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Vorlagenummer: BV/25/208
Vorlageart: Beschlussvorlage
Offentlichkeitsstatus: offentlich

Beschlussvorlage zur Satzung =zur Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevoélkerung gemaf 8 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 des Baugesetzbuches fir das
Gebiet des erweiterten Binzer Ortskerns

hier: Abwagungsbeschluss

Datum: 07.01.2025
Federfuhrend: Planen und Bauen
Antragsteller/in:

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine Offentlichkeitsstatus
Ausschuss fur Bau, Verkehr und Umwelt 22 01.2025 S
(Vorberatung)

Hauptausschuss (Vorberatung) 27.01.2025 O
Gemelnd_evertretung Ostseebad Binz 20.02.2025 S
(Entscheidung)

Beschlussvorschlag

Die Gemeindevertretung beschliel3t in ihrer Sitzung am 20.02.2025 Uber die
anliegende Abwagungstabelle mit den eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen
der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung zur Aufstellung der Satzung zur
Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung fur das Gebiet des
erweiterten Binzer Ortskerns sowie Uber die Abwagungsvorschlage.

Begriindung

Die Offenlage der o. g. Satzung erfolgte in der Zeit vom 25.03.2024 bis zum
19.04.2024. Die Trager offentlicher Belange und sonstigen Behdrden sowie die
Nachbargemeinden sind mit Schreiben vom 22.03.2024 zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert worden. Die in der Anlage — Abwagungsvorschlag —
aufgefiihrten und fristgemal vorgebrachten Anregungen sind zu prifen sowie
untereinander und gegeneinander abzuwégen.

Das Ergebnis ist den Beteiligten mitzuteilen.

Finanzielle Auswirkungen

Einnahmen Ja/Nein Mittel stehen zur Verfigung Ja/Nein
Produkt/SK:

haushaltsmaRige

N Ja/Nein Mittel stehen nicht zur Verfligung Ja/Nein
Berlhrung
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Bemerkungen:

Anlage/n
1 - Abwagung Final (PDF) (6ffentlich)
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Abwagungsvorschlag zu den eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen
der Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung zur Aufstellung der
Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung
flr das Gebiet des erweiterten Binzer Ortskerns

Landkreis Vorpommern-Riigen — Stellungnahme vom 15.04.2024

Anregungen und Bedenken Abwagungsvorschlag

Bauaufsicht

Satzung
Im § 1 der Satzung ,Raumlicher Hinweis wird zur Kenntnis genommen und
Geltungsbereich" ist auf die Darstellung des entsprechend eingepflegt

Geltungsbereiches zu verweisen.

Im § 3 Zustandigkeit ist klarzustellen, dass die Hinweis wird zur Kenntnis genommen und
nach der Satzung erforderliche Genehmigung entsprechend korrigiert

durch die Gemeinde erteilt wird (nicht das
Einvernehmen), wenn fiir das Vorhaben keine
baurechtliche Genehmigung erforderlich ist
(siehe S 173 Abs. 1 BauGB).

Begriindung - 1. Einleitung
Der Geltungsbereich der Satzung umfasst als Darstellung ist zutreffend
erweiterter Ortskern nicht nur die Bereiche des
einfachen Bebauungsplanes Nr. 1 ,,Zentrum",
welcher die Art der baulichen Nutzung nicht
regelt, sondern auch die Wohnbereiche in den
Bebauungspléanen Nr. 27, 7/8 und 16 sowie 3.

Anlass fiir die Aufstellung der Darstellung ist zutreffend
Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr.
2 BauGB ist die rechtssichere Steuerung von
Ferienwohnungen in den Wohnquartieren.

Der Geltungsbereich der Erhaltungssatzung zur
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung ist zu
Uberprifen.

I|Seite
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Dabei ist zu berlicksichtigen, dass der
Bebauungsplan Nr. 16 ,An der
Dinenstrale/Hans-Beimler-Strafle"
Sondergebiete Tourismus ausweist, welche
Uberwiegend touristischen Nutzungen und nur
erganzend dem Wohnen dienen. Die
Zuldssigkeit ist somit durch den Bebauungsplan
geregelt. Eine Satzung Uber die
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung
wirde sonst den Zweck des Bebauungsplanes
konterkarieren.

Der Bebauungsplan Nr. 27 ,Mittelstralle" setzt
allgemeine Wohngebiete fest und ist am
11.12.2012 in Kraft getreten. Er wurde im
Rahmen einer Inzidentprifung eines
Baugenehmigungsverfahrens fir unwirksam
erklart. Die Gemeinde hat einen
Aufstellungsbeschuss fiir einen
entsprechenden neuen Bebauungsplan gefasst
und damit gleichzeitig eine
Veranderungssperre beschlossen. In diesem
Zusammenhang kann bei der Festsetzung der
Art der baulichen Nutzung in den allgemeinen
Wohngebieten die Ferienwohnung im Sinne
des § 13a BauNVO sowohl als Gewerbebetrieb
als auch als kleiner Beherbergungsbetrieb
ausgeschlossen werden.

Der Bebauungsplan Nr. 7/8 ,,Neubinz", welcher
am 24.10.2000 in Kraft getreten ist, weist
Wohn- und Mischgebiete aus. Die letzte
Anderung des Bebauungsplanes ist am
01.07.2013 in Kraft getreten. Grundsatzlich ist
die BauNVO in der Fassung anzuwenden, die
zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Bebauungsplanes galt (sieh BayVGH, Urt. V.
23.12.1998- 26 N 98.1675). Verweise in
Bebauungspldanen auf die Vorschriften der
BauNVO stellen damit keine dynamische,
sondern eine statische Verweisung dar.
Ferienwohnungen sind in einem allgemeinen
Wohngebiet erst mit der Anderung der
BauNVO 2017 durch die Einfiihrung des § 13a
BauNVO ausnahmsweise zuldssig. § 13a
BauNVO 2017 kann auf den Bebauungsplan
nicht rickwirkend bzw. im Wege der Auslegung
angewendet werden. Daher ist die Anderung

Hinweis wird zur Kenntnis genommen — der
Geltungsbereich ist anzupassen

Hinweis wird zur Kenntnis genommen — der
Geltungsbereich ist anzupassen

Darstellung ist zutreffend — der
Geltungsbereich ist anzupassen

Seite 2 von 24



Gemeinde Ostseebad BINZ

von Wohnungen in Ferienwohnungen aufgrund
der Festsetzungen des Bebauungsplanes
bauplanungsrechtlich nicht
genehmigungsfahig.

Gleiches gilt auch fir die ausgewiesenen
Wohn- und Mischgebiete in dem
Bebauungsplan Nr. 3 ,Schmachter See",
welcher am 26.11.1999 in Kraft getreten ist
(letzte Anderung vom 14.05.2013).

