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Aktuelle Informationen zur baurechtlichen
Situation von Ferienwohnungen
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} Abgrenzung des Themas

Dieser Vortrag wird die bauordnungs- und F
bauplanungsrechtliche Situation von Ferienwohnungen NORDS EE A i

in der Gemeinde Sylt zum Thema haben. Er richtet sich \ul
nicht nur an die neuen Gemeinderate, sondern ebenso —

Westerheided,” tutn < Hunningen o

an die Offentlichkeit, und ist inhaltlich weitgehend
identisch mit den Ausfuhrungen in Wennigstedt fur die
amtsangehdrigen Gemeinden.
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Auch wenn die Themen Dauerwohnen, klassische | ol it
Beherbergungsbetriebe und Zweitwohnen kausal mit A
dem Ferienwohnen zusammenhéangen, werden sie heute
nur ein Nebenthema (bei den Empfehlungen fur die ,'
weitere Bearbeitung) sein, genauso wie Debatten zur / MEER

Tragfahigkeit und zum ,,Overtourism®.

Auch geht es ausschlief3lich um 6ffentliches Recht, nicht
um zivilrechtliche Streitigkeiten.
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} Derzeitige Situation

In der offiziellen Statistik wurden fur 2019 rd. 7,2 Mio. Gastelibernachtungen gezahilt,
und dies bei Gber 960.000 Gasten. Ein Grol3teil davon (ca. 64 %) entfallen auf die
Gemeinde Sylt. Vorherrschend bei den Gastelibernachtungen ist der Betriebstypus
Ferienapartments, gefolgt von Privatvermietungen. Beides lasst sich im Regelfall
zusammenfuhren unter den Begriff Ferienwohnungen und hat einen Marktanteil
von rd. 75%.

Spatestens seit dem Beherbergungskonzept fur die Gemeinde Sylt ist deutlich
geworden, dass es einen erheblichen Unterschied zwischen der Anzahl an
Ferienwohnungen bzw. Gastebetten in FeWo im Bestand zu den genehmigten gibt.

Als Beispiel: Die Kurverwaltung List hat im Zusammenhang mit der
Kurabgabestatistik im Jahr 2010 2.248 Géastebetten in Ferienwohnungen gezéahlt —
und eine Steigerung bis 2018 auf 2.518.

Unabhangig davon, dass es da auch noch eine Dunkelziffer nicht angemeldeten
Gastebetten gibt, weder die Ursprungszahl noch die Steigerung kénnen wir aus
der Bauaufsicht anhand von erteilten Genehmigungen nachvollziehen!

Eine &hnliche Situation haben wir auch in den anderen Gemeinden zu erwarten,
auch in der Gemeinde Sylt!

Zur Ursachensuche lohnt sich ein Blick in die Vergangenheit !
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} Entwicklung des Tourismus auf Sylt — Teil 1

Ein kurzer Abriss der wesentlichen Ereignisse und wichtigsten
Fakten

1855 wurde die Westerland zum Seebad erhoben und
Kuraufenthalte wurden zum Vergnigen der Mittel- und Oberschicht.
Die Gaste residierten in Hotels und Pensionen.

Nach dem ersten Weltkrieg entstanden die ersten Landschulheime
abseits in den Dunen zur ,Sommerfrische“ fur die Grofl3stadtkinder.
Parallel kamen vermehrt Individualurlauber neben den klassischen
Hotelgasten. Die Unterbringung in Fremdenzimmern in den
privaten Haushalten nahm drastisch zu. Hieraus ,wuchsen® spater
die Ferienwohnungen.

Erst seit den 60erJahren setzte ein nahezu ungezlgelter
Gasteansturm ein und in Westerland setzt der Bau von Hotels und
Hotelappartements im typischen Stil der 60er und 70er Jahre ein.
Diese sind insbesondere in der ehemaligen Stadt Westerland immer
noch ortshildpragend.
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} Entwicklung des Tourismus auf Sylt — Teil 2

In den 90er Jahren musste sich Sylt mit stagnierenden bis sinkenden Gastezahlen
auseinandersetzen. Hauptursachen waren ein sich langsam veranderndes
Urlaubsverhalten der Deutschen, neue innerdeutsche Konkurrenz und fehlende
Investitionstatigkeit der 6ffentlichen Hand und der Privatwirtschaft und damit eine
fehlende Wettbewerbsfahigkeit. Noch kaum wahrgenommen wurde das Wegbrechen
der Gastebetten.

