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Ostseebad Boltenhagen

Beschlussvorlage

Federführend:
Bauwesen

Vorlage-Nr:
Status:
Datum:
Verfasser:

GV Bolte/17/11926
öffentlich
05.10.2017
Sandra Pettkus

Änderung von Bebauungsplänen der Gemeinde Ostseebad Bolten-
hagen in Verbindung mit §13a BauNVO 2017
Beratungsfolge:
Gremium Teilnehmer Ja Nein Enthaltung

Ausschuss für Gemeindeentwicklung, Bau, Verkehr 
und Umwelt der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen
Gemeindevertretung Ostseebad Boltenhagen

Sachverhalt:
Die Änderung der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wurde am 31.03.2017 durch den Bun-
desrat zugestimmt. Die BauNVO wurde mit Datum vom 12.05.2017 rechtswirksam geändert.
Ferienwohnungen sollen nunmehr in reinen und allgemeinen Wohngebieten als nicht stören-
de Gewerbe- und Beherbergungsbetriebe eingestuft werden und somit ausnahmsweise zu-
lässig sein.
Nach Auffassung des Landkreises NWM handelt es sich nach der neuen Regelung des § 
13a BauNVO um keine Klarstellung mit der Folge, dass die Bestimmungen uneingeschränkt 
anwendbar sind. Die durch bereits rechtskräftige Bebauungspläne geschaffene Rechtslage 
ist weiterhin anwendbar. Dem Verordnungsgeber der BauNVO ist somit ein unmittelbares 
Hineinwirken in bereits bestehende Bebauungspläne verwehrt. Eine Rückwirkung der neuen 
Rechtsgrundlage kann nicht für bereits bestehende Bebauungspläne angesehen werden.
Um die neue Rechtslage anwendbar zu machen, ist es notwendig im Rahmen der Planungs-
hoheit der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen ein ganzheitliches Konzept für das Gemeinde-
gebiet zu erstellenden. Hier muss zum Ausdruck gebracht werden welche Art der Nutzung in 
welchem Bereich von Seiten der Gemeinde gewollt ist. Im Anschluss an die konzeptionelle 
Betrachtung des Gemeindegebietes können die Bebauungspläne in einer Sammeländerung 
angepaßt werden.
Hierzu ist es im Vorfeld notwendig das Gemeindegebiet ganzheitlich zu betrachten und Nut-
zungsarten festzulegen.
In der kommenden Sitzung des Ausschusses für Gemeindeentwicklung, Bau, Verkehr und 
Umwelt der Gemeinde wird das Planungsbüro Plan und Praxis, vertreten durch Werner Klin-
ge, aus Berlin, auf die Thematik eingehen und die konzeptionelle Herangehensweise sowie 
die praktische Umsetzung näher erläutern.

Beschlussvorschlag:
1.
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen beschließt, die konzeptio-
nelle Betrachtung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen in Verbindung mit §13a BauNVO 
2017.

2.
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen beschließt, eine gesonderte 
Beschlussvorlagen zur Planerbeauftragung – Konzepterstellung zur kommenden Sitzung des 
Ausschusses für Gemeindeentwicklung, Bau, Verkehr und Umwelt zu erstellen. 

Finanzielle Auswirkungen:
Können noch nicht benannt werden
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Anlagen:
Übersicht B-Pläne
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Neuregelungen zum Umgang mit 
Ferienwohnungen nach der BauGB- und 
BauNVO-Novelle 2017

Vortrag in der Gemeinde Ostseebad Boltenhagen

Boltenhagen, 7.11.2017

1

Dr. Werner Klinge

Stand Oktober 2017
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Problem Ferienwohnungen in 
Erholungsgebieten
• Steigende Anzahl von Ferienwohnungen und Zweitwohnsitzen in 

Feriengebieten und gefragten Städten
• Verdrängung der Wohnnutzung, insbesondere Einheimischer
• Verlust bezahlbarer Wohnungen für Bewohner
• Schleichende Umwandlung von Wohnraum
• Extrem steigende Boden- und Mietpreise
• Einseitige Bevölkerungsstrukturen / Überfremdung
• Steuerung über B-Pläne Sondergebiete „Dauerwohnen und 

