. So besteht keine Klarheit darliber, wodurch sich eine Differenzierung der
Nutzungsart Ferienwohnung begriindet und wie sich damit die Anwendungsmog-
lichkeiten der Regelung darstellen.

Ware die Ferienwohnung ausschliellich den Beherbergungsbetrieben zugeordnet
worden, hatten sich, mit Ausnahme der Kleinsiedlungsgebiete, zunachst die glei-
chen Zulassigkeiten ergeben. Allerdings ware damit die Zulassigkeit von Ferien-
wohnungen in Kleinsiedlungsgebieten auf jeden Fall ausgeschlossen gewesen. Mit
der Zuordnung zum Gewerbe ist dieses Problem gel6st, dariiber hinaus wird sich
an der ohnehin in der Vergangenheit ausgeiibten Praxis orientiert. Die sich daraus
ergebende mangelnde Zuldssigkeit in Reinen Wohngebiet erfolgt sodann lber die
Einordnung der Ferienwohnung auch als Betrieb des Beherbergungsgewerbes.
Dies bietet gleichzeitig den Vorteil, dass ein Sonderfall der Nutzung gebildet wer-
den kann, in welchem die Ferienwohnung beschrankt wird. Die Forderung nach
der Zulassigkeit von Ferienwohnungen auch in Reinen Wohngebieten hat sich aus
der stadtebaulichen Praxis ergeben: Basierend auf den gewachsenen Strukturen
in vielen fremdenverkehrsgepragten Gemeinden besteht der ausdriickliche
Wunsch, Ferienwohnungen in Reinen Wohngebieten zuzulassen. Die Mischung
aus Ferienwohnen und Dauerwohnen hat Tradition, indem sich Eigentlimer bei-
spielsweise ihr Wohnhaus durch die Mitnutzung als Ferienwohnung finanzieren.
Eine Rechtslage, die Ferienwohnungen in Wohngebieten verbietet, hitte dem-
nach negative Auswirkungen auf den jeweiligen Ort als Tourismusdestination,
seine wirtschaftliche Entwicklung und die stadtebauliche Ordnung. Der Gesetzge-
ber hat somit nun einerseits den Interessen der Kommune einer stabilen Ortsent-
wicklung und andererseits den Interessen der Bewohner im Hinblick auf eine ruhi-
ge und moglichst storungsfreie Wohnlage Rechnung getragen, indem er eine Dif-
ferenzierung der Ferienwohnung vorgenommen hat, die die Zuldssigkeit einer
eingeschrankten Form der Ferienwohnung in Reinen Wohngebieten erméglicht.?3
Der Deutsche Ferienhausverband e.V. und der Deutsche Tourismusverband e.V.
stellen in diesem Zuge in einer Stellungnahme die Frage, warum die Einschran-
kung der Ferienwohnung vorgenommen wurde und nicht die Ferienwohnung ,,in
allen (ibrigen Féllen [Ferienwohnungen] gemdf3 der Definition in 13a zu den Be-

134 y/gl. Deutscher Tourismusverband e.V. (DTV) / Deutscher Ferienhausverband (2016): Stellung-
nahme des Deutschen Ferienhausverbands e.V. und des Deutschen Tourismusverbands e.V. zum
Referentenentwurf vom 16.06.2016 ,Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadte-
baurecht und zur Starkung des neuen Zusammenbhalts in der Stadt. Verfugbar:
http://www.deutscher-ferienhausverband.de/category/positionen/. Aufruf: 17-02.2017: 3 — 4;
Bundesregierung (2015): Antwort der Bundesregierung auf die kleine Anfrage der Abgeordneten
Markus Tressel, Christian Kiihn (Tiibingen), Peter Meiwald, weiterer Abgeordnete und der Fraktion
Buindnis 90/Die Griinen. Drucksache 18/5076. Bundesanzeiger Verlag GmbH, Kéln: 2
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trieben des Beherbergungsgewerbes zu zdhlen” ist.**> Grundlage fiir die Argumen-
tation ist das, von Ferienwohnungen ausgehende, Storpotential, bzw. vertreten
die Autoren eben die Meinung, dass zwischen der Larmbeldstigung, die von Feri-
enwohnungen ausgeht und der von Dauerwohnungen kein Unterschied besteht.
Gerade die jahrzehntelang gewachsenen Strukturen einer Mischung aus Dauer-
und Ferienwohnen bewiesen dies.!*®* Dem entgegen steht die schon oben genann-
te Auffassung, dass sich das Ruhebediirfnis eines Wohngebietes nicht ausschliel3-
lich aus den Larmimmissionen ergibt, sondern es auch um die , Vermeidung als
atypisch angesehener Nutzungen, die den Charakter einer kollektiven Wohnge-
meinschaft im Sinne des Gebietscharakters stéren,” geht.®” In der Begriindung
zum Regierungsentwurf wird dementsprechend ,die stéddtebauliche Wirkung,
einschliefSlich ihres Stérpotenzials” genannt. Diese stellen sich fur Ferienwohnun-
gen in Form von Rdumen so dar, dass sie als kleine Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes gewertet werden kénnen.!*® In ihrer Antwort auf die Kleine Anfrage der
Abgeordneten Markus Tressel, Christian Kiihn (Tiibingen), Peter Meiwald, weiterer
Abgeordnete und der Fraktion Biindnis 90/Die Griinen geht die Bundesregierung
von einem stadtebaulichen Interesse daran aus, ,,dass dem Wohnungsmarkt nicht
oder nicht iibermdfSig (Dauer-)wohnraum durch den Betrieb von Ferienwohnungen
entzogen wird“.**® Eine Einschrankung der Nutzung Ferienwohnung, tiber die Re-
gelung der Zulassigkeit hinaus, erscheint daher in Bezug auf die Gewahrleistung
einer stadtebaulichen Ordnung sinnvoll und angemessen.

Steuerung
Aus den obigen Ausfiihrungen ware eine pragmatische Herleitung des Geset-

zesentwurfs gegeben, die sich im Wesentlichen an der gewiinschten Zulassigkeit
in prinzipiell sémtlichen Baugebieten der BauNVO festmacht. Da diese Zulassigkeit
Uber die bestehenden Nutzungstypologien erreicht werden soll, ist eine Zuord-
nung zu zwei Typologien notwendig und damit eine Unterscheidung der Ferien-
wohnung in zwei Varianten moglich. In Folge dessen stellt sich die Frage, welche
Implikationen sich aus dieser Differenzierung bezliglich der Steuerungsmoglichkei-
ten in der Anwendung ergeben und inwiefern dies in die Begriindung des Gesetz-
gebers eingestellt werden kann. Dabei geht es im Wesentlichen um die Modifika-
tion von Gebietstypen nach den Mdglichkeiten der Feinsteuerung aus § 1 Abs. 4
bis 10 BauNVO.

Wird sich an den Zul3dssigkeitskatalogen der Gebietstypen orientiert, waren Feri-
enwohnungen, unabhangig von ihrer Ausprdagung, nur dann zuldssig, wenn auch
Gewerbebetriebe und/oder Beherbergungsbetriebe zuldssig sind. Somit soll hier
zunachst noch einmal auf die Bedeutung der ausnahmsweisen Zuldssigkeit der

135 ygl. DTV / Deutscher Ferienhausverband 2016: 4

136 Ebd.: 3 -4

137 BVerwG Urt. v. 21.3.2002 — 4 C 1.02, BeckRS 2002, 22089
138 BMUB 2016: 54

139 Bundesregierung 2015: 2
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Ferienwohnung in den durch Wohnen gepragten Gebieten eingegangen werden.
Sowohl als Gewerbebetrieb als auch als Beherbergungsbetrieb ist die Ferienwoh-
nung unabhangig des Falls, nur ausnahmsweise zuldssig. Sie ist damit nicht Teil
der allgemeinen Zweckbestimmung des jeweiligen Gebietes, sondern steht fir
eine Nutzung, die nicht den Regelfall innerhalb des Baugebietes darstellt und ist
somit im Einzelfall und nach Maligabe der Vertraglichkeit im Sinne des Gebietsch-
arakters zuzulassen.!®® Im Gegensatz zu den anderen Baugebieten unterliegt die
Ferienwohnung in den Wohngebieten WR und WA damit schon einer ersten Ein-
schrankung und kann dementsprechend in gewisser Weise gesteuert werden.
Dabei entspricht diese Form der Steuerung jedoch nicht einer Planung, sondern
vielmehr einer Kontrolle der Nutzung, als dass die Genehmigung im Einzelfall und
unter den notwendigen Voraussetzungen versagt werden kann. Die durch den
Gesetzgeber mit § 13a BauNVO getroffene Aussage lautet somit, dass die Ferien-
wohnung in Wohngebieten zwar zuldssig sein kann, also eine Vertraglichkeit der
Nutzungen Wohnen und Ferienwohnen besteht, jedoch keinen Regelfall darstellt.
Der Realitdt der gewachsenen Strukturen in vielen Fremdenverkehrsgemeinden
scheint dies vorerst nicht ganzlich zu entsprechen, insbesondere besteht die Fra-
ge, wie die Regelung durch die unterschiedlichen Genehmigungsbehorden ausge-
legt wird, d.h. beispielsweise, ab welcher Anzahl die nachste zu genehmigende
Ferienwohnung in einem Gebiet nicht mehr zugelassen wird, weil damit der Ge-
bietscharakter nicht mehr gegeben ware. Diese Unbestimmtheit besteht jedoch in
jedem Fall der ausnahmsweisen Zuldssigkeit, nicht nur in Bezug auf Ferienwoh-
nungen und wird damit in der Bewertung auRer Acht gelassen. Im Zuge der Fein-
steuerung der Gebietstypen besteht aulRerdem die Moglichkeit, die Zuldssigkeit
noch zu modifizieren.

Die Moglichkeiten der Feinsteuerung durch § 1 Abs. 4 bis 10 BauNVO wurden in
Kapitel 2 aufgezeigt. Uber § 1 Abs. 6 kdnnen Ausnahmen, die in den Baugebieten
nach den §§ 2 bis 9 vorgesehen sind, zu einer allgemein zuldssigen Nutzung hoch-
gestuft werden — solange die Zweckbestimmung des Gebietes gewahrt bleibt.
Umgekehrt kénnen durch die Anwendung des § 1 Abs. 5 BauNVO allgemein zulas-
sige Nutzungen auch herabgestuft werden.*! In Anlehnung an die freien Berufe
des § 13 BauNVO wird im Zuge der Novelle auch § 1 Abs. 5 erganzt, so dass die
darin enthaltene Regelung fiir die §§ 2 bis 9 sowie 13 und 13a BauNVO gilt.}*? Dies
wirft jedoch Fragen auf. Die oben genannten Maoglichkeiten des Ausschlusses und
der Hochstufung ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen nach § 1 Abs. 6 BauNVO
bleiben unberiicksichtigt. Beziiglich der Regelung der freien Berufe ergibt sich das
dadurch, dass sie in allen Baugebieten, entweder als Rdume oder als Gebaude,
allgemein zulissig sind.'*® Eine Aufnahme in den § 1 Abs. 6 BauNVO, der sich aus-

140 ygl. Durr in Brligelmann BauGB § 31 Rn. 16; Siegmund in Spannowsky/Uechtritz BauGB § 31 Rn.
25-26.

141 vgl. Kapitel 2.2.2

142 ygl. BMUB 2015: 21, 52

143 y/gl. § 13 BauNVO
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schlieRlich auf ausnahmsweise zuldssige Nutzungen bezieht, eribrigt sich daher.
Dies ist jedoch im Hinblick auf Ferienwohnungen nicht der Fall, das diese in Rei-
nen und Allgemeinen Wohngebieten nur ausnahmsweise zuldssig sind. Durch die
Regelung wiirde somit erzielt werden, dass die Nutzung Ferienwohnung in Reinen
und Allgemeinen Wohngebieten gar nicht modifiziert werden kann. Allerdings ist
zu hinterfragen, ob lberhaupt die Notwendigkeit besteht, § 13a BauNVO in die
Nennung der Baugebiete in die Absatze der Feinsteuerung mit einzubeziehen; aus
der klarstellenden Einordnung der Ferienwohnung in Gewerbe- bzw. Beherber-
gungsbetriebe sollte eine Ableitung der Unterart ohnehin gegeben sein. In wel-
cher Form die Feinsteuerungsmoglichkeiten in Bezug auf die Ferienwohnung nun
angewendet werden kénnen, ist somit nicht klar.