Was war passiert?

Nach der Wiedervereinigung setzte eine enorme
Investitionstatigkeit an der Ostsee ein, die
Kaiserbader erlebten eine Renaissance. Moderne
Hotels im alten Gewand, sowie Strandpromenaden,

. _ Seebricken und Flaniermeilen zogen interessierte und
e, t zahlungskraftige Gaste an.

Der klassische Sommerurlaub am Strand verloran [
Attraktivitat. Die Menschen wollten kirzer, haufiger
und seltener als Familienverbund in den Urlaub, und
dort auch noch aktiv sein. Drastisch fallende Preise
flr Flugreisen zu Destinationen mit
»,oonnengarantie” fuhrten zu zusatzlichen
Konkurrenzen.
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} Entwicklung des Tourismus auf Sylt — Teil 3

Neuausrichtung in der Krise !?

Um auf das veranderte Urlaubsverhalten einzugehen, wurden neue Angebote entwickelt bzw.
aus anderen Orten Ubertragen. Schwerpunkt war vor allem der hoherpreisige Bereich der
Hotellerie mit nachgefragten Zusatzangeboten (Golf, Spa, Wellness, etc.). Aber auch andere
Modelle wurden eingefihrt. Hierzu erfolgte der raumordnerische ,Vorratsbeschluss®.

Tatsachlich sind zusatzliche Gastebetten in anderen Betriebstypen entstanden, aber
offensichtlich in den meisten Orten Ferienwohnungen gar nicht im nennenswerten
Umfang verschwunden, eher im Gegenteil.

Eine Ausnahme scheint aber die Gemeinde Kampen zu sein, wo eine Umwandlung von
bisheriger Privatvermietung zu Zweitwohnen stattfindet.
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planungsrechtlichen Problem

Aufgrund der Rechtsprechung von
Obergerichten und auch des
BVerwG wurde eine
planungsrechtliche Situation
geschaffen, dass im Regelfall
Ferienwohnungen in den
Baugebietstypen nach 88 2 bis 9
BauNVO nicht
genehmigungsféhig waren.

Bis dahin erteilte Genehmigungen
fur Ferienwohnungen waren zwar
rechtswidrig, aber rechtskraftig
geworden.

Einzig in Ferienhausgebieten und
Sondergebieten fir Dauerwohnen
und Tourismusbeherbergung
bestand eine Zulassigkeit.



} Das eigentliche Problem

Was ist eine Ferienwohnung im Sinne des Bauplanungsrechts?

Ein (nicht stérender) Gewerbebetrieb?  Dann wéren Ferienwohnungen - ausnahmsweise - in
allgemeinen Wohngebieten sowie in Mischgebieten,
Dorfgebieten und in Kerngebieten zulassig

OVG Luneburg - Beschluss vom 22.11.2013 -1 LA 49/13

Bei der Nutzung als fremdvermietetes Ferienhaus handelt sich - wie auch die Klager einrdumen -
nicht um ,Wohnen“i. S. der vorgenannten Vorschriften. Auch die von dem Verwaltungsgericht
erwogene Einordnung als sonstiger nicht stérender Gewerbebetrieb gemal3 § 4 Abs. 3 Nr.
2 BauNVO scheidet aus. Fremdvermietete Ferienhauser sind Gegenstand der speziellen
Regelung in § 10 Abs. 4 BauNVO, sodass sie in der Regel nicht in den Anwendungsbereich
des allgemein die Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen regelnden 8§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
fallen. Atypische Umstéande, die eine andere Entscheidung ermdglichen kénnten, sind nicht
ersichtlich.

Was bedeutet das Urteil: Die bisherige Praxis, in allgemeinen Wohngebieten Ferienwohnungen
als nicht stérende Gewerbebetriebe einzustufen und zu genehmigen, war rechtswidrig und
musste umgehend von den Bauaufsichten eingestellt werden. Und nochmal: Bis dahin erteilte
Baugenehmigungen waren zwar rechtswidrig ergangen, aber bestandskraftig geworden. Hier gilt
der Vertrauensschutz.

Dies war aber nur das Ende eines langen Weges....
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} Das eigentliche Problem

Was ist eine Ferienwohnung im Sinne des Bauplanungsrechts?