Fremdenbeherbergung“ rechtlich kritisch.
• Rechtsprechung und Literatur zu Ferienwohnungen nicht 

eindeutig.
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Rechtsprechung zu Ferienwohnungen

• In der Rechtsprechung und Literatur wird die Zuordnung der 
Ferienwohnungen zu folgenden Nutzungsarten diskutiert:
– Wohnnutzung § 3 (2), § 4 (2) BauNVO
– Beherbergungsbetrieb nach § 3 (3), § 4 (3), § 6 (2) BauNVO
– Sonstige Gewerbebetriebe nach § 4 (3), § 6 (2) BauNVO
– Nicht geregelte Nutzung „sui generies“

• OVG M-V mit Urteil vom 19.2.2014 – 3 L 212/12
– Ferienwohnungen sind vom bauplanungsrechtlichen Begriff des Wohngebäudes 

nicht umfasst. Sie sind auch kein Betrieb des Beherbergungsgewerbes.
– Die BauNVO unterscheidet zwischen Wohngebäuden in den Baugebieten nach § 2 

– 6 BauNVO, Wohnungen in § 7, 8 und 9 BauNVO sowie Ferien- und 
Wochenendhäusern im Sondergebieten, die der Erholung dienen. Die BauNVO 
führt die allgemeine Wohnnutzung einerseits und die Ferienwohnnutzung 
andererseits als eigenständige Nutzungsarten auf. 

– Ferienwohnungen nur im Sondergebiet SO-Erholung zulässig. Diese 
Rechtsprechung schützte im M-V vor Fehlentwicklungen.
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§13a BauNVO - Ferienwohnungen

§ 13a BauNVO Räume oder Gebäude, die einem ständig wechselnden Kreis von 
Gästen gegen Entgelt vorübergehend zur Unterkunft zur Verfügung gestellt 
werden und die zur Begründung einer eigenen Häuslichkeit geeignet und 
bestimmt sind (Ferienwohnungen), gehören unbeschadet des § 10 in der Regel zu 
den nicht störenden 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, § 6 Absatz 2 Nummer 4, § 6a Absatz 2 Nummer 3 und 
§ 7 Absatz 2 Nummer 3. 
Abweichend von Satz 1 können Räume nach Satz 1 in den übrigen Fällen 
insbesondere bei einer baulich untergeordneten Bedeutung gegenüber der in 
dem Gebäude 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 gehören.
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§ 13a BauNVO - Ferienwohnungen
• Ergebnis: Klarstellung, wonach Ferienwohnungen zu den 

Gewerbebetrieben zählen und deshalb in allen Baugebieten ( § 2 – 7 
BauNVO) ausnahmsweise oder allgemein zulässig sind. Zulässigkeit 
abhängig von Zweckbestimmung und Störgrad des Baugebietes. 
Analoge Zulässigkeit wie freie Berufe nach § 13 BauNVO.

• Sondergebiet Ferienhausgebiet mit Ferienwohnungen - § 10 (4) 
BauNVO - bleibt unberührt.

• Ferienwohnung dient Anmietung von Wohnungen zu Freizeit- und 
Erholungszwecken in eigener Häuslichkeit.

• Sie können auch unter dem Begriff der Betriebe des 
Beherbergungsgewerbes zugelassen werden, wenn sie baulich der 
Hauptnutzung untergeordnet sind.  

• Nach Satz 2 können einzelne Räume, z.B. Einliegerwohnungen auch als 
Beherbergungsbetrieb eingestuft werden. 

• Weitere Feinsteuerung der Nutzungen über § 1 (5) und (9) BauNVO.
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Planerfordernis und Auslegungsfragen § 13a 
BauNVO
• Die Neuregelung löst ggf. ein Planungserfordernis in Gemeinden mit einem 

Ansiedlungsdruck von Ferienwohnungen aus, da dies entgegen der 
Rechtsprechung einiger OVGs nun auch in WS, WR und WA-Gebieten 
ausnahmsweise und in WB, MD, MI, MU und MK- Gebieten allgemein zulässig 
sind.