2. Ausgangssituation und 3. Ziele und Zweck
der Erhaltungssatzung

Wird die Gebietsfestlegung der
Erhaltungssatzung durch eine sonstige Satzung
vorgenommen, bedarf diese keiner
Begrindung. Allerdings wird zur Erleichterung
des Vollzugs einerseits und zur Beurteilung der
Rechtmaligkeit der Satzung andererseits eine
moglichst ausfihrliche Dokumentation der
Grinde fur den Satzungsbeschluss in der
Begriindung vorzunehmen, empfohlen.

Nach der Begriindung ist die Satzung zur
Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevdélkerung im Kernbereich , Alt Binz"
erforderlich, da zunehmend die
Nutzungsanderung von Dauerwohnungen in
Ferienwohnungen in der jliingeren
Vergangenheit ein AusmaR erreicht hat, dass
der noch vorhandene Wohnraum verdrangt
wird. Um die negativen Tendenzen
darzustellen, bedarf es der Ermittlung von
belastbaren Zahlen

zur Veranderung der Zusammensetzung der
Wohnbevdlkerung in den letzten 10 Jahren.

Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass die
sinkende Auslastung der bestehenden
Beherbergungsbetriebe (siehe Seite 6 der
Begrindung) und damit deren Schutz nicht
Gegenstand der Satzung Uber die
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung sein
kann.

Empfehlung wird zur Kenntnis genommen

Belastbare Zahlen werden zum
Satzungsbeschluss vorliegen

Darstellung ist zutreffend — die Begriindung ist
entsprechend abzuandern

6. Zurickstellung von Baugesuchen
Die befristete Zurlickstellung von Baugesuchen
ist fir den Zeitraum der Voruntersuchung bis

die Sicherstellung der kiinftigen Erhaltungsziele
sind bereits gerechtfertigt
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zum Inkrafttreten der Erhaltungssatzung,
maximal flr einen Zeitraum bis zu zwolf
Monaten begrenzt. Dazu muss das
zugrundeliegende Planungskonzept zum
Zeitpunkt der Zurickstellung eines
Bauvorhabens nach § 15 BauGB einen Stand
erreicht haben, der die Sicherstellung der
kiinftigen Erhaltungsziele rechtfertigt.

7. Ablehnungsgrinde fiir Vorhaben innerhalb
der Satzung

Im Genehmigungsverfahren, welches § 173
BauGB regelt, wird (iber die in § 172 Abs.4
BauGB bezeichneten Belange entschieden.
Wadhrend in der ersten Stufe das
Erhaltungsgebiet und der damit verfolgte
Erhaltungszweck durch eine Erhaltungssatzung
festgelegt werden, wird in der zweiten Stufe
das Genehmigungsverfahren durchgefihrt.
Daher sollten die Versagungsgriinde fur
geplante Vorhaben im Sinne des § 172 Abs. 4
BauGB in der Begriindung der Satzung sehr
allgemein gehalten werden. Der Hinweis, dass
baurechtlich genehmigte Ferienwohnungen
Bestandschutz genieRen, ist flir die Satzung
nicht relevant, da es sich dabei nicht um einen
Rickbau, eine Nutzungsanderung oder
Anderung einer baulichen Anlage handelt.

In der Begriindung sollte der Zusatz ,,anders als
Ublicher Weise in der Gemeinde Binz
angenommen", da bereits seit den friiheren
80iger Jahren deutlich zwischen allgemeiner
Wohnnutzung und Ferienwohnnutzung
unterschieden (siehe Seite 13 der Begriindung),
korrigiert werden. Ein materieller oder
formeller Bestandschutz tiber eine nicht
genehmigte Ferienwohnung lasst sich auch
nicht aus § 11 Abs. 3 der Verordnung der DDR
Uber Bevolkerungsbauwerke vom 08.11.1984
herleiten.

Hinweis wird berticksichtigt

Hinweis wird berticksichtigt

7.2 Wohnung zu Gewerbeeinheiten

Nach der Erhaltungssatzung bedarf nur der
Riickbau, die Anderung sowie die
Nutzungsanderung von Wohnungen in
Ferienwohnungen der Genehmigung nach §
172 BauGB. Davon sind nicht die

Genehmigungsvorbehalt wird entsprechend

angepasst
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Nutzungsanderung von Wohnungen in Biiros,
sonstigen Dienstleitungsnutzungen oder
sonstigen gewerblichen Anlagen betroffen.
Daher kann dieser Abschnitt entfallen oder der
Genehmigungsvorbehalt ist entsprechend zu
andern.

7.3 Riickbau und bauliche Anderung

Ein erhaltungsrelevantes Vorhaben, welches
mit den Erhaltungszielen nicht vereinbar ist,
kann einen Genehmigungsanspruch
begriinden, wenn auch unter Beriicksichtigung
des Allgemeinwohls die Erhaltung der
baulichen Anlage wirtschaftlich nicht mehr
zumutbar ist.

Bei der Priifung der wirtschaftlichen
Unzumutbarkeit kommt es nicht auf die
persoénlichen Verhaltnisse des Eigentliimers an;
vielmehr ist die Frage objektbezogen zu klaren.
Unzumutbar ist eine wirtschaftliche Belastung,
soweit die Kosten der Erhaltung und
Bewirtschaftung nicht durch Ertrage oder den
Gebrauchswert des Gebaudes aufgewogen
werden. Es besteht aber die Mdglichkeit, die
wirtschaftliche Unzumutbarkeit dadurch
auszuraumen, dass eine Genehmigung mit
Nebenbestimmungen verbunden wird, die das
Erreichen der Erhaltungsziele hinreichend
sicherstellt.

Die Satzung sowie deren Begriindung sind
entsprechend der vorgenannten Hinweise zu
Uberprifen und ggf. zu andern.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen

Hinweise werden entsprechend umgesetzt

Denkmalschutz

Die geplante Satzung liberschneidet sich mit
dem Denkmalbereich ,,Denkmalbereich:
HauptstraRe/Strandpromenade/Putbuser
StraRe/BahnhofstraRe/Elisenstrale/Heinrich-
Heine-StraRe/Schwedenstralle in Binz",
eingetragen in der Denkmalliste des
Landkreises

Vorpommern-Riigen mit der laufenden
Nummer 01004.

Darliber hinaus finden sich im geplanten
Einzugsgebiet der Satzung diverse
Baudenkmale.

Sachdarstellung ist zutreffend

Sachdarstellung ist zutreffend

Seite 5 von 24



Gemeinde Ostseebad BINZ  [(£5%)

Die untere Denkmalschutzbehdrde moéchte
darauf hinweisen, dass die Umnutzung ebenso
wie die Beseitigung eines Baudenkmals gemal}
§ 7 Abs. 1 Nr. 1 DSchG M-V
genehmigungspflichtige MaRnahmen sind. Es
sollte also unmissverstandlich dargestellt
werden, dass falls ein Baudenkmal betroffen
sein sollte, neben dem gemeindlichen
Einvernehmen auch eine denkmalrechtliche
Genehmigung erforderlich ist, sofern es sich
nicht um eine baugenehmigungspflichtige
MalBnahme handelt.