Eine Wohnung? Dann wéren Ferienwohnungen in reinen, allgemeinen und besonderen
Wohngebieten, Mischgebieten, Dorfgebieten und ausnahmsweise auch in
Kerngebieten zulassig

OVG Greifswald - Beschluss vom 28. Dezember 2007 - Az. 3 M 190/07

Um den Wohnbegriff in Abgrenzung zu anderen Nutzungsarten unter Zugrundelegung der o0.g.
typisierenden bauplanungsrechtlichen Betrachtungsweise sachgerecht zu erfassen, bedarf es
einer wertenden Betrachtung aller Umstande. Zu unterscheiden ist die im wesentlichen an der
Zweckbestimmung des Aufenthalts in den RA&umen Zum Begriff des Wohnens gehdort eine auf
Dauer angelegte Hauslichkeit, zu der auch die Eigengestaltung der Haushaltsfiihrung und
des hauslichen Wirkungskreises gehort (vgl. BVerwG, B. v. 25.03.1996). Mit der
Dauerhaftigkeit des Wohnens ist zunachst nicht der Gegensatz von langerer und klrzerer
oder von unbestimmter und bestimmter Dauer zu verbinden. ... Ausgehend von der
Zweckbestimmung des Aufenthalts in den Raumen unterscheidet sich Wohnen von anderen
Nutzungsarten, die sich durch ein Gbergangsweises, nicht "alltagliches" Wohnen oder ein
provisorisches, einem begrenzten Zweck dienendes Unterkommen auszeichnen.
"Ferienwohnen" ist ebenso wenig auf Dauer angelegt wie das Unterkommen in Herbergen
jeder Art.

«
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} Das eigentliche Problem

Was ist eine Ferienwohnung im Sinne des Bauplanungsrechts?

Ein Beherbergungsbetrieb?  Dann waren Ferienwohnungen ebenfalls in reinen (soweit klein),
allgemeinen und besonderen Wohngebieten, Mischgebieten,
Dorfgebieten und in Kerngebieten zulassig

BVerwG - Beschluss vom 08.05.1989 - BVerwG 4 B 78.89

In der BauNVO werden zudem die allgemeine Wohnnutzung und die Ferienwohnnutzung als
eigenstandige Nutzungsarten aufgefihrt. Die damit vorgegebene Unterscheidung verbietet es,
den Begriff der Beherbergung so weit zu fassen, dass er auch die mietweise Uberlassung
von selbstandigen Wohnungen, sei es auch nur zu Ferienzwecken, einschliel3t. Ein
Beherbergungsbetrieb liegt nur vor, wenn Raume standig wechselnden Géasten zum
vorubergehenden Aufenthalt zur Verfugung gestellt werden, ohne dass diese dort ihren
hauslichen Wirkungskreis unabhéngig gestalten kénnen.
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} Was heifdt das flr Grundeigentimer und Antragsteller?

Grundsatzlich qilt: Die getatigte Nutzung hat der erteilten Baugenehmigung zu entsprechen. Die
Baugenehmigung ist eine ,Unbedenklichkeitsbescheinigung® zur Art und dem Mal} der baulichen
Nutzung, die beantragt wurde

1. Eine Ferienwohnungsnutzung, bei der zur Erzielung von Einkiinften vom Nutzungskonzept
her typischerweise nur zum voriibergehenden Aufenthalt an einen wechselnden
Personenkreis vermietet wird, dient zwar auch dem Wohnen, jedoch handelt es sich
gleichwohl nicht um eine Wohnnutzung im Sinne etwavon 8§ 3 Abs. 2Nr. 1, 84 Abs. 2
Nr. 1 BauNVO (OVG Berlin-Brandenburg Beschluss vom 30.05.2015). Daraus folgert, dass
die Unterscheidung Wohnen und Ferienwohnen mindestens seit Einfihrung der
Baunutzungsverordnung besteht, das heif3t seit dem 01. August 1962.

2. Die dauerhafte Nutzung einer Wohnung, fr die eine Genehmigung als Wohngebaude
vorliegt, als Ferienwohnung flr einen wechselnden Personenkreis stellt eine
baugenehmigungspflichtige Nutzungsanderung dar (vgl. u.a. BayVGH, Beschluss vom 4.
September 2013) und bedarf immer einer Genehmigung!

3. Ab Rechtskraft des Urteils in 2013 gab es in en Baugebietstypen allgemeines, besonderes
und reines Wohngebiet sowie im Dorf- und Mischgebiet keinen aber
Genehmigungstatbestand fir Ferienwohnungen mehr. Sondergebiete waren davon aber
nicht betroffen.