• Planungserfordernisse bestehen ggf. auch dort, wo kritisch Sondergebiete der 
Zweckbestimmung „Dauerwohnen und Ferienwohnungen“  festgesetzt wurde.

• Wichtig ist, dass der Begriff "vorübergehend" an eine Dauer unter einem 
halben Jahr gekoppelt wird, um eine Abgrenzung zum Dauerwohnen zu 
erreichen (vgl. auch OLG Stuttgart, 13.08.1992 - 8 W 219/92). 

• Der Begriff „ständig wechselnder Kreis von Gästen“ wiederum könne dahin 
gehend ausgelegt werden, dass eine temporäre Eigennutzung der 
Ferienwohnung davon nicht berührt würde bzw. dass von einer 
Ferienwohnung im Sinne des § 13a BauNVO zu sprechen sei, wenn die 
Fremdnutzung der temporären Eigennutzung überwiege.
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§ 13a BauNVO Klarstellung
• Für § 13a BauGB gibt es keine Überleitungsvorschrift, weshalb es 

sich aus Sicht des Gesetzgebers um eine Klarstellung zum Begriff 
Ferienwohnungen handelt. 

• Das Ferienwohnungen „Gewerbebetriebe“ sind, ist unzweifelhaft.
• Das Ferienwohnungen deshalb als „Beherbergungsgewerbe“ und 

als „Gewerbebetriebe“ eingestuft werden, ist logisch, woraus sich 
ihre Zulässigkeit begründet.

• Folge: Rückwirkung auf alle B-Pläne. WS, WA, WB, MD, MI, MU, 
MK-Gebiete betroffen

• Folge: Planungserfordernis zur Verhinderung von 
Fehlentwicklung durch eine Ansiedlung von Ferienwohnungen

• B-Planänderung: Sammelverfahren
• Diskussion Einführungserlass zu § 13a BauNVO kritisch
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§ 13a BauNVO Reechtsauffassungen

• Mindermeinung, wonach § 13b BauGB einen 
Neuregelung ohne Rückwirkung auf bisherige B-
Pläne hat. 

• Folge: keine Änderung bisheriger B-Pläne. 
Neuregelung würde nur für neue B-Pläne gelten.

• Da es keine Überleitungsvorschrift gibt, wird sich 
die Mindermeinung nicht durchsetzen.
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§ 13a BauNVO - Diskussionsbedarf

• Anwendungsbereich nur Ferienwohnungen oder 
aber auch Monteurwohnungen, Messebesucher 
oder sonstige Messemitarbeiter.

• Vermutlich großzügige Auslegung des Begriffs.

911 von 28 in Zusammenstellung



Tabelle zur Anwendung des § 13a 
BauNVO

10

Art der Nutzung Regelung in BauNVO als … zulässig Regel/Ausnahme nach Satz 1 
oder 2

Kleinsiedlung, WS § 2 Abs. 3 Nr. 4 nicht störender Gewerbebetrieb ausnahmsweise nach Satz 1

Reines Wohngebiet, WR § 3 Abs. 3 Nr. 1 kleine Betriebe des 
Beherbergungsgewerbes

ausnahmsweise nach Satz 2

Allgemeines Wohngebiet, 
WA

§ 4 Abs. 3 Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausnahmsweise nach Satz 2

Allgemeines Wohngebiet, 
WA

§ 4 Abs. 3 Nr. 2 sonstig. nicht störender 
Gewerbebetrieb

ausnahmsweise nach Satz 1

Besonderes Wohngebiet, 
WB

§ 4a Abs. 2 Nr. 2 Betrieb des Beherbergungsgewerbes allgemein zulässig nach Satz 
2