Insbesondere die in Nummer 7.3 der
Begrindung (Seite 14) beschriebene Priifung
der Erhaltungswiirdigkeit unter Einbeziehung
der wirtschaftlichen Zumutbarkeit darf nicht
mit im Widerspruch zur Erhaltungspflicht
gemall § 6 Abs. 1 DSchG M-V stehen.

Die untere Denkmalschutzbehorde empfiehlt
daher, Baudenkmale insgesamt von der
geplanten Erhaltungssatzung auszunehmen.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen

Ein Widerspruch zur Erhaltungspflicht nach § 6
Abs. 1 DSchG M-V ist nicht gegeben. Auch
Baudenkmale eignen sich dafiir, genehmigten
Wohnraum zu erhalten. Ein Hinweis auf das
DSchG M-V wird in die Begriindung
aufgenommen.

Empfehlung wird nicht entsprochen (s. o.).
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Amt fiir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern — Stellungnahme vom 15.05.2024

Anregungen und Bedenken Abwagungsvorschlag

Die Gemeinde Ostseebad Binz beabsichtigt mit | Darstellung ist zutreffend
der Aufstellung einer Erhaltungssatzung den
Schutz der vorhandenen Wohnnutzungen vor
der Verdrangung durch Beherbergungsformen
jeglicher Art. Zudem soll mit der Satzung im
Falle einer baulichen Anderung oder eines
Abrisses einer baulichen Anlage mit
baugenehmigten Wohnungen, mind. die
gleiche Anzahl und Fldache dauergenutzten
Wohnungen gefordert werden kdnnen. Der
Geltungsbereich der Satzung umfasst das
Gebiet des Binzer Ortskerns. Inbegriffen sind
die Bereiche des B-Planes Nr. 1 ,,Zentrum®, die
Wohnbereiche der Mittelstralle (B-Plan Nr. 27)
und DinenstraBe (B-Plan Nr. 7/8 und 16) sowie
Bereich um den Schmachter See (B-Plan Nr. 3).

Die Gemeinde Ostseebad Binz wird im
Regionalen Raumentwicklungsprogramm
Vorpommern (RREP P, 2010) als Grundzentrum
ausgewiesen und stellt somit gemaR Ziel 4.1 (3)
RREP VP einen Schwerpunkt der
Wohnbauflachenentwicklung dar. Die Satzung
sieht die Sicherung der Wohnfunktion im
Grundzentrum vor. Die Planung entspricht dem
Programmsatz 4.2 (3) RREP VP.

Der Aufstellung der Satzung zur Erhaltung der
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung fir
das Gebiet des erweiterten Binzer Ortskerns
stehen keine Ziele der Raumordnung entgegen.
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IHK zu Rostock — Stellungnahme vom 16.04.2024

Anregungen und Bedenken Abwagungsvorschlag

Nach Priifung der vorgelegten Unterlagen
kommt die Industrie- und Handelskammer zu
Rostock zu dem Ergebnis, dass unsererseits
gegen die o.g. Satzung keine Einwande
bestehen und keine Anregungen einzubringen
sind.

wird zur Kenntnis genommen

Amt Monchgut-Granitz — Stellungnahme vom 27.03.2024

Anregungen und Bedenken Abwagungsvorschlag

Bezugnehmend auf Ihr Schreiben vom
22.03.2024 teile ich Ihnen mit, dass die
Gemeinden keine Stellungnahme zu der o.g.
Satzung abgeben, da die Belange der
amtsangehorigen Gemeinden durch die
Satzung nicht betroffen sind.

wird zur Kenntnis genommen

Behorden und Trager 6ffentlicher Belange sowie Nachbargemeinden ohne abgegebene

Stellungnahmen:

e Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege

e Landesamt fiir innere Verwaltung

e Handelsverband Nord e. V.

e Tourismusverband Rigen e. V.

e Evangelische Kirchengemeinde Binz
e Katholisches Pfarramt

e Neuapostolische Kirche M-V

e Stadt Sassnitz

e Stadt Bergen auf Riigen
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Biirger 01 (B 01) — Stellungnahme vom 14.04.2024

Anregungen und Bedenken Abwagungsvorschlag

Die Gemeindevertretung beabsichtigt, mit der
Erhaltungssatzung gemafl’ § 172 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 BauGB die Zusammensetzung der
Wohnbevdlkerung fiir den erweiterten Binzer
Ortskern zu erhalten. Dieses Ziel ist
grundsatzlich nachvollziehbar, wiirde jedoch
aus meiner Sicht durch die Verhinderung der
Nutzungen als Ferienwohnungen nicht
gefordert. AuBerdem werden aus meiner Sicht
die Belange der Eigentlimer von Immobilien
nicht ausreichend bericksichtigt.

Ich beobachte bereits jetzt, dass teilweise
Wohnungen im Ortskern leer stehen, auch aus
dem Grund, dass den Eigentiimern eine
Nutzung als Ferienwohnung erschwert bzw.
nicht genehmigt worden ist. Durch die geplante
Satzung befiirchte ich nun das Einsetzen eines
Trading-Down-Effektes. Binz ist in erster Linie
ein Ferienort, der vom Tourismus lebt. Am
belebtesten ist das Seebad im Sommer. Aber
auch in der Nebensaison und zu Weihnachten
wurden die Ferienwohnungen gut gebucht. Ein
weniger an Ferienwohnungen bedeutet auch
ein weniger an Umsatz bei den auf den
Tourismus ausgelegten Gewerbebetriebe und
fir die Gemeinde weniger
Gewerbesteuereinnahmen. Auch das
Aufkommen der Kurabgabe wird sich spirbar
vermindern. Ich bezweifle, dass sich anstelle
der Feriengaste viele Familien dauerhaft
ansiedeln wiirden. Die typische Struktur der
Wohnungen, die auch als Ferienwohnung
konzipiert wurden (meist 1 bis 2 Zimmer
Appartements), ist flir Familien mit Kindern
und Ehepaare ungeeignet. Mir ist bekannt, dass
einige Wohnungseigentimer nicht bereit sind,
ihre Immobilie dauerhaft als Wohnraum zu
vermieten, weil sie diese auch selbst noch zu
Ferienzwecken nutzen wollen. In der
Konsequenz bedeutet dies vermehrte
Leerstande Uber die meiste Zeit des Jahres.

Hinweise und Bedenken werden zur Kenntnis
genommen, sind jedoch nicht zutreffend.

Es ist nicht Ziel der Satzung, die
Ferienwohnungen im Geltungsbereich
auszuschlieBen oder zu verhindern, sondern
ein gezieltes Instrument zur
Lenkungsmoglichkeit fiir die Gremien und
Verwaltung zu schaffen. Die Satzung gibt vor
allem die Moglichkeit, aktuell baugenehmigte
Wohngebdude, in denen einzelne Eigentiimer
Ferienwohnungen betreiben mochten,
zuklinftig zu schiitzen. Somit werden sinnvoll
bauliche Nutzungszusammenhange erhalten
und geschaffen, ohne dass die einheimische
Bevolkerung weiterhin verdrangt wird.