4. Bereits erteilte Baugenehmigungen flir Ferienwohnungen waren zwar rechtswidrig ergangen,
aber bestandkraftig geworden. Eine Verpflichtung diese wieder aufzuheben gab es gibt es
nicht. Hier gilt der Vertrauensschutz!

«
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} Problemlosung des Bundes —Teil 1

Die Bundesregierung als Verordnungsgeber hatte sich entschieden, im Rahmen der Novelle des
BauGB auch eine Erganzung der Baunutzungsverordnung zu tatigen. Dieser 8§ 13a hat als
einzigen Zweck den Begriff und die Zulassigkeit von Ferienwohnungen zu klaren

= §13a Abs. 1 BauNVO Raume oder Gebaude, die einem standig wechselnden Kreis von
Gasten gegen Entgelt voribergehend zur Unterkunft zur Verfiigung gestellt werden und die
zur Begrindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind
(Ferienwohnungen), gehoren unbeschadet des § 10 in der Regel zu den nicht storenden
Gewerbebetrieben 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, 8§ 5a Absatz 2
Nummer 7, 8 6 Absatz 2 Nummer 4, § 6a Absatz 2 Nummer 4 und 8 7 Absatz 2 Nummer 3.

= §13aAbs. 2 BauNVO Abweichend von Satz 1 kdnnen Raume nach Satz 1 in den Ubrigen
Fallen insbesondere bei einer baulich untergeordneten Bedeutung gegenuber der in dem
Gebéaude vorherrschenden Hauptnutzung zu den Betrieben des Beherbergungsgewerbes
nach 8§ 4 Absatz 3 Nummer 1, 8§ 4a Absatz 2 Nummer 2, 8 5 Absatz 2 Nummer 5, § 5a
Absatz 2 Nummer 6, § 6 Absatz 2 Nummer 3, 8 6a Absatz 2 Nummer 3 und 8 7 Absatz 2
Nummer 2 oder zu den kleinen Betrieben des Beherbergungsgewerbes nach § 3 Absatz 3
Nummer 1 gehdren.

«
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} Problemlosung des Bundes —Teil 2

Ferner betonte der Verordnungsgeber, dass dies deklaratorisch sei, also schon immer so war.
Entsprechend die Legaldefinition auch rickwirkend fir Bebauungspléne nach alteren
BauNVO gelte.

Hierzu fuhrte das BVerwG mit Urteil vom 18.10.2017 aber aus:

Fur die Wirksamkeit einer Rechtsnorm malRgebend ist die Rechtslage im Zeitpunkt ihres
Zustandekommens. Rechtsnormen, die unter Verletzung (zwingenden) héherrangigen Rechts
zustande gekommen sind, sind im Grundsatz von Anfang an (ex tunc) und ohne Weiteres (ipso
iure) unwirksam, soweit sich nicht aufgrund gesetzlicher Sonderregelungen anderes ergibt. Bei
Bebauungsplanen ist insoweit der spateste in Betracht kommende Zeitpunkt seine Inkraftsetzung.
Die ohne Ruckwirkung in Kraft getretenen 88 13a und 11 Abs. 2 Satz 2 BauNVO 2017 wéaren
daher fir die Vorinstanz nicht malRgeblich gewesen: Die Vorschriften kdnnten weder einen
Bebauungsplan wirksam werden lassen, der bei seiner Inkraftsetzung nicht Bestandteil der
Rechtsordnung geworden war, noch kdnnten sie die Unwirksamkeit eines wirksam erlassenen
Bebauungsplan herbeifiihren. Unerheblich ist insoweit, dass der Gesetzgeber den
Anderungen der Baunutzungsverordnung nur klarstellende Funktion beigemessen hat. Ob
diese Auffassung zutrifft, haben die Gerichte zu entscheiden. Denn zur verbindlichen
Auslegung einer Norm ist die rechtsprechende Gewalt berufen. Der Gesetzgeber ist
dagegen zur authentischen Interpretation von Vorschriften nicht befugt.

«
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} Zusammenfassung zur planungsrechtlichen Situation

= Es gibt Sondergebiete fur Dauerwohnen und Tourismusbeherbergung, wo
Ferienwohnungen zul&ssig sind.