Besonderes Wohngebiet, 
WB

§ 4a Abs. 2 Nr. 3 sonstiger Gewerbebetrieb allgemein zulässig nach Satz 
1

Dorfgebiet, MD § 5 Abs. 2 Nr. 5 Betriebe des Beherbergungsgewerbes allgemein zulässig nach Satz 
2

Dorfgebiet, MD § 5 Abs. 2 Nr. 6 sonstiger Gewebebetrieb allgemein zulässig nach Satz 
1

Mischgebiet, MI § 6 Abs. 2 Nr. 3 Betrieb des Beherbergungsgewerbes allgemein nach Satz 2

Mischgebiet, MI § 6 Abs. 2 Nr. 4 sonstiger Gewebebetrieb allgemein nach Satz 1

Urbanes Gebiet, MU § 6a Abs. 2 Nr. 3 Betrieb des Beherbergungsgewerbes allgemein nach Satz 2

Urbanes Gebiet, MU § 6a Abs. 2 Nr. 4 sonstiger Gewebebetrieb allgemein nach Satz 1

Kerngebiet, MK § 7 Abs. 2 Nr. 2 Betrieb des Beherbergungsgewerbes allgemein nach Satz 2

Kerngebiet, MK § 7 Abs. 2 Nr. 3 sonstig. nicht störender 
Gewerbebetrieb

allgemein nach Satz 1
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Was ist zu tun? Was ist politisch tragbar?
• Aufstellung eines Entwicklungskonzeptes für Ferienwohnungen. Wo sollen 

Ferienwohnungen in welchem Umgang zulässig sein, wo ausnahmsweise 
zulässig und wo nicht zulässig?

• Wie ist mit bestehenden genehmigten oder langjährig geduldeten 
Ferienwohnungen umzugehen? Wie ist die Datenlage zu Ferienwohnungen?

• Gibt es verträgliche und unverträgliche Größen und Lagen der 
Ferienwohnungen im Gemeindegebiet?

• Wo und wie will die Gemeinde steuern? Strategie Bestandssicherung, 
Strategie Rückbau oder Strategie nur Neuansiedlungen verhindern? 

• Jede Strategie stößt auf Widerstände. Welche Strategie ist politisch tragbar?
• Auslotung der Strategien und der Widerstände ist Bestandteil des 

Entwicklungskonzeptes für Ferienwohnungen. 1113 von 28 in Zusammenstellung



Was ist zu tun?

• Das Ferienwohnungs-Entwicklungskonzept ist die rechtliche Grundlage für 
die Steuerung von Ferienwohnungen in der Gemeinde. Es muss politisch 
beschlossen werden und bildet die Grundlage für Eingriffe in das Eigentum.

• Umgesetzt wird das Entwicklungskonzept durch Bebauungsplanung.
• Analyse aller B-Pläne in der Gemeinde, um die Zulässigkeit von 

Ferienwohnungen zu ermitteln und Zielkonflikte mit dem 
Entwicklungskonzept zu erfassen. 

• Die unbeplanten Innenbereiche (§ 34 BauGB), in denen sich auch 
Ferienwohnungen ansiedeln können bzw. sich befinden, sind damit noch 
nicht erfasst. Auch in unbeplanten Innenbereichen wird es ein Potenzial für 
eine Neuansiedlung von Ferienwohnungen geben.
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Was ist zu tun?
• Beschluss zur Aufstellung eines B-Plans zur Steuerung von 

Ferienwohnungen durch Änderung bestehender B-Pläne.
• Der Aufstellungsbeschluss sollte dann alsbald gefasst und bekannt gemacht 

werden, wenn mit Bauanträge für Ferienwohnungen zu rechnen ist. Der 
bekanntgemachte B-Planaufstellungsbeschluss ist Grundlage für 
Plansicherungsinstrumente (Bauanträge zurück stellen). 

• Für den Aufstellungsbeschluss müssen die Planungsziele in den Grundzügen 
bekannt sein (Entwurf eines Entwicklungskonzeptes) und das Plangebiet für 
den B-Plan muss abschließend bestimmt sein.