Die Annahme, der Trading-Down-Effekt wiirde
durch die geplante Satzung eintreten, ist
fachlich nicht korrekt. Gegen das Eintreten des
vorgenannten Effekts kann ausschlielRlich durch
die Bestandsicherung an Wohnraum
entgegengewirkt werden. Genauer wird die
Starkung des zentralen Bereichs als ein
lebendiges, gemischt genutztes Ortszentrum
mit hoher Attraktivitat auch fir Ortsansassige,
die Sicherung der Wohnqualitat vor dem
Hintergrund der vorhandenen Bebauungs- und
ErschlieBungsstruktur sowie der Erhalt der
zentralen Versorgungseinrichtungen,
angestrebt. Es wird zudem sichergestellt, dass
nicht weitere touristische Verkehre in den
Ortskern gefihrt werden, die mit ihrer hohen
Wechselkultur zusatzliche verkehrliche
Belastungen fiir die engen StraBen darstellen.

Eine Ferienwohnnutzung muss durch eine
Baugenehmigung gedeckt sein. Ist dies der Fall,
besteht Bestandsschutz.

Die Nutzungsart des Wohnens im Sinne der
Baunutzungsverordnung umfasst jedoch nicht
eine Ferienwohnnutzung. Der Begriff des
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Der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen wird diese
Erhaltungssatzung wohl kaum dienen, ich halte
das fur illusorisch.

Dartber hinaus bin ich der Ansicht, dass die
Eigentlimer einer Immobilie, mich
eingeschlossen, UbermaRig eingeschrankt
werden in den Verwendungsmaoglichkeiten
ihrer Immobilie, was sich wirtschaftlich stark
auswirkt und in der Folge die Eigentliimer
teilweise vor nicht erwartete finanzielle
Herausforderungen stellt.

Aus den genannten Griinden rege ich an, den
Beschluss der Satzung zu Gberdenken und
einen gesunden Mix aus Wohnungen und
Ferienwohnungen zu gestatten.

Wohnens ist u.a. durch eine auf Dauer
angelegte Hauslichkeit gekennzeichnet
(BVerwG, Urteil vom 18. Oktober 2017 — 4 CN
6.17 —, juris Rn. 14; Urteil vom 11. Juli 2013 -4
CN 7.12 —, juris Rn. 12; Beschluss vom 25. Marz
1996 — 4 B 302.95 —, juris Rn. 12). Er umfasst
nicht das zeitweilige Wohnen zu
Erholungszwecken (BVerwG, Urteil vom 11. Juli
2013 -4 CN 7.12 —, juris Rn. 12). Eine
subjektive Vorstellung, dass die
Baugenehmigung fiir Wohnungen auch eine
Ferienwohnnutzung umfasst, ist fur die
Auslegung nicht relevant (vgl. OVG Greifswald,
Beschluss vom 8. Dezember 2004 — 3 L 234/01
—, juris Rn. 15).

Trifft vorgenanntes zu, besteht fiir eine
Ferienwohnnutzung kein materieller
Bestandsschutz. Ein durch Art. 14 Abs. 1
Grundgesetz (GG) bewirkter Bestandsschutz
greift nur dann, wenn die bauliche Nutzung zu
irgendeinem Zeitpunkt genehmigt worden ist,
also formell baurechtmalig war, oder
jedenfalls genehmigungsfahig, also materiell
baurechtmaRig war (BVerfG, Kammerbeschluss
vom 29. April 2022 — 1 BvL 2/17 —, juris Rn. 20;
Nichtannahmebeschluss vom 24. Juli 2000 - 1
BVR 151/99 —, Rn. 8, juris). Der Bestandsschutz
setzt damit voraus, dass die jeweils betroffene
bauliche Anlage und ihre Nutzung entweder
formell legalisiert, also von einer
(moglicherweise auch rechtswidrigen)
Baugenehmigung gedeckt sind oder aber im
Zeitpunkt ihrer Errichtung bzw. spater wahrend
eines nennenswerten Zeitraumes materiell mit
dem geltenden Baurecht tGbereingestimmt
haben (vgl. OVG Greifswald, Urteil vom 14.
August 2013 — 3 L 4/08 —, juris Rn. 107; OVG
Schleswig, Beschluss vom 24. August 2023 -1
MB 15/23 —, juris Rn. - 29 - 3 K 559/21 OVG

32; OVG Minster, Urteil vom 7. Mai 2019-2 A
2995/17 —, juris Rn. 49).

Abschliefend sei nochmals betont, dass die
Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung
der Wohnbevolkerung nicht dazu dient, neuen
Wohnraum zu schaffen, sondern den Bestand
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an Wohnraum zu erhalten, was bereits die
Namensgebung der Satzung deutlich macht.

Biirger 02 (B 02) — Stellungnahme vom 14.04.2024

Anregungen und Bedenken Abwagungsvorschlag

Es ist noch nicht zu spat um groRen Schaden
von unserem schonen Ostseebad Binz
abzuwenden.

Tatsachlich ist es jetzt an der Zeit endlich dem
Populismus rund um den knappen Wohnraum
in unserer Gemeinde Einhalt zu gebieten und
auf der Grundlage sachlicher vorausschauender
Politik eine gute Entwicklung unseres schdnen
Ortes weiter voranzutreiben.

Dieser Satzungsentwurf ist eine Kriegserklarung
an den Tourismus und an die Menschen, die in
den letzten Jahrzehnten an den Standort
geglaubt und hier investiert haben. Ich
unterstelle den Beteiligten die an diesem
Satzungsentwurf mitgewirkt haben gute
Absichten, namlich den Erhalt von Wohnraum
flr die Binzer Bevolkerung. Leider basieren die
Umsetzungsvorschldage auf falschen Annahmen,
sie negieren Fakten, suggerieren
Alternativlosigkeit und werden nicht zum
gewinschten Ergebnis fuhren.

Liebe Gemeinderatsmitglieder, Sie als gewahlte
Vertreter unserer Interessen haben nicht nur
fur die standig hier lebende Bevolkerung eine
Verantwortung, sondern auch fiir den
Tourismusstandort Binz, der einen grofRen Teil
unserer Bevolkerung und unseres
Gemeinwesens finanziert. Sie haben auch eine
Verantwortung fir die vielen Menschen die
hier keinen standigen Wohnsitz haben, aber
durch lhre Investitionen dazu entscheidend
beigetragen haben, dass unser Binz heute
wieder in neuem Glanz erstrahlt.

Wichtige Fragen und Antworten

Gibt es im Bereich der geplanten Satzung - im
erweiterten Ortskern von Binz — einen
prdgenden Charakter von Dauerwohnen?

Hinweise und Bedenken werden zur Kenntnis
genommen, sind jedoch nicht zutreffend.