Durch die differenzierte Zuordnung der Ferienwohnung zu einerseits Gewerbebe-
trieben und andererseits Betrieben des Beherbergungsgewerbes ist jedoch in
jedem Fall eine Steuerung der unterschiedlichen Formen moglich. So kann Gber
den Ausschluss oder nur ausnahmsweise Zulassigkeit von Gewerbebetrieben und
gleichzeitiger Zuldssigkeit von Beherbergungsbetrieben eine Aussage dariber
getroffen werden, welche Art der Ferienwohnung in dem jeweiligen Gebiet ge-
winscht ist. In dem genannten Fall wiirde dementsprechend eine eingeschrinkte
Ferienwohnnutzung im Gebiet ermoglicht, eine zu intensive Nutzung soll jedoch
vermieden werden. Andersherum ergibt sich jedoch die Frage, inwiefern sich die
Rdume in Fall 1 von denen des Fall 2 unterscheiden, bzw. ob tiberhaupt ein Unter-
schied bestehen muss. In Anlehnung an die Moglichkeit der Einordnung eines
speziellen Nutzungsbegriffs in einen allgemeinen (die Auffiihrung der Nutzungsart
Einzelhandel innerhalb der BauNVO bedeutet nicht, dass Einzelhandelsbetriebe
nicht auch Gewerbebetriebe sind), stellt Fall 2 eine Spezifizierung des Fall 1 dar,
da die Notwendigkeit gesehen wird, diesen speziellen Fall zu regeln, beispielswei-
se in Bezug auf die Prdagung des Gebietscharakters. Dies wiirde jedoch auch be-
deuten, dass, werden Beherbergungsbetriebe aus dem jeweiligen Zuldssigkeitska-
talog ausgeschlossen, die eingeschrankte Form der Ferienwohnung auch nicht
Uber die Zulassigkeit von Gewerbebetrieben ermdglicht werden kann.'** Dass eine
ausgepragtere Form der im Prinzip gleichen Nutzung zuldssig ist, wahrend die
eingeschrankte verboten wird, erscheint dabei auf den ersten Blick wenig sinnvoll.
Im Vergleich zu den oben genannten Einzelhandelsbetrieben als Spezifizierung des
Gewerbes besteht im Falle der Ferienwohnung ein deutlich kleinerer Unterschied
in der Nutzungsart, insbesondere, da die Rdume auch in Fall 1 genannt werden.
Somit erscheint lediglich die umgekehrte Steuerung zweckmaRig: der Ausschluss
einer starker ausgepragten Form, ohne die Nutzung ganz zu verbieten. Wiirde die
Regelung wie eben beschrieben ausgelegt, ergibt sich jedoch eine sehr differen-
zierte Moglichkeit der Steuerung von Ferienwohnungen. Unter Bericksichtigung
des , Vorbildes” fir Fall 2 — die gewachsenen Strukturen in Fremdenverkehrsge-
meinden mit ihrer Kombination aus Dauerwohnen als Hauptnutzung und Ferien-

144 Vgl. BVerwG Urt. v. 8.11.2001 — 4 C 1800, BeckRS 2001, 30217967
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wohnen in separater Einliegerwohnung als ergdnzende Nutzung, wiirde der Aus-
schluss von Beherbergungsbetrieben bei gleichzeitiger Zuldssigkeit von Gewerbe-
betrieben die gezielte Steuerung einer ganz bestimmten Nutzungsform bedeuten.
Eine andere Auslegung ergibt sich aus der expliziten Nennung der Rdume auch in
Satz 1. Selbst wenn Beherbergungsbetriebe aus einem Baugebiet ausgeschlossen
wirden, kdnnten Ferienwohnungen im Sinne des Satz 2 immer noch Uber Satz 1
im Rahmen der Gewerbebetriebe genehmigt werden. In diesem Fall stellt sich die
Steuerungsmoglichkeit geringer dar — die Differenzierung von Ferienwohnung
wirde nur in eine Richtung wirken, namlich dem Ausschluss einer starkeren Aus-
pragung einer Nutzung, ohne diese jedoch ganzlich zu verbieten. Inwiefern die
Varianten schlussendlich ausgelegt werden und zu einander stehen, kann hier
nicht abschlieBend beantwortet werden. Vielmehr besteht hier eine Unklarheit in
der Regelung und der Intention des Gesetzgebers.

In Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO kbénnen sich die Feinsteuerungsmaoglichkei-
ten auch auf die sogenannten Nutzungsunterarten beziehen — darauf wird in der
Begriindung zum Gesetz explizit hingewiesen.* Somit ist eine gezielte Steuerung
der Ferienwohnung moglich. Statt also Gewerbebetriebe als Ganzes auszuschlie-
Ren, wiirde sich in der Festsetzung auf Ferienwohnungen im Sinne der Gewerbe-
betriebe bezogen. So ist eine unabhangige Steuerung moglich, die dem Unter-
schied von Ferienwohnungen und sonstigen Gewerbebetrieben Rechnung tragt
und in der Anwendung vermutlich erhebliche Bedeutung haben wird. Unklar ist
jedoch, ob auch eine Steuerung der jeweiligen Form der Ferienwohnung als Un-
terart moglich ist. Bei dem Versuch einer Formulierung treten Zweifel auf. So
misste von Ferienwohnungen im Sinne der Gewerbebetriebe oder Ferienwohnun-
gen nach § 13a Satz 1 BauNVO und Ferienwohnungen im Sinne der Betriebe des
Beherbergungsgewerbes oder Ferienwohnungen nach § 13a Satz 2 BauNVO ge-
sprochen werden. Zwar unterscheidet der Gesetzgeber in der Regelung zwischen
zwei Formen der Ferienwohnung, jedoch benennt er beide Varianten eben als
Ferienwohnungen. Dariiber hinaus ist Fall 2 der Formulierung nach auch in Fall 1
enthalten, sodass sich die Frage stellt, inwiefern tatsadchlich zwei unterschiedliche
Auspragungen vorliegen, oder lediglich eine Spezifizierung des ersten Falles defi-
niert wurde und beide somit am Ende zu einer Gattung gehoren (s.o). die, zumin-
dest als Unterarten, nicht unabhangig voneinander gesteuert werden kénnen.

Uber die Modifizierung der Zul3ssigkeit hinaus bestehen durch die Zuordnung der
Ferienwohnung zu den bestehenden Nutzungstypologien auch die weiteren Mdog-
lichkeiten der Feinsteuerung — die horizontale und vertikale Gliederung nach § 1
Abs. 4, 7, und 8 BauNVO sowie die Fremdkorperfestsetzung nach § 1 Abs. 10
BauNVO. Auch hier kann sich in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO auf die Feri-
enwohnung als Unterart bezogen werden, so dass eine gezielte Steuerung mog-
lich ist. Bezlglich der Differenzierung der Formen der Ferienwohnung gelten je-
doch die gleichen, oben genannten Implikationen.

145 BMUB 2015: 54
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Ebenfalls als Moglichkeit der Steuerung von Ferienwohnungen im Rahmen der
BauNVO kann die Festsetzung von Sondergebieten dienen. Uber Aussagen {iber
die Zulassigkeit von Nutzungen hinaus, kénnen so noch eine Vielzahl weiterer,
individueller Festsetzungen getroffen werden.'*® Dabei kénnen Sondergebiete
jedoch nur ausgewiesen werden, sofern sie sich von den Ubrigen Baugebietstypen
der BauNVO wesentlich unterscheiden. Aus der Baurechtnovelle folgt, dass bei-
spielsweise eine Mischung von Wohnen und Ferienwohnen in einem Gebiet tber
die Festsetzung eines bestehenden Baugebiets in Kombination mit den Feinsteue-
rungsmoglichkeiten nach & 1 Abs. 5 und 6 BauNVO erreicht werden kann. Daraus
konnte geschlossen werden, dass die Festsetzung eines Sondergebietes zu diesem
Zweck nicht mehr moglich ist, sodass auch keine weiteren speziellen Festsetzun-
gen mehr getroffen werden konnten. In seiner Begriindung schlieRt der Gesetzge-
ber eine solche Schlussfolgerung aus.’

Bezlglich der Festsetzungsmoglichkeit einer hochstzuldssigen Anzahl von Woh-
nungen in Wohngeb&uden in Bebauungspldanen nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist
darauf einzugehen, ob Ferienwohnungen weiterhin zu den Wohnungen im Sinne
genannter Regelungen gezadhlt werden kdnnen, da sie nun explizit von der Nut-
zung des Wohnens abgegrenzt sind und den Betrieben angehdren (Gewerbebe-
triebe oder Betriebe des Beherbergungsgewerbes). In Abschnitt 2.3.1 wurde
schon dargelegt, dass der Wohnungsbegriff des § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB einen, von
der Wohnnutzung unabhangigen, Begriff darstellt. Das OVG Lineburg hatte dies-
beziiglich ausgefiihrt, dass dieser ,so zu verstehen [ist], dass jede Gesamtheit von
Rdumen zur Fiihrung eines selbststindigen Haushalts erfasst wird“.**® Gerade
dieses Merkmal beinhaltet die Ferienwohnung nach der Definition des § 13a
BauNVO, sodass die Festsetzung einer hochstzuldssigen Zahl auch von Ferienwoh-
nungen weiterhin moglich sein wird.

3.3 Bewertung

Mit § 13a BauNVO strebt der Gesetzgeber eine Klarstellung des Begriffs der Feri-
enwohnung an. Somit soll keine Erganzung der BauNVO erfolgen — im Geset-
zesentwurf wurde keine neue Nutzung eingefiihrt, sondern auf eine unklare
Rechtslage reagiert, indem eine Aussage dazu getroffen wurde, welcher beste-
henden Nutzungstypologie die Ferienwohnung angehort. In seiner Begriindung
weist der Gesetzgeber dazu auf die Regelung des § 3 Abs. 4 BauNVO hin, welche
aussagt, dass Pflegeeinrichtungen zu den Wohngeb&uden gehdéren. Auch in jener
Begriindung wurde kurz festgestellt, dass es sich um eine Klarstellung handelt.*
Im Anschluss wurde der Absatz jedoch in einigen juristischen Kommentaren als

eine Erweiterung des Begriffs des Wohngebaudes interpretiert, so dass gerade

16 v/g|. 2.2.1

147 BMUB 2016: 32

148 \/gl. OVG Lineburg, Urt. v. 18.9.2014 — 1 KN 123/12, BeckRS 2014, 56842 Rn. 770
149 Vgl. Vietmeier (2014), in: Bénker/Bischopink BauNVO § 3 Rn. 105
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keine bloRe Klarstellung vorgenommen wurde.’*® Dazu finden sich wenige Gegen-
stimmen.’® § 133 BauNVO regelt nun in ganz dhnlicher Weise, dass Ferienwoh-
nungen zu den Gewerbebetrieben oder den Beherbergungsbetrieben gehéren. So
entspricht der Wortlaut ,[...] gehéren zu“ des § 13a BauNVO dem des Absatz 4 in §
3 BauNVO. Dass damit eine reine Klarstellung zur Losung einer unklaren Rechtsla-
ge erzielt werden soll, wird mehrfach genannt. Von Bedeutung ist diesbeziiglich
auch die gewollte Orientierung an der, in der Vergangenheit ausgelibten, stadte-
baulichen Praxis, um ein Planungserfordernis in den Gemeinden weitestgehend zu
vermeiden.'>? Somit ist davon auszugehen, dass die Regelung auch fiir bestehende
Bebauungspldane Wirkung entfaltet.

Der erste Teil des § 13a Satz 1 BauNVO kodnnte jedoch durchaus auf einen anderen
Ansatz als eine Klarstellung hindeuten, indem die in der Vergangenheit so intensiv
diskutierten Eigenschaften, teilweise der Abgrenzung von einander dienend, auf-
gegriffen und als eine Beschreibung zusammenfigt wurden. Die, weiterhin in Satz
1, darauffolgende Einordnung in die Nutzungsart Gewerbebetriebe ist gleichwohl
schlissig, indem keine der zuvor genannten Merkmale eine solche Zuordnung
ausschlieft. Ebenso erscheint es vor dem Hintergrund der jahrzehntelang ausge-
Ubten stadtebaulichen Praxis zweckmaRig. Mit Ausnahme der Reinen Wohngebie-
te ist die Ferienwohnung damit in allen Baugebieten (ausnahmsweise) enthalten
(vorbehaltlich der Einschrankungen beziiglich der Genehmigungsfahigkeit einer
wohndhnlichen Nutzung in Gewerbe- und Industriegebieten). Die mangelnde Zu-
ldssigkeit von Ferienwohnungen in Reinen Wohngebieten stellt dabei jedoch wei-
terhin ein Problem in vielen Fremdenverkehrsgemeinden mit eben solchen ge-
wachsenen Strukturen dar. Mecklenburg-Vorpommern hatte in seiner Initiative
gerade beziiglich dieser Problematik eine Klarstellung bzw. Lésung gefordert!® —
mit einer Einordnung der Ferienwohnung als Gewerbebetriebe ware erstere zwar
erfolgt: Ferienwohnungen sind in Reinen Wohngebieten nicht zulassig; eine Lo-
sung fir die Problematik wiirde dies dabei allerdings nicht darstellen. Demgemafd
reagiert Satz 2 des § 13a BauNVO: In einer eingeschriankten Form wird die Ferien-
wohnung in Reinen Wohngebieten zumindest ausnahmsweise zuldssig, indem sie
zu den Betrieben des Beherbergungsgewerbes zahlt. Als ausnahmsweise zuldssig
wirkt sich die Ferienwohnung jedoch nicht prdagend auf den Gebietscharakter aus.
Ebenso erscheint eine solche Zuordnung im Hinblick auf die zuvor untersuchte
Systematik der Nutzungstypologien und Abgrenzung der Nutzungsarten innerhalb
der BauNVO nicht konsequent. In der Definition der Ferienwohnung wird das
Merkmal der Eignung und Bestimmung der Begriindung einer eigenen Héuslichkeit
aufgefiihrt — eine Eigenschaft, die in der Vergangenheit gerade als Abgrenzung zu

150 ygl. ebd.: Rn. 105; Ziegler in Briigelmann § 3 BauNVO Rn.126; Hornmann in SHK § 3 BauNVO;
Fickert / Fieseler (2014), in: Fickert / Fieseler BauNVO § 3 Rn. 21

151 ygl. Boeddinghaus (1990), in: Boeddinghaus BauNVO § 3 Rn. 8; Stange (2015); in: Praxis der
Kommunalverwaltung BauNVO § 3, 2.6 Klarstellung des Nutzungsumfangs des Begriffs ,Wohnge-
baude” (jetziger Absatz 4 aufgrund der AndvVO 1990

152BMUB 2016: 31 -32, 53

153 Land Mecklenburg-Vorpommern 2015: 2
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einem Betrieb des Beherbergungsgewerbes interpretiert wurde. Unklarheiten
ergeben sich darlber hinaus auch beziiglich des Verhaltnisses der beiden Varian-
ten zu einander. Die Unterscheidung in zwei Nutzungstypologien und die sich
daraus ergebende parallele Zulassigkeit der Varianten innerhalb eines Baugebiets-
typs (vgl. WA, MI, MK, MU) lassen auf die Moglichkeit einer differenzierten Steue-
rung schlieBen, so dass Ferienwohnungen nach Satz 1 und Ferienwohnungen nach
Satz 2 unabhédngig voneinander behandelt werden kénnen. Wahrend dies im
Rahmen der Nutzungstypologien Gewerbebetrieb und Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes noch vergleichsweise einfach zu handhaben scheint, fillt eine
differenzierte Steuerung der Unterarten, d.h. explizit der Ferienwohnung schwie-
riger — die Frage besteht in der Unterscheidung der Rdume, die sowohl in Fall 1
und 2 enthalten sind. Der Losungsvorschlag des Gesetzgebers fiir die bestehende
Problematik wirkt somit in erster Linie pragmatisch: auf die Erforderlichkeit der
Zul3ssigkeit von Ferienwohnungen insbesondere beziiglich der Wohngebiete soll-
te, so scheint es, moglichst unauffillig eingegangen werden. Dabei wird teilweise
gezielt auf ganz bestimmte Gegebenheiten abgestellt, was im Zusammenhang mit
der pauschalen Einordnung in bestehende Nutzungstypologien teilweise irritie-
rend wirkt.