= Hier bedarf es ggf. der Kontrolle und bauordnungsrechtlichem Einschreiten. Soweit die
Gemeinde aber ungenehmigte FeWo legalisieren will, bedarf es hier der Anderung des
Bebauungsplanes

= Es gibt Baugebiete nach 88 2 bis 9 BauNVO von vor 2017, wo Ferienwohnungen im
Regelfall unzuldssig sind (aul3er der Plangeber hat einen solchen Regelungswillen im
Verfahren dokumentiert)

= Soweit die planende Gemeinde kein Plananderungsverfahren zeitnah anstrengt und voran
treibt, werden nichtgenehmigte Ferienwohnungen bauordnungsrechtlich in der Nutzung
untersagt. Dies dirfte ein Massengeschéaft werden!

= Es gibt Baugebiete nach 88 2 bis 9 BauNVO ab 2017, wo Ferienwohnungen
ausnahmenweise, allgemein oder gar nicht zulassig sind. Hier sollte der Wille des
Plangebers eindeutig sein.

= Hier bedarf es der Kontrolle und des Vollzugs durch die Bauaufsicht.

= Es gibt den unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB, der im Regelfall einem
Baugebietstypus zuzuordnen ist.

= Hier bedarf es natirlich auch der Kontrolle und des Vollzugs, ggf. gibt es aber auch
Genehmigungsrecht und den Bedarf nach Planung, um weitere Fehlentwicklungen zu
verhindern.

«
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} Empfehlung fur die weitere Vorgehensweise — Teil 1

Auch wenn der Planungsdruck durch die Betroffenen auf die Gemeinden auf Sylt grof3 ist, damit
Ferienwohnungen legalisiert werden, sollten sich die Gemeinden Zeit flir einen
stadtebaulichen Rahmenplan nehmen. Ein unmittelbares Anpassen oder erstmaligem
Aufstellen von Bebauungsplanen, um maoglichst viele bislang ungenehmigte Ferienwohnungen
in die Genehmigungsfahigkeit zu fihren, kann nicht zu einen zwingend notwendigen
stadtebaulichen Gesamtgeflige fihren, noch einen sinnhaften Gesamtrahmen schaffen.

Eigentlich dienen stadtebauliche Rahmenplane eher der Stadterneuerung und haben Beziige
zum besonderen Stadtebaurecht, sie sind aber auch als Masterplan geeignet, um in einem
Planungsraum besondere Problemlagen und Nutzungskonkurrenzen vor zu kléaren.

Denn:

- Ferienwohnungen sind nur ein Problem in den Gemeinden und nicht per se zu
unterbinden. Sie sind das wesentliche Standbein des Ubernachtungsangebotes auf der
Insel und sind daher zwingend, aber auch hier gilt ,,die Menge macht das Gift“

- Auch Zweitwohnungen sind nicht grundsatzlich zu verbieten, durfen aber von der
Anzahl nicht zu stadtebaulichen Spannungen (,Rollladensiedlungen®) und
Nutzungskonkurrenzen (Verdrangung von Dauerwohnen) fihren.

- Dauerwohnen in den Gemeinden steht weiter unter Druck, ist aber fur die
Funktionsfahigkeit der Insel zwingend im Umfang zu erhalten, ggf. noch auszuweiten.

- Daneben gibt es weitere Nutzungen, die zu berlcksichtigen sind und ebenfalls in
Konkurrenz stehen (kdnnen)
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} Empfehlung fur die weitere Vorgehensweise — Teil 2

- Auch sind Ortslagen, Stral3enziige und Teilbereiche von Bebauungsplanen nicht gleich in
der Ausgangslage und in der Bewertung (Nachbarschaften noch vorhanden vs. reine
Rollladensiedlungen)

- Aufgrund von Insellage und Siedlungsgrenzen sind die Funktionen innerhalb des
Bestandes abzubilden. Siedlungserweiterungen bleiben die absolute Ausnahme

Ein stadtebaulicher Rahmenplan dient der Diskussion und Findung von stadtebaulichen
Zielen durch die Gemeinde und Vorabwéagung von Nutzungskonkurrenzen auf Ebene des
Gemeindegebietes oder von Teilrdumen. Unter der Mal3gabe von raumordnerischen Vorgaben
und stadtebaurechtlichen Mdglichkeiten ist dieser Plan mehr moderierend als planend! Er
muss auch nicht das gesamte Gemeindegebiete umfassen, sondern kann auch ftir Ortsteile
getrennt aufgestellt werden, soweit sachgerecht mdglich.

Anschliel3end (ggf. auch schon parallel) sind die Bebauungsplane entsprechend der
Zielbestimmung anzupassen bzw. erstmalig aufzustellen.

«

-
-
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Herzlichen Dank

fur Ihre Aufmerksamkeit!

Kreis
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