Es ist nicht Ziel der Satzung, die
Ferienwohnungen im Geltungsbereich
auszuschlieBen oder zu verhindern, sondern
ein gezieltes Instrument zur
Lenkungsmoglichkeit fiir die Gremien und
Verwaltung zu schaffen. Die Satzung gibt vor
allem die Moglichkeit, aktuell baugenehmigte
Wohngebaude, in denen einzelne Eigentimer
Ferienwohnungen betreiben méchten,
zuklinftig zu schiitzen. Somit werden sinnvoll
bauliche Nutzungszusammenhange geschaffen,
ohne dass die einheimische Bevdlkerung
weiterhin verdrangt wird. Genauer wird die
Starkung des zentralen Bereichs als ein
lebendiges, gemischt genutztes Ortszentrum
mit hoher Attraktivitat auch fir Ortsansassige,
die Sicherung der Wohnqualitat vor dem
Hintergrund der vorhandenen Bebauungs- und
ErschlieBungsstruktur sowie der Erhalt der
zentralen Versorgungseinrichtungen,
angestrebt. Es wird zudem sichergestellt, dass
nicht weitere touristische Verkehre in den
Ortskern gefiuhrt werden, die mit ihrer hohen
Wechselkultur zusatzliche verkehrliche
Belastungen fiir die engen StraRen darstellen.

Eine Ferienwohnnutzung muss durch eine
Baugenehmigung gedeckt sein. Ist dies der Fall,
besteht Bestandsschutz.

Die Nutzungsart des Wohnens im Sinne der
Baunutzungsverordnung umfasst jedoch nicht
eine Ferienwohnnutzung. Der Begriff des
Wohnens ist u.a. durch eine auf Dauer
angelegte Hauslichkeit gekennzeichnet
(BVerwgG, Urteil vom 18. Oktober 2017 —4 CN
6.17 —, juris Rn. 14; Urteil vom 11. Juli 2013 -4
CN 7.12 —, juris Rn. 12; Beschluss vom 25. Marz
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Nein, es genligt ein Blick auf den
Flachennutzungsplan der Gemeinde Binz um zu
erkennen, dass das Wohnen in Binz vorrangig
nordlich der Goethestrale, stdlich der
DiinenstraBe und slidlich der Putbuser Stralde
stattfindet. Der Tourismus findet vorrangig im
siid-6stlich gelegenen Zentrum des Ortes statt
und in den ersten Reihen am Meer.
Selbstverstandlich pragt der Tourismus das
Zentrum von Binz, einem der altesten und
bekanntesten Ostseebdder Deutschlands.

Gibt es eine wachsende Umnutzung von
Wohnraum im Ortszentrum von Binz?

Nein, zumindest kann man dies nicht fir die
Wohnungen behaupten, die ausschlieRlich zum
Zwecke der Ferienvermietung gebaut wurden
und noch nie anders genutzt wurden.
Insbesondere betrifft das alle gebauten
Ferienwohnungen vor Inkrafttreten des § 13a
der Baunutzungsverordnung im Jahre 2017.
Erst seit diesem Zeitpunkt hat der Gesetzgeber
eine klare Abgrenzung von Dauerwohnen und
Ferienwohnen in gemischt genutzten
Mehrfamilienhdusern definiert.

Sind Ferienwohnungen die vor 2017 gebaut
wurden und bei denen nicht der Begriff
,Ferienwohnunq" in der Baugenehmigung steht
illegal?

Nein, es wird behauptet das Ferienwohnen und
Dauerwohnen auch schon vor der Anderung
der Baunutzungsverordnung im Jahre 2017 klar
voneinander abgegrenzt waren und
entsprechend genehmigt wurden. Das ist nur
teilweise richtig. Vor 2017 konnte man sich als
Bauherr nur sogenannte Ferienhausgebiete
(z.B. Dunenpark Binz) nach § 10 BauNVO oder
einzelne Ferienwohnungen in
Einfamilienhdusern genehmigen lassen, nicht
aber gemischt genutzte Mehrfamilienhauser
fur Dauerwohnen und Ferienwohnen. Der
wissenschaftliche Dienst des Bundestages hat
dazu bereits im Jahre 2016 unter AktZ. WD 7 -
3000 - 048/16 ausgefiihrt:

»...Konsequenz dieser Rechtsprechung ist, dass
Ferienwohnungen wohl allein in

1996 — 4 B 302.95 —, juris Rn. 12). Er umfasst
nicht das zeitweilige Wohnen zu
Erholungszwecken (BVerwG, Urteil vom 11. Juli
2013 -4 CN 7.12 —, juris Rn. 12). Eine
subjektive Vorstellung, dass die
Baugenehmigung fiir Wohnungen auch eine
Ferienwohnnutzung umfasst, ist fur die
Auslegung nicht relevant (vgl. OVG Greifswald,
Beschluss vom 8. Dezember 2004 — 3 L 234/01
—, juris Rn. 15).

Trifft vorgenanntes zu, besteht fiir eine
Ferienwohnnutzung kein materieller
Bestandsschutz. Ein durch Art. 14 Abs. 1
Grundgesetz (GG) bewirkter Bestandsschutz
greift nur dann, wenn die bauliche Nutzung zu
irgendeinem Zeitpunkt genehmigt worden ist,
also formell baurechtmaRig war, oder
jedenfalls genehmigungsfahig, also materiell
baurechtmaRig war (BVerfG, Kammerbeschluss
vom 29. April 2022 — 1 BvL 2/17 —, juris Rn. 20;
Nichtannahmebeschluss vom 24. Juli 2000 - 1
BVR 151/99 —, Rn. 8, juris). Der Bestandsschutz
setzt damit voraus, dass die jeweils betroffene
bauliche Anlage und ihre Nutzung entweder
formell legalisiert, also von einer
(moglicherweise auch rechtswidrigen)
Baugenehmigung gedeckt sind oder aber im
Zeitpunkt ihrer Errichtung bzw. spater wahrend
eines nennenswerten Zeitraumes materiell mit
dem geltenden Baurecht tGbereingestimmt
haben (vgl. OVG Greifswald, Urteil vom 14.
August 2013 — 3 L 4/08 —, juris Rn. 107; OVG
Schleswig, Beschluss vom 24. August 2023 -1
MB 15/23 —, juris Rn. - 29 - 3 K 559/21 OVG

32; OVG Minster, Urteil vom 7. Mai 2019-2 A
2995/17 —, juris Rn. 49).

Entgegen der Annahme, der Begriff der
,Ferienwohnung” werde erst seit dem
Inkrafttreten des § 13a BauNVO legaldefiniert,
hatte bereits das Bundesverwaltungsgericht im
Beschluss vom 8. Mai 1989 — 4 B 78.89 —, juris
Rn. 3, ausgefiihrt, dass die allgemeine
Wohnnutzung und die Ferienwohnnutzung
eigenstandige Nutzungsarten im Sinne der
Baunutzungsverordnung sind. Nach dem
objektiven Empfangerhorizont ist davon
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Sondergebieten, die der Erholung dienen, nach
$10 BauNVO zuléssig sind. Dieses Ergebnis wird
dem praktischen Bediirfnis nach einem
,Nebeneinander von Dauerwohnen und
Freizeitwohnen" jedoch nicht gerecht, da in
letztgenanntem Gebietstyp wiederum keine
Dauerwohnungen zuléssig sind..."