Zu Beginn des Kapitels wurde § 13a BauNVO in die Systematik der BauNVO einge-
ordnet, dabei wurde § 13 BauNVO, welcher die Nutzung der freien Berufe regelt,
angesprochen. Vor dem Hintergrund, dass die freien Berufe keinem anderen Nut-
zungsbegriff zugeordnet werden konnten, war dieser schon in der urspriinglichen
Fassung der BauNVO enthalten und wurde im Laufe der Zeit nur noch modifiziert.
Trotz Uberschneidungen und Diskussionen um die Abgrenzung von anderen Nut-
zungen stellen die freien Berufe somit einen eigenstandigen Nutzungsbegriff dar,
dessen Zulassigkeit unabhangig von den reguldren Baugebietsvorschriften gere-
gelt wird.®> Freiberufliche Tatigkeiten und dhnliche Gewerbearten sind nach § 13
BauNVO in allen Baugebieten zuldssig, womit ihnen im Vergleich mit dem sonsti-
gen Gewerbe eine herausragende Bedeutung in Bezug auf die Wohngebiete zu-
kommt. Diskutiert wurde dabei insbesondere der Aspekt der Wohnéahnlichkeit als

MaRgabe fiir die privilegierte Stellung in Wohngebieten.*

Aufgrund der Parallelen in der Diskussion um die Nutzungsbegriffe der freien Be-
rufe und der Ferienwohnungen drangt sich die Frage auf, warum bezlglich der
Ferienwohnungen nicht in gleicher Weise vorgegangen wurde wie in der Handha-
bung der freien Berufe, indem sie als eigenstandige Nutzungsart als Erganzung in
die Baugebietsvorschriften eingehen. Es scheint, dass sowohl die Abgrenzung zu
den anderen Nutzungen als auch die breite Zulassigkeit Gber alle Baugebiete hin-
weg eine solche Vorgehensweise rechtfertigen wiirden. Ebenso ware so eine ge-
zielte Steuerung ausschlielRlich der Ferienwohnung (ohne den Zusammenhang mit
Gewerbe- oder Beherbergungsbetrieben) moglich. Uber die Feinsteuerungsmog-

154 y/gl. Stock in EZBK BauNVO § 13 Rn. 1—7a
155 Vgl. ebd.; Fickert/Fieseler BauGB § 13 Rn. 5
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lichkeiten des § 1 BauNVO kann auch die Zulassigkeit der freien Berufe an beson-
dere Planungsziele und stadtebauliche Gegebenheiten angepasst werden; so kann
beispielsweise die Zuladssigkeit auf Teile des Baugebiets beschriankt oder nach
Berufsarten differenziert werden. Nicht als separate Unterarten kdnnen jedoch
Rdume und Gebiude charakterisiert werden.™® Im Hinblick auf die durch den
Gesetzgeber vorgenommene Unterscheidung der Ferienwohnung als Gewerbebe-
trieb einerseits und Beherbergungsbetrieb andererseits konnte dies die wesentli-
che Abweichung zu der Einordnung in die vorhandenen Nutzungstypologien dar-
stellen. Wie oben dargelegt, kénnten sich aus der Unterscheidung im Rahmen der
bestehenden Nutzungstypologien moglicherweise zwei Unterarten herleiten las-
sen, so dass Ferienwohnungen ausschliefdlich als Réume und Ferienwohnungen als
Rdume oder Gebdude unabhidngig voneinander gesteuert werden kdnnen, wah-
rend die Nutzung Ferienwohnung in Anlehnung an die freien Berufe nicht weiter
differenziert werden kdnnte. Denkbar ware lediglich eine Abstufung der Ferien-
wohnung nach Baugebieten, eine differenzierende Steuerung ermdglicht dies
jedoch nicht. Somit er6ffnet die durch den Gesetzgeber gewdhlte Vorgehensweise
den planenden Gemeinden einen groReren Gestaltungsspielraum.

Eine weitere Eigenschaft der freien Berufe nach § 13 BauNVO liegt nach Auffas-
sung von Stock darin, dass sie, durch AuBenstellung im Verhaltnis zu den Bauge-
bietsvorschriften, keine pragende Wirkung bezlglich der Zweckbestimmung eines
Baugebiets haben.’® So kénnte von einer durchgreifenden Anwendbarkeit des §
15 BauNVO ausgegangen werden, um den Gebietscharakter des jeweiligen Bau-
gebietes zu wahren. Aufgrund der allgemeinen Zuldssigkeit besteht jedoch trotz-
dem haufig eine Gefahr der Uberfremdung, insbesondere von Wohngebieten.'*®
Moglicherweise erhofft sich der Gesetzgeber auch in Bezug auf diese Problematik
ein héheres Bewusstsein bzw. eine starkere Kontrolle durch die Eingliederung der
Ferienwohnung in die reguldren Gebietsvorschriften.

Ebenfalls kénnte die Thematik des Stérpotentials beziglich einer Behandlung der
Ferienwohnung als eigenstdandige Nutzung in Anlehnung an die freien Berufe nach
§ 13 BauNVO eine Rolle spielen. Im Rahmen der expliziten Zuordnung in beste-
hende Nutzungskategorien innerhalb des jeweiligen Baugebiets wird einer Diskus-
sion moglicherweise in einem gewissen Malle vorweggegriffen, indem Aussagen
zum Storpotential aus bestehender Rechtsprechung und Literatur abgeleitet wer-
den konnen. Bei einer Formulierung als eigenstandiger Nutzungsbegriff dagegen
wird die Frage der einerseits ausgehenden Stérungen und andererseits der
Schutzwiirdigkeit bezliglich der unterschiedlichen Ausprdagungen einer Ferien-
wohnung neu aufgeworfen.

Innerhalb dieses Vergleichs sowie der Gesamtbetrachtung haben sich die Starken
und Schwachen des § 13a BauNVO offenbart. Die Rechtsklarheit ist nunmehr

156 \/gl. Fickert/Fieseler BauNVO § 13 Rn. 8 — 8.1
157 Vgl. Stock, in: EZBK BauNVO § 13 Rn. 5
158 \/gl. ebd. Rn. 4; Fickert/Fieseler BauGB § 13.Rn 8
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zweifelsfrei gegeben. Darlber hinaus sind bezliglich der Méglichkeiten der Steue-
rung die Vorteile einer Eingliederung in die bestehenden Nutzungstypologien an-
zuerkennen; ebenso vor dem Hintergrund bestehender Praktiken und Aussagen
zu Storpotentialen und der Handhabung von Ausnahmen und Einflissen auf die
Zweckbestimmung eines Gebietes. Gleichzeitig bestehen jedoch durchaus Unklar-
heiten, vorrangig beziglich des Verhaltnisses der beiden Varianten der Ferien-
wohnung nach Satz 1 und 2 sowie der damit verbundenen Mdéglichkeiten in der
Anwendung, die voraussichtlich im Zuge von Rechtsprechungen aufzulésen sein
werden. Definitorische Inkonsequenzen werden durch die klare Einordnung in die
Nutzungstypologien relativiert.
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4 NOVELLE DER BAUNVO IN DER PRAXIS

f:%) Im folgenden Kapitel wird § 13a BauNVO im Kontext der kon-

FERENAOHING

i { kreten Planungspraxis betrachtet. Ziel ist es, seine Wirkungs-

weise und Reichweite vor dem Hintergrund unterschiedlicher
Planungsbedingungen in verschiedenen Gemeinden zu erfas-
sen. Ausgangspunkt der Novelle der BauNVO sind insbesondere Schwierigkeiten in
Fremdenverkehrsgemeinden, die sich aus der, im Wesentlichen in den vergange-
nen drei bis vier Jahren entstandenen, unklaren Rechtslage ergeben haben.

Die Gemeinde Sylt in Schleswig-Holstein steht unter einen hohen touristischen
Druck, mit dem sie schon seit Jahrzehnten umzugehen und zu planen hat. Dabei
haben sich sowohl individuelle und konkrete Planungsziele als auch eine eigene
Herangehensweise entwickelt. In der Gemeinde Rerik in Mecklenburg-
Vorpommern hat sich ein Planungserfordernis beziiglich der Nutzung Ferienwoh-
nen erst in der jlingsten Vergangenheit herausgebildet, in sich durch die Urteile
der OVG Greifswald und Lineburg ein verdndertes bauaufsichtliches Handeln
etabliert hat. Somit plant die eine Gemeinde auf einer jeweils ganz anderen Basis
als die andere. Welche Bedeutung der einzufiihrende § 13a BauNVO in der jewei-
ligen Gemeinde nun bezlglich der Erreichung ihrer Ziele hat, kann demnach vari-
ieren und soll in die Bewertung der Regelung mit eingehen. Diese beiden Fallbei-
spiele verkorpern in gewisser Weise den Ausgangspunkt aus dem der § 13a BauN-
VO entstanden ist.*>® Ahnlich dem § 22 BauGB besteht die Zielgruppe vor allem
aus Fremdenverkehrsgemeinden. Anders jedoch als in § 22 BauGB wird fiur die
Anwendung keine Eingrenzung vorgenommen — § 13a BauNVO gilt flachend
eckend und riickwirkend fir die gesamte Bundesrepublik. Somit wird in einer Re-
flektion auch die Bedeutung der Stadtebaurechtsnovelle fiir andere Planungsfille
angesprochen

4.1 §13a BauNVO in der Gemeinde Sylt

Die Insel Sylt als Urlaubziel ist weithin bekannt, neben Gasten aus ganz Deutsch-
land wird sie auch fiir Urlauber aus dem Ausland zunehmend attraktiver. Im Jahr
2015 betrug die Zahl der Ubernachtungen in der Gemeinde Sylt 2.115.831 bei
6.516 Einwohnern.'® Seinen Ursprung hat der Tourismus Mitte des 18. Jahrhun-
derts mit den sogenannten Sommerfrischlern; Kurtouristen, die sich mehrere Wo-
chen lang auf der Insel aufhielten und ein breites Angebot an Freizeitbeschafti-

159 ygl. BMUB 2016: 31
160 Statistik Nord (2016a): 20; Statistik Nord (2016b): 9
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gungen erwarteten. Abgesehen von einem Erliegen in den Jahren des ersten und
zweiten Weltkrieges entwickelte sich der der Fremdenverkehr ansonsten stetig
weiter. So stiegen die Gastezahlen und Sylt entwickelte sich zu einer beliebten
Ferieninsel mit einem o6ffentlichkeitswirksamen Publikum. Neben den lberwie-
gend ortsfremden Besitzern von Hotels und groBen Appartementgebauden er-
kannten auch die Einheimischen im Tourismus ihre Chance und vermieteten
Fremdenzimmer und Ferienwohnungen, sodass sich gemischte Siedlungsstruktu-
ren mit einem Nebeneinander von Wohnen und Ferienwohnen entwickelten und
eine pragende stidtebauliche Struktur darstellten.'®! Zwar bestehen solche Struk-
turen auch heute noch, jedoch sind private Kleinvermieter einem starken Wett-
bewerb ausgesetzt. Neben professionellen Anbietern von Ferienwohnungen er-
streckt sich die Konkurrenz von Campingpldtzen und Jugendherbergen uber
Aparthotels, Hotels und groRere Ressorts mit ausgepragtem Angebot und geho-

bener Ausstattung.1®?

Mit den zunehmenden Ubernachtungs- und Gastezahlen erhéhte sich auch der
Entwicklungsdruck auf der Insel. So wurden vor dem Hintergrund steigender Pro-
fitmoglichkeiten immer mehr Unterklinfte geschaffen, zunehmend auf Kosten
bestehender Strukturen. Die Verdrangung von Wohnraum fiir die einheimische
Bevolkerung gefahrdet mittlerweile sowohl die gesellschaftlichen als auch wirt-
schaftlichen Strukturen, indem soziale Infrastrukturen wie Kindergarten und Schu-
len aufgrund einer mangelnden Auslastung nicht mehr aufrechterhalten werden
kénnen und der Fachkraftemangel sowohl touristische als auch Betriebe der Da-
seinsvorsorge schwacht. Im Jahr 2010 belief sich die Zahl der Einpendler auf 3.274
bei insgesamt knapp 11.000 Beschaftigten. Diese Arbeitskrdafte kommen im We-
sentlichen vom nahen Festland, welches ausschlieRlich Giber den Schienenverkehr
erreichbar ist, wodurch eine grolRe Abhangigkeit bezliglich eines funktionierenden
Bahnverkehrs besteht.'®3

Stadtebauliche Planung
Die Abteilung Ortsentwicklung innerhalb der Amtsstruktur der Gemeinde Sylt

besteht aus fiinf Mitarbeitern. Uber die Stadtplanung der Gemeinde Sylt hinaus
werden auch Aufgaben von vier weiteren Gemeinden des Amt Landschaft Sylt
Ubernommen. Eines der maligeblichen Projekte der letzten Jahre stellt die Erar-
beitung eines Wohnraumentwicklungskonzeptes fiir die Gemeinden der Insel Sylt
dar. Darin wurde sich intensiv mit der Verdrangung von Dauerwohnraum durch

161 Kunz, H. & Steensen, T. (2007): Das neue Sylt Lexikon. Nordfriisk Institut (Hg.). Wachtholtz Verlag.
S. 102 — 104; Newig, J. (1974): Die Entwicklung von Fremdenverkehr und Freizeitwohnwesen in ihren
Auswirkungen auf Bad und Stadt Westerland auf Sylt. Schmieder, O.; Klug, H.; Pfaffen KH. (Hg):
Schriften des geographischen Instituts der Universitat Kiel Band 42. S. 42 — 46, 66ff; Siebeneicher, A.
& Wagener, M. (2016): Reif flr die Insel. Tourismus auf Sylt, Hiddensee und Mallorca. LWL-
Industriemuseum (Hg.). Klartext Verlag, Essen. S. 132 — 141.

162 Insel Sylt Tourismus Service (ISTS) (2015): Tourismus-Statistik 2015. Verfligbar: http://www.insel-
sylt.de/ists-gmbh.html. Aufruf: 18.02.2017: 7 — 11; vgl. Schneider, I; Bayerlein, S. Kreuk, M. (2017):
Personliches Gesprach.