• Ggf. kann auch aus den Darstellungen des FNP und der bisherigen 
Rechtsauffassung zur Zulässigkeit von Ferienwohnungen indirekt auf deren 
gewünschte Ansiedlung im Gemeindegebiet geschlossen werden, um eine 
schnelle Grundlage für einen B-Planaufstellungsbeschluss zu erhalten. 1315 von 28 in Zusammenstellung



Wie steuert ein B-Plan Ferienwohnungen?
• Welche Gebiete sind betroffen? Da Ferienwohnungen nach neuer Rechtslage zu 

den Gewerbebetrieben oder zum Beherbergungsgewerbe zählen, sind sie in allen 
Baugebieten zulässig, in denen diese Nutzungen allgemein oder ausnahmsweise 
zulässig sind (WS – MK-Gebiete).

• Welche Gebiete müssen überplant werden? Alle Gebiete, in den 
Ferienwohnungen nach neuer Rechtslage zulässig sind, aber in denen nach dem 
Entwicklungskonzept keine Ferienwohnungen sein sollen.

• Wie wird geplant? In dem Sammelverfahren werden in allen gefährdeten B-Plan-
Gebieten von den zulässigen Gewerbe- und Beherbergungsbetrieben die 
„Unterart“ Ferienwohnung ausgeschlossen oder ausnahmsweise zugelassen.

• Probleme der Planung? Entscheidung über den Umgang mit genehmigten oder 
langjährig geduldeten Ferienwohnungen, die nach dem Entwicklungskonzept 
nicht mehr zulässig sein sollen.
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Wie steuert ein B-Plan Ferienwohnungen und welche 
Konsequenzen sind beachtlich?

• Dort wo nach dem Entwicklungskonzept Ferienwohnungen 
zugelassen werden sollen und diese nach den geltenden B-Plänen 
zulässig sind, besteht kein Planungserfordernis.

• Verhinderung von Planungsschäden durch den Ausschluss 
genehmigter oder langjährig geduldeter Ferienwohnungen an 
nicht integrierten Standorten nach Entwicklungskonzept?

• Der unbeplante Innenbereich wird durch den „Steuerungs-B-Plan 
für Ferienwohnungen“ nicht vor Fehlentwicklungen geschützt. 
Folglich erreicht die Gemeinde mit dem Steuerungs-B-Plan nur 
eine Teilfläche des Gemeindegebietes.
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Steuerung unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB

• Unbeplanter Innenbereich nach § 34 (2) BauGB, der einem 
Baugebietstyp der BauNVO entspricht, kann im vereinfachten 
Verfahren nach § 13 BauGB überplant werden. Der 
„Steuerungsbebauungsplan“ setzt lediglich das Baugebiet fest und 
schließt Ferienwohnungen aus. Sammelverfahren denkbar.

• Unbeplanter Innenbereich nach § 34 (1) BauGB (heterogenes 
Gebiet) muss qualifiziert überplant werden, um Ferienwohnungen 
auszuschließen. Meist aufwendige Bauleitplanung im 
Standardverfahren mit Umweltprüfung. Sammelverfahren 
regelmäßig nicht möglich.
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Überplanung – Umstellung auf aktuelle Fassung der 
BauNVO und Ausschluss bestimmter Nutzungen

Sammelverfahren nach § 13 
BauGB zur Umstellung auf die 
BauNVO 2017 zur Steuerung von 
Ferienwohnungen nach:

- Zulässigkeit

- Unzulässigkeit

- ausnahmsweise Zulässigkeit 
von Ferienwohnungen

- Sonderregelungen für 
genehmigte oder langjährig 
geduldete Ferienwohnungen
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18

Dr. Werner Klinge
Plan und Praxis GbR
Büro für Stadt- und Regionalplanung
Manteuffelstraße 111
D - 10997 Berlin
Fon: 030 6165348 22
Mail:klinge@planundpraxis.de

Vielen Dank für 
Ihre Aufmerksamkeit!
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