Genau die gemischte Nutzung von
Dauerwohnen und Ferienwohnen ist aber
pragend flr das Binzer Ortszentrum und sollte
auch damals schon erhalten bleiben. Deshalb
mussten Baugenehmigungen auf ,Wohnung",
,Mehrfamilienhaus", ,,Wohn- und
Geschaftshaus" o.a. lauten und nicht auf
,Ferienhausgebiet” nach §10 BauNVO. Bei
,Ferienhausgebiet” ware eine dauerhafte
Wohnnutzung neben der
Ferienwohnungsnutzung, wie jetzt auch
gewiinscht, nicht moglich gewesen. Im Ubrigen
gilt die Ferienwohnung im
Wohnungseigentumsrecht immer noch als eine
Unterart des Wohnens BGhl- Urteil AZV ZR/09
aus 2010.

Nachdem 2017 mit § 13 a der
Baunutzungsverordnung vom Gesetzgeber die
Grundlage geschaffen wurde, dass
Ferienwohnungen grundsatzlich in jeder Art
von Baugebiet zuldssig sind, hatte man
erwarten kénnen, dass auch in Binz
bestehende gewachsene Strukturen durch
Anpassung der Bauplanung, entsprechend der
urspriinglichen Intention und der tatsachlichen
Nutzung korrigiert werden. Hier passiert aber
leider seit Jahren das Gegenteil.
Ferienwohnungseigentiimer werden
kriminalisiert und Ihnen wird das legitime
Recht auf Anpassung von Nutzung und
aktuellem Baurechtsstand durch
Verdanderungssperren etc. verwehrt. Die
Intention des Gesetzgebers, unklare
Situationen mit § 13a BauNVO zu heilen wird
hier zu Lasten der Wohnungseigentiimer
konterkariert. Als gebirtiger Ostdeutscher
dreht sich mir der Magen um, wie unter dem
Deckmantel fir Bau- "Recht und Ordnung" zu
sorgen denunziert und vorgegangen wird.

auszugehen, dass die Genehmigungsbehdrde
mit einer Baugenehmigung fir Wohnungen das
Spektrum an Nutzungsmoglichkeiten zulassen
will, die nach dem geltenden objektiven Recht
einer Wohnnutzung unterfallen. Soweit sich
darauf berufen werden soll, dass die
Baugenehmigungsbehdrden Mitte der 1990er
Jahre, jedenfalls in den neuen Bundeslandern,
nicht zwischen (allgemeiner) Wohnnutzung
und Ferienwohnnutzung unterschieden hatten,
ist dies eine blofRe Behauptung, zu deren
Untermauerung belastbare Umstande
vorgetragen werden missten. Eine solche
Fehlvorstellung ware zudem unerheblich fir
die Bestimmung des Regelungsinhalts der
Baugenehmigung. Fiir den Regelungsinhalt
einer Baugenehmigung kommt es nicht darauf
an, welche subjektiven Vorstellungen die am
Genehmigungsverfahren beteiligten
Behordenvertreter gehabt haben mogen (OVG
Greifswald, Beschluss vom 8. Dezember 2004 —
3L 234/01 —, juris Rn. 15). Auch dass das
damalige Bauantragsformular keine
standardmaRige Auswahl einer
Ferienwohnnutzung vorgesehen hat, lasst
diesen Schluss nicht zu. Aus der fehlenden
Aufnahme einer gesonderten
Auswahlmoglichkeit fir Ferienwohnnutzungen
kann nicht automatisch geschlossen werden,
dass diese der Wohnnutzung unterfallen
sollten. Denn die vorgegebenen spezifischen
Auswahlmoglichkeiten stellten keinen
abschlieRenden Katalog dar, wie sich aus der
Moglichkeit der Auswahl ,Sonstiges” ergab
(OVG Greifswald, Beschluss vom 10. Oktober
2023 -3 K 559/21).

Im Ubrigen ist auch der § 13a BauNVO nicht
dazu geeignet und bestimmt, ungenehmigte
Ferienwohnungen zu legalisieren, denn der §
13a BauNVO kann auf Bebauungsplane nicht
rickwirkend bzw. im Wege der Auslegung
angewendet werden. Die Wohngebaude in
Bereichen vorgenannter B-Pldne, die vor 2017
in Kraft getreten sind und Baugebiete WR, WA
oder Ml ausweisen, erfahren eine Sicherung
unabhangig von hiesiger Satzung.
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Neben der Auswertung der Fakten ist es
Aufgabe aller Entscheidungstrager sich ein
objektives Bild liber die aktuelle Rechtslage
und die damalige Genehmigungssituation zu
machen. Da ich seit 1996 mit der Materie in
Binz befasst bin kann ich versichern, dass es vor
2017 kein Unrechtsbewusstsein bezliglich einer
Ferienwohnungsnutzung einer genehmigten
Wohnung gab, weit es im allgemeinen
Verstandnis kein Unrecht war. Die Vielzahl der
Ferienwohnungen, denen dem
Satzungsentwurf nach nun mutmaRlich die
passende Baugenehmigung fehlt, wiirde
ansonsten bedeuten, dass die meisten der
damaligen Bauherren entweder furchtbar
dumm waren, oder vorsatzlich kriminell
gehandelt haben. Beides kann man
ausschlieRen.

Bitte befragen Sie im Zweifel Zeitzeugen, wie
ehemalige Blrgervertreter, Mitarbeiter der
Amter und nicht zuletzt Bautriger und
Bauherren zu den geplanten Nutzungen. Die
Auslegung des Baurechts, wie in vorliegendem
Entwurf geplant, wiirde die gewachsene
Struktur des touristischen Ortskerns von Binz
mit seinen zahlreichen Ferienwohnungen (nicht
etwa die eines reinen Wohngebietes an der
Peripherie) maligeblich zerstoren.

Wird das Ziel ,Mehr Wohnraum fiir die
Bevélkerung" durch die Satzung erreicht?
Nein, zumindest regelmaRig nicht bei
etablierten Ferienwohnungen, denen
nachtraglich die Vermietberechtigung
abgesprochen wird. Erfahrungen aus anderen
Ortslagen zeigen, dass diese meist nicht mehr
finanzierten Wohnungen lGberwiegend nicht
dauervermietet werden. In der Regel werden
diese Wohnungen nur noch als Zweitwohnung
im Familienkreis genutzt oder verkauft. Dabei
spielt oft auch ein erheblicher Zorn Uber die
amtlichen Verfligungen eine Rolle. Als neue
Erwerber kommen dann ebenfalls
ausschlieBlich wohlhabende
Zweitwohnungsnutzer in Frage, die die

AbschlieBend sei nochmals betont, dass die
Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung
der Wohnbevolkerung nicht dazu dient, neuen
Wohnraum zu schaffen, sondern den Bestand
an Wohnraum zu erhalten, was bereits die
Namensgebung der Satzung deutlich macht.
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Wohnung die meiste Zeit des Jahres ebenfalls
leer stehen lassen.