163 y/g|. Veser et al. (2012) 13 ff, 36 — 37, 85— 115
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Ferienwohnungen und Zweitwohnungen auseinandergesetzt und Losungsmog-
lichkeiten untersucht. Bestandteil waren unter anderem ein fachliches Gutachten
in Form eines Wohnungsmarktkonzeptes sowie offentlich- und privatrechtliche
Gutachten zur Wohnraumsicherung.®*

Vorrangiges Planungsziel ist die Sicherung von Dauerwohnraum, so soll eine wei-
tere Verdrangung durch sowohl Ferien- als auch Zweitwohnungen verhindert
werden. Dabei werden die gewachsenen Strukturen bericksichtigt und sollen
erhalten werden. So ist nicht der Ausschluss jeglichen Ferienwohnens das Ziel,
sondern eine ausgewogene Mischung von Wohnen und Ferienwohnen, indem der
Anteil der Ferienwohnungen begrenzt wird. Damit wird der groRen Bedeutung der
Ferienwohnung im Sinne eines tragfahigen Wirtschaftsfaktors Tourismus Rech-
nung getragen. Bei der Verdrangung von Nutzungen spielt der auffallige Zuwachs
von Zweitwohnungen die wesentliche Rolle — neben dem Wohnraum ist dabei
auch die Nutzung Ferienwohnen gefdhrdet. Somit gilt es, eine Umwandlung zu
verhindern. In Folge der Urteile der OVG Greifswald und Lineburg und der damit
untersagten Nutzung von Ferienwohnungen in den Baugebieten nach §§ 2 bis 9
BauNVO hat sich auch die behordliche Genehmigungspraxis hinsichtlich der Zulas-
sigkeit von Ferienwohnungen in der Gemeinde Sylt verdandert. Somit hat sich fir
die Bauleitplanung durchaus ein Planungserfordernis ergeben, bestehende Be-
bauungspldane mit Wohngebietsfestsetzungen sowie unbeplante Innenbereiche (§
34 BauGB) zu Uberplanen, um eine Zulassigkeit von Ferienwohnungen im Sinne

der gewachsenen stadtebaulichen Strukturen zu ermdglichen.'®

Um diesen Planungszielen entgegenzukommen, plant die Gemeinde Sylt schon
seit den 90er Jahren durch die Festsetzung von Sonstigen Sondergebieten nach §
11 BauNVO. Dementsprechend wurden Gebiete mit der Zweckbestimmung Dau-
erwohnen und Fremdenbeherbergung/Touristenbeherbergung ausgewiesen. Zu-
lassig sind in diesen Gebieten ,,Wohngebdude mit dauerwohnlicher Nutzung” so-
wie ,, Wohngebdude mit dauerwohnlicher Nutzung und kleinen Betrieben des Be-
herbergungsgewerbes” ' Reine Ferienhduser sind somit innerhalb des jeweiligen
Gebietes nicht erlaubt, lediglich die Kombination der Beherbergung mit der
Wohnnutzung innerhalb eines Gebaudes, entsprechend den gewachsenen Struk-
turen, werden zugelassen. Daraus lasst sich auch die ausgelbte planungsrechtli-
che Einordnung der Ferienwohnung ableiten, namlich die Zuordnung zu den Be-
trieben des Beherbergungsgewerbes bzw. als Oberkategorie auch zu den Gewer-
bebetrieben. Im Rahmen dieser Sondergebiete wurden weitere spezifische Fest-
setzungen getroffen, die zu der Erreichung der Planungsziele beitragen sollten. So
wurde eine hochstzuldssige Anzahl von Wohnungen der Fremdenbeherbergung
festgesetzt. Mit der Nennung der dauerwohnlichen Nutzung sollte zugleich die

164 gemeinde-sylt.de (0.J.): Insulare Entwicklungsplanung. Verfiigbar: http://www.gemeinde-
sylt.de/Inselverwaltung/insulare-entwicklungsplanung.html. Aufruf: 18.02.2017

165 \gl. Schneider et al. (2017)

166 Stadt Westerland (1999): Satzung der Stadt Westerland Gber den Bebauungsplan Nr. 62. Verflg-
bar: http://www.grips-sylt.info//grips/index.html?user=gast&pw=gast. Aufruf: 18.02.2017
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Zweitwohnung ausgeschlossen werden, die ansonsten auch dem Wohnen ent-
sprechen wiirde.’®” Wihrend die Zweckbestimmung des Gebiets erhalten geblie-
ben ist, wurden im Laufe der Jahre unterschiedliche Varianten fiir die Wahrung
von Dauerwohnraum, das heif3t die Regelung des Verhaltnisses von Wohnen und
Dauerwohnen innerhalb des Gebaudes, angewandt. So besteht in einem Bebau-
ungsplan die Festsetzung von Nutzungsquoten, indem mindestens 40 % der Ge-
schossflache dem Dauerwohnen dienen missen. Neben bauleitplanerischen Fest-
setzungen werden dariiber hinaus die Regelungsmoglichkeiten der §§ 22 und 172
BauGB angewandt, jedoch wird der Bebauungsplan als das scharfste Instrument
angesehen, das aufgrund der Festsetzungen die Nutzung Dauerwohnung auch
Bestandteil der Baugenehmigung wird.*6®

Trotz einer solchen langjahrigen Erprobung rechtlicher Instrumente zu Erreichung
der Planungsziele ist die Umwandlung von Dauerwohnraum in Ferienwohnungen
und Zweitwohnungen und auch die Verdrangung von Ferienwohnungen durch
Zweitwohnungen nicht zu stoppen gewesen, sodass heute die stddtebaulichen
Strukturen stark gefdhrdet sind.'®® Dabei wird das Problem vor allem innerhalb
des Vollzugs gesehen — zwar bestehen ausgepragte Regelungen beziglich der
Nutzung Ferienwohnung, jedoch wirken die Instrumente aufgrund mangelnder
Vollzugsmoglichkeiten nur bedingt. So existieren vermutlich eine nicht zu vernach-
lassigende Zahl falschgemeldeter Hauptwohnsitze, die real als Ferien- und Zweit-
wohnungen genutzt werden.'’®

§ 13a BauNVO
Eine Einfliihrung des § 13a BauNVO beinhaltet unterschiedliche Implikationen fir

die Planung in der Gemeinde Sylt. In Bezug auf die Gebiete, in denen Wohngebie-
te festgesetzt sind, und in Bereichen, fir die kein Bebauungsplan gilt, entfillt ein
Planungserfordernis dahingehend, dass die Zulassigkeit von Ferienwohnungen
entsprechend der urspriinglichen Annahme gewahrleistet wird. Darliber hinaus
konnte im Hinblick auf die lediglich ausnahmsweise Zulassigkeit von Ferienwoh-
nungen in Wohngebieten auch die Auffassung vertreten werden, dass eine unge-
hinderte Ausbreitung von Ferienwohnungen in den betreffenden Gebieten nicht
moglich ist und so ein Planungserfordernis bezliglich der Einschrankung von Feri-
enwohnungen nicht notwendigerweise gegeben ist. Dem kann entgegengehalten
werden, dass es im Ermessen der planenden Gemeinde liegt, die stadtebauliche
Entwicklung innerhalb ihres Gebiets umfassend zu ordnen und diesbeziglich ver-
bindliche Gegebenheiten zu schaffen. Somit bedeutet die Einfiihrung des § 13a
BauNVO nicht, dass innerhalb der Gebiete keinerlei Erfordernis einer planungs-
rechtlichen Steuerung mehr besteht. Im Hinblick auf die weiteren und vorrangigen
Planungsziele der Gemeinde Sylt bleibt eine Regelung weiterhin notwendig.

167 Vgl. ebd.; Schneider et al. (2017)

168 \/gl. ebd.; Gemeinde Sylt (2015): Satzung der Gemeinde Sylt Giber den Bebauungsplan Nr. 106.
Verflgbar: http://www.grips-sylt.info//grips/index.html?user=gast&pw=gast. Aufruf: 18.02.2017
169 Vgl. Veser et al. 2012: 13ff

170 ygl. Schneider et al. (2017)
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In vielen Fallen scheint der § 13a BauNVO jedoch wenig relevant, da innerhalb der
Gemeinde Sylt ohnehin Uber die Ausweisung von Sonstigen Sondergebieten nach
§ 11 BauNVO geplant wird. Diese bieten den Vorteil, dass individuelle Lésungen
erzielt werden kdnnen. Mit der Einfihrung des § 13a BauNVO stellt sich jedoch
die Frage, ob die Sonstigen Sondergebiete Dauerwohnen und Fremdenbeherber-
gung der Gemeinde Sylt weiter angewendet werden kdnnen. Eine Mischung von
Wohnen und Ferienwohnen ware auch in den bestehenden Gebietstypen der
BauNVO moglich; die Anwendung eine Sonstigen Sondergebiets erfordert jedoch
die wesentliche Unterscheidung der Zweckbestimmung von den Gebieten nach §§
2 bis 10 BauNVO."! In der Begriindung zur Stadtebaurechtsnovelle geht der Ge-
setzgeber auf eben diese Problematik ein und sagt aus, dass die Klarstellung einer
Festsetzung von Sondergebieten der Fremdenbeherbergung nach § 11 BauNVO
einer regelmaRigen Zulassigkeit von Wohnen und Ferienwohnen nicht entgegen-
stehen soll.Y”2 Eine solche Auffassung unterstiitzt auch der Sachverhalt, dass Feri-
enwohnungen nach der Klarstellung in den Reinen und Allgemeinen Wohngebie-
ten nur ausnahmsweise zuldssig sind, so dass sie nicht Teil des Gebietscharakters
sind. Die Sonstigen Sondergebiete der Gemeinde Sylt zeichnet gerade die Pragung
der Gebiete durch sowohl Dauerwohnungen als auch Ferienwohnungen aus.

Aus den oben genannten Aspekten ist zu schlielRen, dass die Einfihrung des § 13a
BauNVO keine unmittelbar groRe Wirkung innerhalb der Gemeinde Sylt zeigt.
Jedoch wird in der Abteilung Ortentwicklung als Folge der Novelle eine Uberprii-
fung des allgemeinen Vorgehens der Gemeinde Sylt beziiglich der Steuerung von
Ferienwohnungen angestrebt. So ist herauszufinden, inwiefern § 13a BauNVO
Potentiale bietet, welche die ausgeiibte Planungspraxis verandern bzw. verbes-
sern kénnte und wie sie zweckmaRig in die bestehende Praxis integriert werden
konnen. Dariber hinaus wird erwartet, dass Unklarheiten Gber die zukinftige
Rechtsprechung beseitigt werden missen. Dies betrifft sowohl die Differenzierung
der beiden Varianten der Ferienwohnung (einerseits als Gewerbebetrieb und an-
dererseits als Beherbergungsbetrieb) als auch den Aspekt der ausnahmsweisen
Zulassigkeit, bei dem es um die Frage geht, ab welchem Anteil an Ferienwohnun-
gen der Gebietscharakter beispielsweise in einem Allgemeinen Wohngebiet
kippt.13

4.2 §13a BauNVO in der Gemeinde Rerik

Das Ostseebad Rerik befindet sich westlich von Rostock im Landkreis Rostock am
sogenannten Salzhaff in Mecklenburg-Vorpommern. In Rerik wohnen rund 2.000
Einwohner, der Hauptwirtschaftszweig ist der Tourismus mit 397.427 Ubernach-
tungen im Jahr 2015.7% Wie in vielen Gemeinden der Kiistenregionen Deutsch-

171 Vgl. § 11 Abs. 1 BauNVO

172 \gl. BMUB 2016: 32

173 Vgl. Schneider et al. (2017)

174 StatA MV (2016a): 14; StatA MV (2016b): 12
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lands hat der Fremdenverkehr mit dem Badebetrieb begonnen. Als Einkommens-
qguelle wurde dieser in Rerik Anfang des 20. Jahrhunderts erkannt und kontinuier-
lich weiterentwickelt. In Zeiten der DDR stellte die Region einen wesentlichen Teil
des staatlichen Erholungswesens dar, wodurch sich die Gastezahlen sich auf rund
36.000 im Jahr erhéhten. Als Unterkiinfte wurden Ferienheime und Campingplat-
ze errichtet, dariiber hinaus etablierte sich innerhalb der Siedlungsstrukturen die
Ferienwohnung als wesentlicher Bestandteil der baulichen Nutzung. Im Jahr 2015
betrug die Zahl der Feriengidste 78.963 — bei einer Einwohnerzahl von 2.151.17°
Darin driickt sich unter anderem aus, dass der Fremdenverkehr einen zunehmen-
den Druck auf die Gemeinde ausiibt. So entsteht eine immer hoéhere Zahl von
Ubernachtungsmoglichkeiten, einerseits durch Neubau und andererseits durch
die Umnutzung bestehender Strukturen. Neben der notwendigen Wirtschaftskraft
zeichnen sich durch diese Entwicklungen jedoch auch negative Folgen ab.

Die wesentliche Ausprigung der Ubernachtungsmoglichkeiten stellt auch heute
noch die Ferienwohnung dar. Die Kombination der Wohnnutzung mit der Nutzung
Ferienwohnung, oftmals innerhalb eines Gebaudes, pragt somit das traditionelle
stadtebauliche Bild Reriks. Mit dem zunehmenden touristischen Druck verdandert
sich dieses Bild. Statt Mischung und Vielfalt entstehen Monostrukturen, indem
das Ferienwohnen andere Nutzungen und insbesondere die Wohnnutzung ver-
drangt.l’®

Stadtebauliche Planung
Die Verwaltung der Gemeinde Rerik erfolgt, zusammen mit sechs weiteren Ge-

meinden, durch das Amt Neubukow-Salzhaff. Die Abteilung Bauleitplanung inner-

halb des vierkdpfigen Bauamtes besteht derzeit aus einer Mitarbeiterin.”’