Auswirkungen der Satzung in der vorliegenden
Form

Der entscheidende Punkt: Binz wird durch die
geplante Satzung keinen oder nur unwesentlich
zusatzlichen Wohnraum im Ortskern
generieren.

Binz wird erhebliche EinbuBen bei der Kurtaxe
erfahren. Binz wird erhebliche
Kaufkraftverluste in Einzelhandel und
Gastronomie hinnehmen missen. Hier haben
die Ferienwohnungsurlauber, die sich bisher
teure Wohnungen im Ortszentrum leisten
konnten, einen erheblichen Anteil.

Binz wird Steuereinnahmen verlieren.
Touristische Leistungstrager und andere
Gewerbetreibende werden abwandern und
sich in Kommunen ansiedeln, die mehr
Verstandnis flir eine gute gemeinsame
Ortsentwicklung haben.

Binz wird an Ansehen und Reputation verlieren.
Viele Ferienwohnungseigentliimer, denen bei
Umsetzung der Satzung Ubel mitgespielt wird,
werden diese Informationen ins Land tragen.

Neue Investoren und Gaste werden sich
anderen Destinationen zuwenden.

Binz wird auRRerhalb der Saison zur Geisterstadt
mit heruntergelassenen Rollladen werden, da
die Zweitwohnungsbesitzer auch bevorzugt in
der warmen Jahreszeit kommen und
Wintertouristen Ferienwohnungen und
Ortsbild nicht mehr beleben kénnen.

Losungsansdtze zum Erreichen der geplanten
Ziele

Mehr Wohnraum zum Dauerwohnen kann nur
durch ein Neubauverbot von
Ferienwohnungen,

Ausweisung von Bauland, Nachverdichtung von
Flachen und Durchsetzung der nach 2017

erteilten Baugenehmigungen generiert werden.
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Ansonsten sollte mit AugenmaR und Respekt
vor dem Eigentum der Blrger eine dem
touristischen Schwergewicht Binz angemessene
Bewertung und Einstufung der vorhandenen
Ferienwohnungen erfolgen.

Ferienwohnungen die sich im SO Tourismus
laut Flachennutzungsplan befinden sollten
grundsatzlich unkompliziert nach aktuellem
Baurecht legitimiert werden. Ferienwohnungen
die sich in Mischgebieten befinden und
nachweislich vor 2017 zum Zwecke der
Ferienvermietung errichtet wurden, sind durch
Anderung der Bebauungsplane zu legitimieren.

Ferienwohnungen die sich in Wohngebieten
befinden sind, falls sie Bestandteil von
Mehrfamilienhdusern die vor 2017 errichtet
wurden und zumindest auch fir die
Ferienwohnungsnutzung gebaut wurden, als
untergeordnete Nutzung nachtraglich zu
genehmigen.

In der Hoffnung auf schnelle Abkehr von der
aktuellen Fehlentwicklung in der Binzer
Ortsplanung und in der Hoffnung darauf, dass
Sie einen guten Weg flir die weitere
Entwicklung im Einklang von Wohnbedirfnis
und Tourismuswirtschaft finden verbleibe ich...
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Biirger 03 (B 03) — Stellungnahme vom 19.04.2024

Anregungen und Bedenken Abwagungsvorschlag

Wir sind seit 2005 Eigentiimer einer
Ferienwohnung in Binz, WylichstralRe. Die
Immobilie besteht seit 25 Jahren, also seit
einem Vierteljahrhundert. Wir haben ehrlich
verdientes Geld investiert und bringen damit
seit knapp 20 Jahren durchwegs zufriedene
Gaste in lhren Ort. Das ist kein Gewerbe
sondern Verwaltung eines eigenen sehr
bescheidenen Vermogens.

In unangenehmster Weise mussen wir seit
kiirzester Zeit leider erfahren, wie neuerdings
offenbar mit kleinen Wohnungseigentlimern in
Ihrem Ort umgesprungen wird. Es sei demnach
nur ein Wohngebadude genehmigt und damit
pl6tzlich keine Ferienwohnung mehr...

Das Ganze ist aus der Sicht einer normalen
Person an Absurditat nicht zu Gberbieten. Ein
Gebdude das durch und durch fir die
touristische Nutzung konzipiert ist. Soviel erst
einmal dazu. Selbstverstandlich werden wir uns
hiergegen mit allen zur Verfiigung stehenden
rechtlichen Mitteln noch zur Wehr setzen
mussen. Danach wird sich auch klaren, auf
welcher Seite tatsachlich etwaige
Versaumnisse lagen.

Nun zur 6ffentlichen Auslegung der Satzung:
Hierzu sind aus unserer Sicht ungeachtet vieler
Einzelheiten global betrachtet folgende Punkte
zu bemangeln:

1. Der Satzungsentwurf ldsst in den
Erlduterungen komplett vermissen,
wie mit den zahlreichen
Bestandsgebaduden verfahren werden
soll. Was also soll mit Gebauden sein,
welche alleine zur touristischen
Nutzung errichtet oder erweitert oder
erneuert wurden, nun aber nicht mehr
in die neue kommunalpolitische
,Landschaft” passen sollen?

Hinweise und Bedenken werden zur Kenntnis
genommen, sind jedoch nicht zutreffend.

Es ist nicht Ziel der Satzung, die
Ferienwohnungen im Geltungsbereich
auszuschlieBen oder zu verhindern, sondern
ein gezieltes Instrument zur
Lenkungsmoglichkeit fiir die Verwaltung und
die Gremien zu schaffen. Die Satzung gibt vor
allem die Moglichkeit, aktuell baugenehmigte
Wohngebaude, in denen einzelne Eigentimer
Ferienwohnungen betreiben méchten,
zuklinftig zu schiitzen. Somit werden sinnvoll
bauliche Nutzungszusammenhange geschaffen,
ohne dass die einheimische Bevélkerung
weiterhin verdrangt wird. Genauer wird die
Starkung des zentralen Bereichs als ein
lebendiges, gemischt genutztes Ortszentrum
mit hoher Attraktivitat auch fir Ortsansdssige,
die Sicherung der Wohnqualitat vor dem
Hintergrund der vorhandenen Bebauungs- und
ErschlieBungsstruktur sowie der Erhalt der
zentralen Versorgungseinrichtungen,
angestrebt. Es wird zudem sichergestellt, dass
nicht weitere touristische Verkehre in den
Ortskern gefihrt werden, die mit ihrer hohen
Wechselkultur zusatzliche verkehrliche
Belastungen fiir die engen StraRen darstellen.

Eine Ferienwohnnutzung muss durch eine
Baugenehmigung gedeckt sein. Ist dies der Fall,
besteht Bestandsschutz.