Aus den zuvor beschriebenen Gegebenheiten und Entwicklungen des Ortes Rerik
ergeben sich unterschiedliche planerische Zielsetzungen. Dem Wirtschaftsfaktor
Tourismus ist im Sinne einer Entwicklung der Kommune Rechnung zu tragen. So-
mit ist er zu férdern und weiterzentwickeln, um langfristig tragfahige wirtschaftli-
che Strukturen zu gewahrleisten. Diesbezliglich werden fir die Gemeinde Rerik
neue Flachen als Ferienhausgebiete entwickelt. In den Bebauungsplanen stellt
sich dies in Form von Festsetzungen nach § 10 BauNVO dar. Dariber hinaus soll
die traditionell gewachsene Mischung aus Ferienwohnen und Dauerwohnen er-
halten bleiben — so sind bestehende Ferienwohnungen in Wohngebieten zu
schiitzen und auch weiterhin zu ermdoglichen. In Bezug auf die Neuentwicklung
von Flachen wird eine solche Mischung jedoch nicht angestrebt, wie oben er-
wahnt, werden bei der Ausweisung von Flachen fir den Fremdenverkehr aus-

175 Vgl. rerik.de (0.J.): Reriks Chronik auf einen Blick. Verfligbar:
http://www.rerik.de/Geschichte_des_Ostseebad_Rerik.78.html. Aufruf: 18.02.2017; rerik.m-vp.de
(0.).): Geschichte Ostseebad Rerik. Verfligbar: http://www.rerik.m-vp.de/geschichte/. Aufruf:
18.02.2017; Joost, J. (2017): Personliches Gesprach, StatA MV (2016a): 14; StatA MV (2016b): 12
176 \gl. Joost (2017)

177 Vgl. neubukow-salzhaff.de (0.J.): Amtsstruktur. Verfligbar: http://www.neubukow-
salzhaff.de/Amt-Gemeinden/Amtsstruktur. Aufruf: 18.02.2017
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schlieRliche Ferienhausgebiete festgesetzt. Neben der Forderung von Fremden-
verkehrsstrukturen besteht auch das Erfordernis, deren negative Auswirkungen
abzufedern und zu vermeiden, dabei ist insbesondere den Bediirfnissen der
Wohnbevélkerung nachzukommen. Die schleichende Umwandlung von Wohnun-
gen zu Ferienwohnungen ist aufzuhalten, um die Verdrangung der Bewohner Re-
riks und leere Siedlungen aulRerhalb der Hauptsaison zu verhindern und die ge-
wachsenen Siedlungsstrukturen zu bewahren. Die Gefahr der Umwandlung be-
steht insbesondere in den unbeplanten Innenbereichen, deren Mischstrukturen
zunehmend durch faktisch reine Ferienhausgebiete ersetzt werden. Zwischen
diesen beiden planerischen Zielsetzungen ist die Waage zu halten, sodass sich das
Eine nicht auf Kosten des Anderen durchsetzt.’®

In der Planungspraxis ist ein bauleitplanerisches Handeln beziglich dieser Zielset-
zungen der Gemeinde Rerik erst in jlingster Vergangenheit, einerseits aufgrund
des steigenden Drucks des Fremdenverkehrs und andererseits aufgrund der
Rechtsprechungen der OVG Greifswald und Lineburg mit den nachfolgenden
Verdanderungen des bauaufsichtlichen Handelns, entstanden. Fiir bisher unbeplan-
te Innenbereiche waren demnach Bebauungsplane aufzustellen, um die Umwand-
lung von Wohnraum zu stoppen. Die bisherige Planung erfolgte iber Allgemeine
Wohngebiete, da Ferienwohnungen nach herrschender Auffassung auch dort
zulassig waren. Noch in 2005/06 wurden Genehmigungen fur Ferienwohnungen in
Allgemeinen Wohngebieten durch die Bauaufsichtsbehorde erteilt. In Konsequenz
der Urteile wurde Uberlegt, die Mischung aus Wohnen und Ferienwohnen in den
neu aufzustellenden Bebauungspldanen durch eine kleinteilige Festsetzung von
Allgemeinen Wohngebieten und Ferienhausgebieten nach § 10 BauNVO zu er-
moglichen. Schon in der Vergangenheit wurden im Rahmen der Planung Nut-
zungserhebungen durch Befragung der Bewohner durchgefiihrt und teilweise
grundstilickbezogene Vorschriften festgesetzt. Von einem solchen Vorgehen wur-
de jedoch abgesehen, stattdessen wurde davon ausgegangen, dass zumindest
bestehenden Ferienwohnungen durch die Fremdkoérperfestsetzung nach § 1 Abs.
10 BauNVO Rechnung getragen werden wirde. Der Schutz des Wohnraums vor
Verdrangung konnte so in jedem Fall gewdhrleistet werden. Eine tatsachliche Mi-
schung im Sinne der traditionell gewachsenen Strukturen konnte durch Festset-
zungen in Bebauungspldanen nach den Rechtsprechungen jedoch nicht mehr ver-
wirklicht werden. Die Anderung eines Bebauungsplanes als direkte Konsequenz
der Urteile sah ebenfalls die Festsetzung von Ferienhausgebieten nach § 10
BauNVO vor — in den Bereichen, die ohnehin faktisch reine Ferienhausgebiet dar-
stellten. In den anderen Bereichen verblieb die Festsetzung der Allgemeinen
Wohngebiete. Den mangelnden Schutz bestehender Strukturen kritisiert die Biir-
gerinitiative Pro Ostseebad Rerik, die sich im Zuge der Nutzungsuntersagungen

178 \/gl. Joost (2017)
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seitens des Landkreises formiert hat und sich fiir die Erhaltung der traditionellen
Mischstrukturen von Ferienwohnen und Wohnen einsetzt!”®

§13a BauNVvO

Das vorrangige Problem in Rerik stellt derzeit die mangelnde Zulassigkeit von Feri-
enwohnungen in den Wohngebietstypen der BauNVO dar. Dem wiirde durch die
Einflhrung des § 13a BauNVO definitiv Abhilfe geschaffen werden, sodass die
gewachsenen Siedlungsstrukturen mit ihrer pragenden Mischung aus Wohnen
und Ferienwohnen erhalten werden kdnnen und somit auch das wirtschaftliche
Standbein des Ortes geschiitzt und weiterentwickelt sowie die Entwicklung der

Gemeinde gesichert werden kann.®

Ein weiteres Planungserfordernis ergibt sich aus den Verdrangungsprozessen als
Resultat eines wachsenden touristischen Drucks. Dementsprechend ist tiber den
Schutz der Ferienwohnung hinaus auch eine Steuerung bzw. Regulierung dieser
notwendig. § 13a BauNVO bietet daflir, wieder in Anlehnung an die gewachsenen
stadtebaulichen Strukturen, die Differenzierung der Ferienwohnung an. So kann
zwischen der Konstellation der Ferienwohnung als Nebennutzung innerhalb eines
Gebdudes mit einer abweichenden Hauptnutzung (in diesem Fall der Wohnnut-
zung) und dem reinen Ferienhaus unterschieden werden. Der Ausschluss von Fe-
rienwohnungen in Form von Geb&uden bei gleichzeitiger Zulassigkeit von Ferien-
wohnungen als Rdume und in untergeordneter Bedeutung gegenilber einer
Hauptnutzung innerhalb Allgemeiner Wohngebiete, bietet der Gemeinde Rerik die
Moglichkeit ihre traditionellen Siedlungsstrukturen in einem Bebauungsplan dar-

zustellen. Somit ergdnzt § 13a BauNVO die Bauleitplanung in Rerik.!8!

Da davon auszugehen ist, dass § 13a BauNVO als Klarstellung auch riickwirkend
fiir schon bestehende Bebauungspldne gilt, wird das Problem einer mangelnden
Zuldssigkeit von Ferienwohnungen in den Gebietstypen der BauNVO geldst. Dem-
entsprechend ergibt sich mit der Einflihrung der Regelung kein Planungserforder-
nis. Der Bedarf der Regulierung der Ferienwohnung entsteht nicht aus § 13a
BauNVO selbst, sondern vor dem Hintergrund stadtebaulicher Entwicklungen des
Ortes. Die vor den Rechtsprechungen der OVG Greifswald und Liineburg ausgetib-
te planerische Praxis ermoglichte die Zuldssigkeit von Ferienhdusern in Wohnge-
bieten — ein Erfordernis zur Regulierung im Sinne einer gezielten Steuerung der
Form und Menge von Ferienwohnungen hatte schon hier bestanden, konnte je-
doch im Rahmen der Anwendung von Allgemeinen Wohngebieten oder Ferien-
hausgebieten nach § 10 BauNVO nicht umgesetzt werden. Die Ergdnzung der Dif-
ferenzierung der Ferienwohnung in § 13a BauNVO ermoglicht eine solche Regulie-
rung, macht sie jedoch nicht erforderlich.

173 Vgl. ebd.; pro-ostseebad-rerik.de (2016): Bericht tber die Gastgeberversammlung vom
15.04.2016. Verfligbar: http://pro-ostseebad-rerik.com/beitraege/. Aufruf: 18.02.2017
180 y/gl. Joost (2017)

181 Ehd.
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4.3 Bewertung

Sowohl die Gemeinde Sylt und als auch die Gemeinde Rerik stellen Orte dar, de-
ren Lebensgrundlage der Tourismus ist und deren Entwicklung daher maligeblich
durch diesen beeinflusst wurde und weiterhin wird. Bezliglich der Einfiihrung des
§ 13a BauNVO entsprechen sie der Zielgruppe: die Pragung durch den Fremden-
verkehr hat spezifische Siedlungsstrukturen hinterlassen und definiert Herausfor-
derungen, mit denen es in der Planung umzugehen gilt. Uber diese Gemeinsam-
keit hinaus lassen sich aus der Betrachtung der beiden Fallbeispiele nun Aussagen
beziglich unterschiedlicher Ausgangspunkte, Handlungsweisen und der Bedeu-
tung des § 13a BauNVO in Bezug auf die jeweilige kommunale Planung ableiten,
die zu einer Bewertung der Wirkungsmoglichkeiten und Reichweite der Regelung
zusammengefasst werden kénnen.

Die Gemeinde Sylt steht schon seit langer Zeit unter einem hohen Entwicklungs-
druck. So besteht auch schon seit langerem die Erkenntnis, dass in der Folge einer
wachsenden Anzahl von Ubernachtungsméglichkeiten Wohnraum fiir die einhei-
mische Bevolkerung verloren geht und sich eine Entwicklung in der bestehenden
Form nicht fortsetzen lassen kann, ohne die Insel zu gefahrden.!® Entsprechend
wird sich seit einer langen Zeit damit beschaftigt, wie solchen Entwicklungsten-
denzen entgegengewirkt werden kann. Die langjahrige Planungspraxis und Erfah-
rung im Hinblick auf die Steuerung von Ferienwohnungen driickt sich auf bauleit-
planerischer Ebene in einer Entwicklung spezifischer Instrumentarien aus, die seit
den 90er Jahren in der Anwendung von individuellen Sonstigen Sondergebieten
nach § 11 BauNVO gemiindet hat. In der Gemeinde Rerik dagegen hat sich ein
Planungserfordernis erst innerhalb der letzten Jahre entwickelt. Dabei ging es
zunachst um die Ausweisung von Ferienhausgebieten, das heillt einer expliziten
Forderung bzw. planerischen Ausweitung der Nutzung Ferienwohnen. In Folge der
Urteile der OVG Greifswald und Liineburg sowie den daraus resultierenden Nut-
zungsuntersagungen entwickelte sich das prioritdre Ziel, die Ferienwohnung auch
innerhalb der gewachsenen Siedlungsstrukturen fiir zuldssig zu erklaren. Gleich-
zeitig hat sich jedoch auch hier der Bedarf der Eingrenzung von Umwandlungspro-
zessen und dem Schutz von Wohnraum herausgebildet. Dabei wird im Wesentli-
chen auf die in der BauNVO definierten Gebietstypen der §§ 2 bis 10 zurilickgegrif-
fen und teilweise sehr kleinteilig geplant. Somit besteht im Vergleich zu der Ge-
meinde Sylt weniger Eigengestaltung und (ibergeordnete Adressierung bestehen-
der Problematiken.

Einer solchen Planungspraxis kommt § 13a BauNVO entgegen, indem er die Sys-
tematik der Gebietstypen ergdnzt und eine Steuerung der Ferienwohnung im

182 Gutachtergruppe Sylt — Intertraffic GmbH / Planungsgruppe Nord / Sanierungs- und
Entwicklungsgesellschaft Schleswig-Holstein GmbH (1974): Gutachten zur Struktur und
Entwicklung der Insel Sylt, Band 1, Kiel: S. 1 -4
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Rahmen der bestehenden Baugebiete ermoglicht. Diesbeziglich konnte er sogar
eine AnstoBwirkung entfalten, da sich im Rahmen vertrauter Instrumente Mog-
lichkeiten ergeben. Fir die maRgeblichen Falle der Wohngebiete ist Gber die aus-
nahmsweise Zuldssigkeit schon ein gewisses Mal} der Kontrolle gegeben, das der
Planende lber die Feinsteuerung des § 1 BauNVO in seinem Sinne modifizieren
kann. Durch das Einfligen in die bestehende Systematik ist eine Orientierung an
bestehenden Begriffen und deren Implikationen gegeben, die eine Planung fir
Gemeinden mit weniger Erfahrung und Kapazitaten unterstiitzt. Die gleichen Vor-
teile bietet die Regelung selbstverstandlich auch der Gemeinde Sylt, somit ware
die Rolle und eine Integration in die Planungsstrategie zu tGberdenken. Da jedoch
in der derzeitigen Praxis mit den Sonstigen Sondergebieten nach § 11 BauNVO
geplant wird, besteht auf den ersten Blick kein Grund, dieses Vorgehen aufzuge-
ben, denn auch wenn § 13a BauNVO zukiinftig Steuerungsmoglichkeiten bezuglich
der Ferienwohnung erdffnet, stellen sich die individuellen Gestaltungsmaoglichkei-
ten im Rahmen der Sondergebiete noch umfassender dar.

Im Rahmen des Gespraches mit der Abteilung Ortsentwicklung der Gemeinde Sylt
wurde auch die Situation in anderen Kommunen thematisiert. Angesprochen
wurde dabei die Stadt Leipzig, welche, ebenso wie Sylt, an dem durch das Deut-
sche Institut fiir Urbanistik durchgefiihrten Planspiel zur Stadtebaurechtsnovelle
teilgenommen hat. Diese erwartet mit der Einflihrung des § 13a BauNVO die Ent-
stehung von Planungserfordernissen, sollte sich die Verdrangung von Wohnraum
abzeichnen bzw. zunehmen. Nach den Urteilen der OVG Greifswald und Liineburg
war von keinem Planungserfordernis auszugehen, da Ferienwohnungen in Wohn-
gebieten demnach nicht zuldssig sind. Mit dem rickwirkenden Einfluss des § 13a
BauNVO auf bestehende Bebauungspldane waren diese nun an die neuen Gege-
benheiten anzupassen, um eine Ausbreitung der Ferienwohnung zu vermeiden.®
In Anlehnung daran ist es interessant, auch die Bedeutung des § 13a BauNVO in
solchen Gemeinden und Stadten zu betrachten, die weniger der Zielgruppe der
Novelle in Bezug auf Ferienwohnungen entsprechen, jedoch aufgrund neuartiger
Formen der Beherbergung wie beispielsweise Airbnb Problemen in Bezug auf den
Schutz von Wohnraum ausgesetzt sind.'®*

Stadte wie Hamburg, Berlin und Minchen verfligen liber gesetzliche Regelungen
zum Wohnraumschutz, welche im Rahmen eines Verbotes der Zweckentfremdung
auch Aussagen zum Ferienwohnen treffen. So sind diese in der Regel nicht zulas-
sig; ein Verstoll kann zu der Erteilung von Buligeldern flihren. Inwiefern dabei
Vollzugsschwierigkeiten herrschen, welche die Durchsetzungsfahigkeit der Rege-
lung untergraben, kann hier nicht eingeschitzt werden.'® Jedoch kénnte aus dem
Bestehen solcher Gesetze darauf geschlossen werden, dass die Steuerung von

183 \/gl. Schneider et al. (2017); Bunzel et al. (2017): 5, 115

184 \/gl. dazu BMUB 2016: 31

185 V/gl. Hinrichs, H. (2013): Hamburgs neue Instrumente gegen die rechtswidrige Nutzung von
Wohnraum als Ferienwohnung. In: NZM 2013: 783.; § 16 Abs. 3 HmbWoSchG
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Ferienwohnungen im Rahmen der Bauleitplanung keine Rolle spielt, sondern eben
Uber andere Regelungen erreicht wird. Damit wiirde in diesen Fallen auch ein §
13a BauNVO im Prinzip unbeachtlich bleiben. Zwar entfaltet er rein formal seine
Wirkung, so dass Ferienwohnungen in den festgesetzten Baugebieten nach MaR-
gabe der Festsetzungen zuldssig werden, jedoch gilt das Verbot der Zweckent-
fremdung. Uber das genaue rechtliche Verhiltnis solcher Verbote zu der Bauleit-
planung besteht seitens der Verfasserin dieser Ausarbeitung jedoch keine Kennt-
nis, so dass dazu keine abschlieRende Aussage vorgenommen werden kann. Viel-
mehr waren die Umstande einer genaueren Untersuchung zu unterwerfen. In der
Begriindung zum Gesetzesentwurf wird diesbeziiglich jedoch ausgefiihrt, dass
»Zweckentfremdungsgesetze der Lénder, die auf der Gesetzgebungskompetenz
der Lénder fiir das Wohnungswesen beruhen, [werden] von der Neuregelung nicht
tangiert [werden]“.2® In den angesprochenen Stidten geht es demnach um den
Schutz von Wohnraum vor der Verdrangung durch Ferienwohnungen. Je nach
Planungspraxis in der jeweiligen Kommune koénnte ein Handeln mit der Einfiih-
rung des § 13a BauNVO erforderlich werden. Dabei kann iber die Moglichkeiten
der Feinsteuerung des § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO direkt auf die Unterart Ferien-
wohnungen zugegriffen werden.

Insgesamt ergibt sich eine Losung fir die ganz konkreten Problematiken von
Fremdenverkehrsgemeinden, indem die Ferienwohnung rechtssicher in eine Nut-
zungsart eingeordnet und damit die Zuldssigkeit in den Baugebieten ermoglicht
und klar definiert wird. Dabei stellt § 13a BauNVO vermutlich eine Hilfestellung
insbesondere fir Gemeinden mit weniger Planungserfahrung in Bezug auf Feri-
enwohnungen und kleineren personellen Kapazitdten dar. Fir anderer Gemein-
den dagegen, hat § 13a BauNVO weniger Relevanz, da ohnehin in anderer Form
auf die Steuerungserfordernisse beziiglich der Ferienwohnung reagiert wird.

186 BMUB 2016: 54
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5 ZUSAMMENFASSUNG UND FAZIT

Mit der Einfihrung eines § 13a in die BauNVO im Rahmen der
Stadtebaurechtsnovelle 2017 reagiert der Gesetzgeber auf aku-

te Schwierigkeiten in der bauleitplanerischen Praxis. Die ange-
strebte Klarstellung des Nutzungsbegriffs der Ferienwohnung
und seine Einordnung in die Nutzungstypologien der BauNVO soll die, insbesonde-
re durch die OVG Greifswald und Liineburg verursachten, Rechtsunsicherheiten
auflésen und die Planung beziiglich der Nutzung Ferienwohnung erleichtern.

Innerhalb der in der Vergangenheit ausgelbten stadtebaulichen Praxis wurde die
Ferienwohnung lGberwiegend den nicht stérenden Gewerbebetrieben zugeordnet
— ihre Zulassigkeit ergab sich demnach aus den Aussagen der Baugebiete der §§ 2
bis 9 BauNVO und den bauleitplanerischen Festsetzungen der jeweiligen planen-
den Gemeinde. Diese Praxis hatte neben Firsprechern jedoch auch Gegenstim-
men, welche die Ferienwohnung aufgrund ihrer Eigenschaften in die Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, das Wohnen oder als eigenstandige Nutzung einordne-
ten. Die Nutzungstypologien der BauNVO definieren sich in der Abgrenzung von-
einander; die Ferienwohnung vereint jedoch unterschiedliche Eigenschaften, die
in der Regel zu einer Unterscheidung von Nutzungen fihren: lhre Ausstattung
eignet sich zur Begriindung einer eigenen Hauslichkeit und dem dauerhaften Auf-
enthalt. Sie grenzt sich somit von anderen Formen der Beherbergung ab. Der Auf-
enthalt ist jedoch nicht dauerhaft, sondern dient nur der voriibergehenden Un-
terkunft — eine Eigenschaft, die gegen eine Zuordnung zum Wohnen spricht, da
ein Merkmal des Wohnens gerade die Dauerhaftigkeit des Aufenthalts ist. Auch
beziiglich des Storpotentials einerseits und der Stéranfalligkeit andererseits erge-
ben sich widerspriichliche Auffassungen, die eine Einordnung erschweren. Dar-
Uber hinaus schlieft die Nennung der Ferienhduser in § 10 BauNVO nach dem
Malistab einer typisierenden Betrachtungsweise der BauNVO die Zuordnung zu
einer anderen Kategorie aus. Daraus schlossen die OVG Greifswald und Liineburg,
dass Ferienwohnungen eine eigenstandige Nutzung darstellen, die in keinem der
bestehende Baugebiete enthalten sind. Sie kénnen somit nur Giber Sondergebiete
nach den §§ 10 und 11 BauNVO zugelassen werden. Als Reaktion auf die o.g.
Rechtsprechungen wurden in einer Vielzahl von Beitragen der Fachliteratur ge-
genteilige Standpunkte vertreten, ebenso kam in anderen Urteilen eine abwei-
chende Auffassung zum Tragen. Trotzdem wurden durch die Behérden der Bau-
aufsicht eine Vielzahl an Nutzungsuntersagungen ausgesprochen, insbesondere
innerhalb von Fremdenverkehrsgemeinden in den Kistenregionen der Bundesre-
publik. Ein abschlieBendes Urteil durch das BVerwG wurde trotz der, aus den der-
zeit bestehenden Unsicherheiten resultierenden, negativen Auswirkungen auf die
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Planungspraxis in Gemeinden nicht gefallt, sodass der Gesetzgeber diesbezlglich
tatig wird.

Da auf rechtliche Unsicherheiten reagiert wird, erscheint der in der Begriindung
zum Gesetzesentwurf explizit genannte Anspruch der Regelung als Klarstellung
plausibel. Demnach entfaltet § 13a BauNVO auch Wirkung fiir bestehende Bebau-
ungsplane. Daraus ergibt sich ein Planungsbedarf fiir solche Gemeinden, die da-
von ausgegangen waren, dass Ferienwohnungen in den gangigen Baugebieten
nicht zuldssig sind. Je nach Planungsziel waren die bestehenden Bebauungsplane
beispielsweise durch einen Ausschluss von Ferienwohnungen aus den zulassigen
Nutzungen zu ergdnzen. Dies entspricht nach Auffassung des Gesetzgebers jedoch
dem geringeren Anteil der Gemeinden, da die gangige Praxis eine Einordnung der
Ferienwohnung als Gewerbebetrieb darstellte und dementsprechend mit der
Einflihrung des 13a BauNVO ein geringeres Handlungserfordernis entstehen wird.
In der Begriindung zum Gesetz wird jedoch auch auf den im Zuge der Novelle im
Jahr 1990 eingefihrten § 3 Abs. 4 BauNVO hingewiesen, der im Nachhinein nach
vielfacher Meinung nicht als klarstellend, sondern als Erweiterung des Nutzungs-
begriffes Wohnen interpretiert wurde. So kann auch beziiglich des § 13a BauNVO
durchaus erwartet werden, dass die Standpunkte diesbeziiglich und damit auch
im Hinblick auf die riickwirkende Geltung fiir bestehende Bebauungspldane unter-
schiedlich ausfallen werden. Ebenso wurden in den, im Rahmen dieser Ausarbei-
tung durchgefiihrten, persénlichen Gesprachen mit Planungsverantwortlichen der
Bauleitplanung zweier Gemeinden unterschiedliche Standpunkte bezlglich der
rickwirkenden Geltung des § 13a BauNVO vertreten. Festzuhalten ist in jedem
Fall, dass diesbeziglich Unklarheiten bestehen.

§ 13a BauNVO beinhaltet zunachst eine Definition der Ferienwohnung, auf die
sich sein weiterer Inhalt bezieht. Diese greift in der Vergangenheit diskutierte
Inhalte und Eigenschaften auf und grenzt sie zu bestehende Nutzungen ab. In
Bezug auf den in der BauNVO schon bestehenden Begriff des Ferienhauses wird
jedoch erst in der Begriindung zum Gesetz eingegangen, indem diese von den
Inhalten des § 13a BauNVO unberiihrt bleiben. Daraus kann ein Riickschluss auf
die Art der Ferienwohnung, auf die § 13a BauNVO abzielt, gezogen werden. So
besteht eine Form der Nutzung, die sich nach Umfang und Auspragung, beispiels-
weise bezliglich des Storpotentials, innerhalb von Siedlungsstrukturen mit weite-
ren Nutzungsarten vertragen muss. Malgeblich ist dabei der Siedlungszusam-
menhang. Inwiefern im Einzelfall eine Entscheidung beziiglich des Unterschiedes
zwischen den Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO und den Ferienhdusern im
Sinne des § 10 BauNVO getroffen wird, bedarf der Erprobung in der Praxis. In Fol-
ge der Definition hatte eine Regelung der Nutzung Ferienwohnung als eigenstan-
dige Nutzungsart erwartet werden kdnnen, dies ist jedoch nicht der Fall.

Mit der anschlieBenden Zuordnung der Ferienwohnung zu den Gewerbetrieben
bzw. den Betrieben des Beherbergungsgewerbes wird einerseits eine (ausnahms-
weise) Zuladssigkeit der Ferienwohnung in samtlichen Baugebieten erreicht und
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andererseits die Unterscheidung der Ferienwohnung in zwei Varianten eingefiihrt.
Darin kommt die Schwierigkeit der Einordnung der Nutzung in die Typologien der
BauNVO zum Tragen. So erlauben die Eigenschaften der Ferienwohnung eine
prinzipielle Vereinbarkeit mit allen weiteren Nutzungen, die, mit Ausnahme der
separat geregelten freien Berufe, keine andere Nutzungsart erreicht. Dies wird
besonders deutlich in der gewlinschten Zulassigkeit sowohl in Kleinsiedlungs- als
auch in Reinen Wohngebieten. Die Unsicherheit bezliglich der Zulassigkeit inner-
halb der Baugebiete wird damit gelost. Nicht abschlieBend schliissig erscheint
dabei jedoch die Zuordnung zu den Beherbergungsbetrieben in Folge der Definiti-
on der Ferienwohnung. So schlieBt die Moéglichkeit der Begriindung einer eigenen
Hauslichkeit in der Regel die Einordnung eines Vorhabens als Beherbergungsbe-
trieb aus. Da daraus aufgrund der ausdricklichen Nennung von Bezugseinheiten
in dem jeweiligen Baugebiet'® keine Unbestimmtheiten in der Zuldssigkeit ent-
stehen, ist dies als gewichtiger negativer Aspekt in der Bewertung der Regelung zu
vernachlassigen.

Aus der Unterscheidung und bezliglich der Steuerungs- und Feinsteuerungsmog-
lichkeiten ergeben sich Unklarheiten von groRRerer Bedeutung. Inwiefern die bei-
den Varianten unabhdngig voneinander steuerbar sind, kann nicht abschliefend
beurteilt werden, woraus sich Schwierigkeiten in der Anwendung ergeben kon-
nen. Die Schaffung von zwei Varianten lasst auf eine gewollte individuelle Mdog-
lichkeit der Steuerung durch die jeweilige Gemeinde schlieRen. So wird eine Diffe-
renzierung angeboten, die je nach Steuerungsbedarf eingesetzt werden kann. Wie
weit diese Moglichkeiten gehen, ist unklar. Ob sich demnach beispielsweise die
Ferienwohnung als Unterart nach Satz 1 und Satz 2 unterscheidet oder nicht, ist in
der Praxis zu erproben. Ebenso besteht die Frage, inwiefern sich ein Ausschluss
von Beherbergungsbetrieben — und damit der Ferienwohnung in Form von Rau-
men nach Satz 2 — auf die Zulassigkeit von Rdumen nach Satz 1 auswirkt. So konn-
te davon ausgegangen werden, dass mit dem Ausschluss eines Falls dieser nicht
auf einem anderen Wege zugelassen werden kann. Allerdings erscheint auch der
Ausschluss der Ferienwohnung in eingeschriankter Form bei ihrer gleichzeitigen
Zul3ssigkeit in einer ausgepragteren Form fragwiirdig. Eine solche Interpretation
wirde jedoch weitreichende Steuermoglichkeiten fir die planende Gemeinde
bedeuten.

Sowohl aus der Definition als auch der Zuordnung ist dariiber hinaus zuvor eine
deutliche Abgrenzung zum Wohnen vorgenommen worden. Durch die aus-
nahmsweise Zulassigkeit kdnnen Ferienwohnungen in Wohngebieten zwar zuge-
lassen werden, sie wirken sich jedoch nicht pragend auf den Gebietscharakter aus.

187 Abweichend von Satz 1 kénnen Rdume nach Satz 1 in den (brigen Fdllen insbesondere bei einer
baulich untergeordneten Bedeutung gegeniiber der in dem Gebdude vorherrschenden Hauptnutzung
zu den Betrieben des Beherbergungsgewerbes nach § 4 Absatz 3 Nummer 1, § 4a Absatz 2 Nummer
2, § 5 Absatz 2 Nummer 5, § 6 Absatz 2 Nummer 3, § 6a Absatz 2 Nummer 2 und § 7 Absatz 2
Nummer 2 oder zu den kleinen Betrieben des Beherbergungsgewerbes nach § 3 Absatz 3 Nummer
1 gehéren.” BMUB 2016: 23.
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Inwiefern damit praktischen Bedirfnissen mit einem pragenden Nebeneinander
von Wohnen und Ferienwohnen ausreichend Rechnung getragen wird, bleibt of-
fen. So stellt sich die Frage, ab welchem Anteil von Ferienwohnungen in einem
Wohngebiet die Zweckbestimmung des Gebietes nicht mehr gegeben ist. Es
scheint jedoch, dass deutlich werden soll, dass Ferienwohnungen trotz ihrer
Wohnahnlichkeit dem Wohnen unterzuordnen sind. Die Frage, ab wann ein Ge-
bietscharakter nicht mehr gegeben ist, stellt sich auch im Zusammenhang mit
anderen Nutzungen, insbesondere bezliglich der freien Berufe, die in Wohngebie-
ten allgemein zuldssig sind. Unklar ist in Hinsicht auf die ausnahmsweise Zulassig-
keit auch, ob § 1 Abs. 6 BauNVO, die Hochstufung ausnahmsweise zuldssiger Nut-
zungen, angewandt werden kann. Die ausdriickliche Nennung des § 13a BauNVO
in § 1 Abs. 5 BauNVO lasst darauf schliefen, dass dies nicht der Fall ist. Allerdings
sollte eine Nennung aufgrund der angestrebten bloRen Klarstellung des Nut-
zungsbegriffs nicht notwendig sein; in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO sollten
Ferienwohnungen als Unterart der Gewerbebetriebe bzw. Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes nicht von der Steuerungsmaoglichkeit des § 1 Abs. 6 BauNVO aus-
geschlossen sein. Diesbezliglich ist somit ebenfalls eine Klarung notwendig.

Hinsichtlich der Anwendung und Gestaltungswirkung der Regelung konnten insbe-
sondere dort Probleme entstehen, wo die Steuerung von Ferienwohnung wenig
bzw. keine Prioritdt hat und damit nicht unmittelbar im Bewusstsein der Planen-
den ist. So kbnnte die breite Zulassigkeit in den Baugebietstypen der BauNVO zu
einer schleichenden Vermehrung von Ferienwohnungen flhren, die sich langfris-
tig auf die Wohnraumversorgung auswirken kann. Somit ist im Zuge der Stadte-
baurechtnovelle und der Einfiihrung des § 13a BauNVO ein mogliches Planungser-
fordernis zu liberpriifen. Gerade in Stadten mit einem wachsenden Tourismus ist
dies von Bedeutung. In Bezug auf die eigentliche Zielgruppe der Fremdenver-
kehrsgemeinden ist eine Uberpriifung der gingigen Methoden notwendig, insbe-
sondere in denjenigen Gemeinden, die ihre Praxis aufgrund der Rechtsprechun-
gen der OVG Greifswald und Liineburg angepasst haben. So ist zu ermitteln, ob
und inwiefern sich ein Handlungsbedarf ergibt und in welcher Form sich die jewei-
lige Planungspraxis diesbeziiglich verdandern sollte. Somit kdnnte § 13a BauNVO in
Gemeinden mit weniger Erfahrung bezlglich der Steuerung von Ferienwohnungen
eine AnstoBwirkung entfalten, die sich positiv auf den Schutz von Wohnraum
auswirkt. Ebenso kdnnen im Rahmen des grundlegenden Instrumentariums der
BauNVO mit den Baugebietstypen und den Feinsteuerungsmaoglichkeiten des § 1
BauNVO wesentliche Planungsziele erreicht werden. Die Unklarheiten, die die
Regelung in Bezug auf diese Moglichkeiten mit sich bringt, kdnnten jedoch auch
ein Hemmnis in der Anwendung darstellen. In Gemeinden mit einer langjahrigen
Planungspraxis mit dem Gegenstand der Ferienwohnung wird die Regelung dage-
gen weniger Einfluss haben. So bieten die Sonstigen Sondergebiete nach § 11
BauNVO weiterhin die Moglichkeit, sehr individuell auf Gegebenheiten einzuge-
hen und eine noch effektivere Problemlosung anzustreben. § 13a BauNVO kann
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diesbeziiglich moglicherweise einen Vorteil darstellen, indem er als ,Basisinstru-
ment” mehr Rechtssicherheit bietet als die Erprobung neuartiger Regelungen.

Die Einflihrung des § 13a BauNVO erscheint, auch im Vergleich mit dem alternati-
ven Umgang der Ferienwohnung als eigenstandige Nutzungsart in Anlehnung an §
13 BauNVO, zweckmaRig. So kann auf bestehende Aussagen beispielsweise beziig-
lich Storpotentialen zuriickgegriffen sowie durch die Unterscheidung in zwei Vari-
anten eine kleinteiligere Steuerung erreicht werden. Probleme der Rechtsunsi-
cherheit sowie der mangelnden Zulassigkeit in Wohngebieten werden geldst, dar-
Uber hinaus wird den Bedirfnissen von Fremdenverkehrsgemeinden und ihren
gewachsenen Mischstrukturen von Wohnen und Ferienwohnen mit Hilfe von dif-
ferenzierten Steuerungsmoglichkeiten Rechnung getragen. Insbesondere die Re-
aktion mit der Moglichkeit einer sehr eingeschrankten Form der Ferienwohnung
in Anlehnung an bestehende Strukturen statt des ganzlichen Ausschlusses, ist
dabei hervorzuheben. Trotzdem bestehen Unklarheiten beziiglich den Intentionen
des Gesetzgebers und der Moglichkeiten des § 13a BauNVO, deren Auflosung sich
im Zuge der stadtebaulichen Praxis sowie Rechtsprechungen der Gerichte zu er-
weisen hat.
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Fragebogen

Datum: 16.01.2017, 09.30 - 10.30 Uhr

Interviewpartner: Imke Schneider, Steffen Bayerlein, Malina Kreuk, Abteilung
Ortsentwicklung, Gemeinde Sylt

Kontext

Im Rahmen einer Bachelorarbeit soll untersucht werden, welche Relevanz der, mit
der Novelle des Stadtebaurechts einzufiihrende, § 13 a BauNVO fiir die Planungs-
praxis in Gemeinden mit unterschiedlicher Fremdverkehrsbedeutung hat. Dabei
wird den Fragen nachgegangen, welchen Stand das Thema der Ferienwohnungen
in der Planung bisher hatte und wie Gemeinden damit umgegangen sind, wie der
§ 13a wirkt und wie weit die Steuerungsmoglichkeiten reichen — flir wen er somit
am Ende eine Verbesserung darstellt bzw. fiir wen er in der Praxis moglicherweise
weniger sinnvoll ist. So kann es zu einer Bewertung des Paragraphen hinsichtlich
seiner Wirkung und ZweckmaRigkeit kommen.

Ferienwohnungen in der Planung
1. Welche Bedeutung hat der Fremdenverkehr in ihrer Gemeinde?

Der Tourismus stellt den Wirtschaftsfaktor Nummer 1 dar. Somit hat sich ein ho-
her Entwicklungsdruck seitens des Fremdenverkehrs auf die Gemeinde Sylt entwi-
ckelt, indem die intensiven touristischen Nutzungen die Bestehenden verdrangen.
So flihrt beispielsweise die Errichtung und Einrichtung von Unterkiinften zu der
Verdrangung der Einheimischen. Ebenso sind jedoch auch gewisse Formen der
Beherbergung von der Verdrangung betroffen, da sich ein ausgepragter Zweit-
wohnungsmarkt entwickelt hat, der sowohl Wohn- als auch Beherbergungsstruk-
turen gefahrdet. Bezlglich der Stadtplanung ergibt sich aus diesen Entwicklungen
ein Steuererfordernis.

Insgesamt soll der Tourismus auf Sylt fortentwickelt und gestarkt werden — in der
Verantwortung stehen dabei insbesondere der Insel Sylt Tourismus Service sowie
die Sylt Marketing Gesellschaft.

2. Welche Beherbergungsformen sind relevant? Wie gestalten sich diese?

Auf Sylt sind unterschiedliche Formen der Beherbergung vorhanden. Von Jugend-
herbergen und Campingpldtzen (ber Ferienwohnungen zu {iber Pensionen,
Aparthotels, Hotels und groRBen Ressorts. Dabei spielen sowohl private Kleinanbie-
ter als auch Immobiliengesellschaften und Vermittlungen eine Rolle.

Die Ausgestaltung der Unterkiinfte wird zunehmend luxuridser, neben Schlaf- und
Verpflegungsmoglichkeiten werden auch Merkmale wie Schwimmbader und Sau-
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na relevant. So besteht eine intensive Konkurrenz zwischen privaten Kleinanbie-
tern, professionellen Anbietern von Ferienwohnungen sowie Hotels, in dem erste-
re oftmals den Kiirzeren ziehen. Jedoch ist es gerade diese Form der Beherber-
gung, die sich traditionell herausgebildet hat und die gewachsenen Strukturen
ausmacht. Sie stellt damit auch einen Standortfaktor da, der eine bestimmt Ziel-
gruppe anspricht und nachgefragt wird. Gleichzeitig ist sie, vor dem Hintergrund
gennanntet Faktoren, von Umwandlungsprozessen bedroht, sodass sich die ge-
wachsene Durchmischung wandelt.

3. Welches Planungsziel verfolgen Sie beziiglich der Ferienwohnungen in der
Bauleitplanung?

Von Seiten der Landesplanung besteht die Vorgabe, dass keine GrofRvorhaben
mehr entwickelt werden diirfen.

In Bezug auf die Ferienwohnung hat die Beschriankung dieser in der Bauleitpla-
nung Prioritadt, es gilt die Umwandlung von Dauerwohnen in Ferienwohnungen
verhindern. Dabei soll jedoch die Ferienwohnung weiterhin ermdglicht und nicht
ganzlich ausgeschlossen werden. Ziel ist der Erhalt und die Ermoéglichung von
Mischstrukturen, das heif3t die Mischung von Dauerwohnen und Ferienwohnen.

Ein dringendes Planungserfordernis ergibt sich demnach insbesondere aus der
Umwandlung von sowohl Dauerwohnungen und Ferienwohnungen in Zweitwoh-
nungen. Diese gefahrden tragfahige Siedlungsstrukturen mittlerweile erheblich.

Es findet keine Neuentwicklung von Ferienhausgebieten statt.

4. Wie haben Sie bisher geplant? — (z.B. Baugebietstypen nach den §§ 2 — 9
BauNVO, Sondergebietsfestsetzungen, Nutzungsquoten und héchstzulés-
sige Anzahl der Wohnungen, etc.)

Die Gemeinde Sylt plant schon seit den 90er Jahren mit den Sonstigen Sonderge-
bieten nach § 11 BauNVO. So wurden Gebiete mit der Zweckbestimmung Dauer-
wohnen und Fremdenbeherbergung ausgewiesen. In diesen Gebieten wurde die
hochstzulassige Anzahl der Wohnungen fiir die Fremdenbeherbergung begrenzt,
auBerdem wurden Zweitwohnungen nach Moglichkeit ausgeschlossen. Ziel war es
somit immer, die bestehenden Strukturen und vor allem den Dauerwohnraum zu
sichern, da von einem hohen Entwicklungsdruck auszugehen war. AuBerdem
wurde auch eine Beschrankung der baulichen Ausnutzung angestrebt.

Im Rahmen der Sondergebiete wurden unterschiedliche Varianten fir die Wah-
rung des Dauerwohnraums angewendet. So die angesprochene hochstzulassige
Anzahl von Wohnen, ebenfalls die Festsetzung eines Mindestanteils von Dauer-
wohnraum, als Quote oder auch in der Form, dass ab einer bestimmten Quadrat-
meterzahl Grundflache mindestens eine Dauerwohnung vorzuhalten ist — in Kom-
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bination mit einer Hochstzahl von Wohneinheiten insgesamt und einer Mindest-
wohnungsgrolle.

Eine Ausweisung von Ferienhausgebieten nach § 10 BauNVO wurde bisher nicht
verwendet.

Uber die Steuerung in der Bauleitplanung hinaus finden auch die Satzungen nach
§§ 22 und 172 BauGB Anwendung. Der Bebauungsplan wird jedoch als das schar-
fere Instrument eingeschatzt, da Uber die Sondergebiete eine individuelle Rege-
lung moglich ist.

5. Auf welche Probleme sind Sie bezliglich der Planung mit Ferienwohnungen
in der Vergangenheit gestofsen?

Ein grolRes Problem stellt der Vollzug dar. Wie schon dargestellt, wird seit langerer
Zeit eine Einschrankung der Ferienwohnung und vor allem der Zweitwohnung zur
Sicherung des Dauerwohnraums angestrebt, jedoch wirken die Instrumente auf-
grund der fehlenden Vollzugsmoglichkeiten nur bedingt. So existieren eine Viel-
zahl von falschgemeldeten Wohnungen. In Bezug auf strenge planungsrechtliche
Vorgaben ist auch eine mangelnde Akzeptanz, insbesondere bei Ortsfremden, zu
erwahnen.

In Bezug auf die Urteile der OVG Greifswald und Liineburg ist es in der Gemeinde
Sylt bis jetzt lediglich zu einer Nutzungsuntersagung gekommen. Jedoch ist die
Genehmigungsbehorde restriktiver in der Zulassung von Ferienwohnungen ge-
worden, sogar in gepragten 34er-Gebieten.

13a BauNvO
Aus dem Regierungsentwurf vom 30.11.2016:
,§13a Ferienwohnungen

Rdume oder Gebdude, die einem stindig wechselnden Kreis von Gdésten gegen
Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur Verfiligung gestellt werden und die zur
Begriindung einer eigenen Hduslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwoh-
nungen), gehéren unbeschadet des § 10 in der Regel zu den nicht stérenden Ge-
werbebetrieben nach § 2 Absatz 3 Nummer 4 und § 4 Absatz 3 Nummer 2 oder zu
den Gewerbebetrieben nach § 4a Absatz 2 Nummer 3, § 5 Absatz 2 Nummer 6, § 6
Absatz 2 Nummer 4, § 6a Absatz 2 Nummer 4 und § 7 Absatz 2 Nummer 3. Abwei-
chend von Satz 1 kénnen Rédume nach Satz 1 in den (ibrigen Fdllen insbesondere
bei einer baulich untergeordneten Bedeutung gegeniiber der in dem Gebdude
vorherrschenden Hauptnutzung zu den Betrieben des Beherbergungsgewerbes
nach § 4 Absatz 3 Nummer 1, § 4a Absatz 2 Nummer 2, § 5 Absatz 2 Nummer 5, §
6 Absatz 2 Nummer 3, § 6a Absatz 2 Nummer 2 und § 7 Absatz 2 Nummer 2 oder
zu den kleinen Betrieben des Beherbergungsgewerbes nach § 3 Absatz 3 Nummer
1 gehéren.”
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6. Was bedeutet die Einfiihrung des 13a BauNVO fiir die Planung in Ilhrer
Gemeinde?

a. Hilft er lhnen in der Bauleitplanung? Lést er ein Problem, das Sie
vorher hatten?

Die allgemeine Mischung von Wohnen und Ferienwohnen ist gesichert. In den
Bebauungspldanen, in denen Wohngebiete festgesetzt sind, ist die Zulassigkeit von
Ferienwohnungen geklart — nach der ausgelibten Planungspraxis kann die Ferien-
wohnung in solchen Gebieten zugelassen werden. Somit besteht kein Planungs-
bedarf mehr bezlglich der Zulassung von Ferienwohnungen.

b. Entsteht ein Planungsbedarf in Bezug auf bestehende Bebauungs-
pldne?

Das allgemeine Vorgehen der Gemeinde Sylt in Bezug auf die Steuerung von Feri-
enwohnung in der Bauleitplanung ist moglichweise anhand der Stadtebaunovelle
zu Uberpriifen — so ist herauszufinden, inwiefern die Anderung die Planungspraxis
verdndern/verbessern kdénnte, bzw. wie sie in die bestehende Praxis integriert
werden kann.

Ein konkreter Handlungsbedarf in Bezug auf bestehende Bebauungsplane ergibt
sich jedoch nicht. Allerdings wurde das Beispiel Leipzig herangezogen, die auf-
grund der ,riickwirkenden” Wirkung der Anderung einen hohen Planungsbedarf
beziiglich ihrer bestehenden B-Pldane sehen, da von einer Unzuldssigkeit von Feri-
enwohnungen in Wohngebieten ausgegangen worden war, sodass die Plane nun
dahingehen zu dndern sind um das Entstehen von Ferienwohnungen zu verhin-
dern.

c. Flhrt die Einfiihrung des 13a méglicherweise sogar zu Problemen?

Es besteht die Beflirchtung, dass die Sonstigen Sondergebiete nach § 11 BauNVO
nicht mehr in angewendet werden kénnen. Damit wiirde eine Vielzahl von indivi-
duellen Steuerungsmoglichkeiten, insbesondere in Bezug auf die Einschrankung
von Ferienwohnungen (Verhaltnis der Mischung) verloren gehen.

Es wird erwartet, dass eine Vielzahl von offenen Fragen beziiglich des 13a BANVO
Uber die zukiinftige Rechtsprechung zu klaren ist. Beispielsweise in Bezug auf die
Differenzierung der beiden Fille der Ferienwohnung und die ausnahmsweise Zu-
lassigkeit.
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Fragebogen

Datum: 18.01.2017, 10.00 - 10.30 Uhr
Interviewpartner: Jessica Joost, Amt Neubukow-Salzhaff fiir die Gemeinde Rerik
Kontext

Im Rahmen einer Bachelorarbeit soll untersucht werden, welche Relevanz der, mit
der Novelle des Stadtebaurechts einzufiihrende, § 13 a BauNVO fir die Planungs-
praxis in Gemeinden mit unterschiedlicher Fremdverkehrsbedeutung hat. Dabei
wird den Fragen nachgegangen, welchen Stand das Thema der Ferienwohnungen
in der Planung bisher hatte und wie Gemeinden damit umgegangen sind, wie der
§ 13a wirkt und wie weit die Steuerungsmaoglichkeiten reichen — fiir wen er somit
am Ende eine Verbesserung darstellt bzw. fiir wen er in der Praxis moglicherweise
weniger sinnvoll ist. So kann es zu einer Bewertung des Paragraphen hinsichtlich
seiner Wirkung und ZweckmaRigkeit kommen.

Ferienwohnungen in der Planung
7. Welche Bedeutung hat der Fremdenverkehr in ihrer Gemeinde?

Der Fremdenverkehr hat und hatte fiir die Gemeinde Rerik eine sehr hohe Bedeu-
tung. Schon in DDR-Zeiten war sie der Hauptwirtschaftsfaktor. Dabei wird der
Druck durch die Fremdenbeherbergung gréRer indem immer Ubernachtungsmog-
lichkeiten ermoglicht werden sollen (durch Neubau aber auch Umnutzung beste-
hender Strukturen), sodass sich auch negativer Entwicklungen zeigen. So besteht
die Gefahr der Verdrangung von Wohnraum fiir die dauerhaft ortsansassige Be-
volkerung.

8. Welche Beherbergungsformen sind relevant? Wie gestalten sich diese?

Relevant sind insbesondere Ferienwohnungen. In Form von der privaten Vermie-
tung sind diese von Beginn an die Mdoglichkeit der Unterkunft. Das Nebeneinander
von Dauerwohnen und Ferienwohnen, oftmals innerhalb von einem Gebaude, ist
eine pragende stadtebauliche Struktur des Ortes. Zunehmend breitet sich jedoch
eine reine Ferienwohnnutzung aus. Diesbezliglich wurden schon Sondergebiete
fiir Ferienhduser ausgewiesen, die Nutzung verdandert jedoch auch die gewachse-
nen Strukturen, indem Wohnungen zu Ferienwohnungen umgenutzt werden.

9. Welches Planungsziel verfolgen Sie beziiglich der Ferienwohnungen in der
Bauleitplanung?

Auf der einen Seite soll die Ferienwohnung als Hauptwirtschaftsfaktor natdrlich
geschitzt und gefordert werden. So werden neue Bereiche fiir den Fremdenver-

XVI



Anhang

kehr ausgewiesen. Auch die bestehenden Strukturen sollen weiterhin Bestand
haben, sodass das Nebeneinander von Dauerwohnen und Ferienwohnen zuzulas-
sen ist. Diese Strukturen sind jedoch nur innerhalb des Bestandes relevant — bei
der Neuausweisung von Flachen fiir den Fremdenverkehr wird ausschliefSlich mit
reinen Ferienhausgebieten nach § 10 BauNVO geplant.

Auf der anderen Seite sind die bestehende Strukturen vor den negativen Auswir-
kungen des Fremdenverkehrs zu schitzen. Insbesondere in den unbeplanten In-
nenbereiche (§ 34 BauGB) findet eine schleichende Umwandlung von Dauerwoh-
nungen in Ferienwohnungen statt, sodass gemischte Strukturen durch faktische
reine Ferienwohnsiedlungen ersetzt werden. Somit gilt es der Verdrdangung der
dauerhaft ortsansassigen Bevolkerung entgegenzuwirken, leere Siedlungen ab-
seits der Hauptsaison zu vermeiden und gewachsene Siedlungsstrukturen zu be-
wahren.

Zwischen diesen beiden planerischen Zielsetzungen ist die Waage zu halten. Das
Eine darf nicht auf Kosten des anderen erfolgen.

10. Wie haben Sie bisher geplant? — (z.B. Baugebietstypen nach den §§ 2 -9
BauNVO, Sondergebietsfestsetzungen, Nutzungsquoten und héchstzulds-
sige Anzahl der Wohnungen, etc.)

Bisher wurde eigentlich nicht speziell in Bezug auf Ferienwohnungen geplant, da
diese, auch aus aufsichtsbehordlicher Sicht, in Wohngebieten zulassig waren.
Noch in 2005/06 wurden Genehmigungen fiir Ferienwohnungen in Allgemeinen
Wohngebieten erteilt. Lediglich in Bezug auf den unbeplanten Innenbereich hat
sich in den letzten Jahren ein Planungserfordernis ergeben. Diesbeziglich sollten
Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen werden, moglicherweise in Kombination
mit Sondergebieten nach § 10 BauNVO in einzelnen Bereichen. Davon wurde je-
doch abgesehen. Stattdessen wurde davon ausgegangen, dass bestehenden Feri-
enwohnungen in Form der Fremdkoérperfestsetzung Rechnung getragen werden
konnte. Eine Steuerung sollte auBerdem Uber die Festsetzung der Zahl der Woh-
nungen bzw. Nutzungsquoten, beispielsweise 30 % Dauerwohnraum, erreicht
werden. Im Hinblick auf die Novelle des Stadtebaurecht soll auch die Moglichkeit
der Anwendung von Urbanen Gebieten fiir ein Nebeneinander von Wohnen und
Beherbergung/Gewerbe gepriift werden.

Generell wird bei der Planung eine Erhebung der bestehenden Nutzungen durch-
gefiihrt, in dem die Grundstiickeigentiimer Frageboge auszufiillen haben. So wird
teilweise grundstiickbezogen geplant (z.B. in Bezug auf die festzusetzende Anzahl
von Wohnungen).

Im Hinblick auf die Rechtsprechung wurde lediglich ein Plan gedndert — statt der
Allgemeinen Wohngebiete wurden Sondergebiete flir Ferienhduser nach § 10
BauNVO festgesetzt. Dies erforderte jedoch eine Beschrankung des Plangebiets
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auf die Bereiche, in denen ohnehin kein Wohnen mehr vorhanden war. Dies birgt
jedoch Nachteile fiir die Eigentlimer, die sich evt. in Zukunft in Rerik niederlassen
wollten (Alterswohnsitz). Der Plan ist erst Ende Dezember rechtswirksam gewor-
den, sodass die Normenkontrollprifung noch abzuwarten ist.

In Bezug auf sonstige notwendige Planungen wird die Stadtebaurechtsnovelle
abgewartet.

11. Auf welche Probleme sind Sie beziiglich der Planung mit Ferienwohnungen
in der Vergangenheit gestofsen?

Probleme sind erst mit den Rechtsprechungen der OVG Greifswald und Liineburg
entstanden, indem von der Bauaufsicht Nutzungsuntersagungen erlassen wurden,
die insbesondere die privaten Kleinvermieter betrafen, da eine Zulassigkeit von
Ferienwohnungen in Wohngebieten nicht mehr moglich war. Somit wurden die
gewachsenen Strukturen gefahrdet.

13a BauNVO
Aus dem Regierungsentwurf vom 30.11.2016:
,§13a Ferienwohnungen

Rdume oder Gebdude, die einem stdndig wechselnden Kreis von Gdsten gegen
Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur Verfiigung gestellt werden und die zur
Begriindung einer eigenen Hduslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwoh-
nungen), gehéren unbeschadet des § 10 in der Regel zu den nicht stérenden Ge-
werbebetrieben nach § 2 Absatz 3 Nummer 4 und § 4 Absatz 3 Nummer 2 oder zu
den Gewerbebetrieben nach § 4a Absatz 2 Nummer 3, § 5 Absatz 2 Nummer 6, § 6
Absatz 2 Nummer 4, § 6a Absatz 2 Nummer 4 und § 7 Absatz 2 Nummer 3. Abwei-
chend von Satz 1 kénnen Rdume nach Satz 1 in den librigen Fdllen insbesondere
bei einer baulich untergeordneten Bedeutung gegeniiber der in dem Gebdude
vorherrschenden Hauptnutzung zu den Betrieben des Beherbergungsgewerbes
nach § 4 Absatz 3 Nummer 1, § 4a Absatz 2 Nummer 2, § 5 Absatz 2 Nummer 5, §
6 Absatz 2 Nummer 3, § 6a Absatz 2 Nummer 2 und § 7 Absatz 2 Nummer 2 oder
zu den kleinen Betrieben des Beherbergungsgewerbes nach § 3 Absatz 3 Nummer
1 gehéren.”

12. Was bedeutet die Einfiihrung des 13a BauNVO fiir die Planung in Ihrer
Gemeinde?
a. Hilft er lhnen in der Bauleitplanung? Lést er ein Problem, das Sie
vorher hatten?
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Die Einfihrung des § 13a wird sich im Hinblick auf die bestehenden Konflikte defi-
nitiv als hilfreich fiir die Planung in der Gemeinde Rerik erweisen.

Die Trennung von unterschiedlichen Auspragungen der Ferienwohnung wird fir
bedeutend und sinnvoll gehalten. Erfahrungsgemal ist eine eingeschrankte Form
der Ferienwohnung, namlich als Raume innerhalb eines Gebdudes in Kombination
mit weiteren Nutzungen, insbesondere dem Dauerwohnen, die vertraglichere
Form der Ferienwohnung und vor dem Hintergrund der gewachsenen Strukturen
malgeblich. Die Moglichkeit einer Differenzierung ist somit hilfreich.

b. Entsteht ein Planungsbedarf in Bezug auf bestehende Bebauungs-
pléne?

Es wird ein Planungsbedarf dahingehend entstehen, dass die bestehenden Plane
nach Maligabe der neuen BauNVO gelten. Somit ist eine Ergdanzung in Bezug auf
die ausnahmsweise Zulassigkeit von Ferienwohnungen (als Bestandteil entweder
der Gewerbe oder der Beherbergungsbetriebe) erforderlich.

c. Flhrt die Einfiihrung des 13a méglicherweise sogar zu Problemen?

Probleme werden hinsichtlich der ausnahmsweisen Zulassigkeit gesehen. Nach
Auffassung der Befragten bedeutet der Begriff ausnahmsweise eine Beschrankung
auf unter 50 %. Trotzdem ergibt sich die Frage, nach welchen Kriterien eine Ge-
nehmigung, im Hinblick auf eine Gesamtbetrachtung des Gebiets erteilt wird —
wer zuerst kommt mahlt zuerst? Wann ist das MaR, dass ausnahmsweise vorgibt,
ausgeschopft?
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