Die Nutzungsart des Wohnens im Sinne der
Baunutzungsverordnung umfasst jedoch nicht
eine Ferienwohnnutzung. Der Begriff des
Wohnens ist u.a. durch eine auf Dauer
angelegte Hauslichkeit gekennzeichnet
(BVerwgG, Urteil vom 18. Oktober 2017 —4 CN
6.17 —, juris Rn. 14; Urteil vom 11. Juli 2013 -4
CN 7.12 —, juris Rn. 12; Beschluss vom 25. Marz
1996 — 4 B 302.95 —, juris Rn. 12). Er umfasst
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Lange Zeit (iber gab es liberhaupt
keine suffiziente Bauleitplanung in
diesen Bereichen. Was soll passieren,
wenn die so ,heilige”
Baugenehmigung nicht die heute
passende Bezeichnung tragt? Was also
ist mit Bestandsschutz, mit Treu und
Glauben sowie mit
Verhaltnismaligkeitsprifungen?

Wie eingangs dargestellt scheint die
Absicht zu bestehen, diese Punkte
massiv auBer Acht zu lassen. Noch
einmal zur Verdeutlichung: Unser
Gebdude, das Deutsche Haus in Binz,
war ein Ersatzbau fir ein historisches
Hotel mit gleicher Bezeichnung.
Konzipiert fur die weitere
erfolgversprechende touristische
Nutzung und so wie baulich ausgefiihrt
aus vielen tatsachlichen Griinden nicht
geeignet fiir eine normale
Wohnnutzung. War nicht am Ende die
Baugenehmigung dazu unpassend,
bzw. die Bezeichnung der Nutzungsart.
War es also zum Teil
Behordenschlamperei oder war es
damals ohnehin gleichgiltig (bis vor
kurzem, weil plotzlich Wohnraum
fehlt). Wer hat da bisher alles
hingesehen oder weggesehen? ,,Oh
Gott, an der Ecke
Wylichstrasse/Dlnenstrasse gibt es
plotzlich Verbrecher die unerlaubt
Wohnungen vermieten! Wir radumen
jetzt ordentlich auf, nicht wahr..”

Dies alles muss auch in die aktuellen
Abwagungen einbezogen werden, um
nicht zu unrechtsstaatlichen neuen
Regelungen und Verhaltnissen zu
kommen. Bevor alle diese offenen
Fragen und Punkte nicht geklart sind
und einseitige Lasten Betroffener
damit beseitigt, kommt eine weitere
Satzung zum unpassenden Zeitpunkt.

nicht das zeitweilige Wohnen zu
Erholungszwecken (BVerwG, Urteil vom 11. Juli
2013 -4 CN 7.12 —, juris Rn. 12). Eine
subjektive Vorstellung, dass die
Baugenehmigung fiir Wohnungen auch eine
Ferienwohnnutzung umfasst, ist fur die
Auslegung nicht relevant (vgl. OVG Greifswald,
Beschluss vom 8. Dezember 2004 — 3 L 234/01
—, juris Rn. 15).

Trifft vorgenanntes zu, besteht fiir eine
Ferienwohnnutzung kein materieller
Bestandsschutz. Ein durch Art. 14 Abs. 1
Grundgesetz (GG) bewirkter Bestandsschutz
greift nur dann, wenn die bauliche Nutzung zu
irgendeinem Zeitpunkt genehmigt worden ist,
also formell baurechtmaRig war, oder
jedenfalls genehmigungsfahig, also materiell
baurechtmaRig war (BVerfG, Kammerbeschluss
vom 29. April 2022 — 1 BvL 2/17 —, juris Rn. 20;
Nichtannahmebeschluss vom 24. Juli 2000 - 1
BVR 151/99 —, Rn. 8, juris). Der Bestandsschutz
setzt damit voraus, dass die jeweils betroffene
bauliche Anlage und ihre Nutzung entweder
formell legalisiert, also von einer
(moglicherweise auch rechtswidrigen)
Baugenehmigung gedeckt sind oder aber im
Zeitpunkt ihrer Errichtung bzw. spater wahrend
eines nennenswerten Zeitraumes materiell mit
dem geltenden Baurecht ibereingestimmt
haben (vgl. OVG Greifswald, Urteil vom 14.
August 2013 — 3 L 4/08 —, juris Rn. 107; OVG
Schleswig, Beschluss vom 24. August 2023 -1
MB 15/23 —, juris Rn. - 29 - 3 K 559/21 OVG

32; OVG Minster, Urteil vom 7. Mai 2019-2 A
2995/17 —, juris Rn. 49).

Entgegen der Annahme, der Begriff der
,Ferienwohnung” werde erst seit dem
Inkrafttreten des § 13a BauNVO legaldefiniert,
hatte bereits das Bundesverwaltungsgericht im
Beschluss vom 8. Mai 1989 — 4 B 78.89 —, juris
Rn. 3, ausgefiihrt, dass die allgemeine
Wohnnutzung und die Ferienwohnnutzung
eigenstandige Nutzungsarten im Sinne der
Baunutzungsverordnung sind. Nach dem
objektiven Empfangerhorizont ist davon
auszugehen, dass die Genehmigungsbehoérde
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Der Satzungsentwurf ist auch in
raumlicher Hinsicht verfehlt. Das
Ostseebad Binz ist (iber weite Teile ein
herausragendes touristisches Ziel, und
doch nicht nur in der ersten
Strandreihe, wo nur die groBen Hotels
stehen oder sehr privilegierte Villen. In
diesen Ferien zu machen kénnen sich
wohl nur wenige Menschen leisten.
Gerade auch durch die vielen
kleineren Gastehduser wurde Binz
wirtschaftlich aufgebaut. Auch sie
brachten Geld und Arbeitsplatze etc. in
die gesamte Region. Soll dies alles
plotzlich nicht mehr gelten, fir den
Grolteil des Ostseebades Binz?

Wie viele hundert Steuermillionen
wurden dann fehlinvestiert? Jedenfalls
wir als Beobachter aus der Ferne, als
Touristen, Steuerzahler und
neuerdings erheblich Betroffene
verstehen die Welt Gberhaupt nicht
mehr.

Insgesamt drangt sich bis hierher
erheblich der Eindruck auf, dass das
Zustandekommen solcher
opportunistischer neuer Ansichten und
beabsichtigten bau“rechtlichen”
Regelungen nicht nur den Menschen
vor Ort sondern auch speziellen
Unternehmern der GroRhotelbranche
in die Karten spielen soll. Wie laufen
da die Entscheidungsprozesse? Wir
hoffen das ist transparent zu machen
und wird kommunalaufsichtlich sehr
griindlich Gberprift. Und hoffentlich
mischen sich dann in Zukunft nicht nur
kleine Leute aus Bayern in die lokalen
Verhéltnisse ein, sondern womoglich
noch grolRere Konzerne etwa aus USA
der vielleicht aus China...

mit einer Baugenehmigung fir Wohnungen das
Spektrum an Nutzungsmoglichkeiten zulassen
will, die nach dem geltenden objektiven Recht
einer Wohnnutzung unterfallen. Soweit sich
darauf berufen werden soll, dass die
Baugenehmigungsbehdrden Mitte der 1990er
Jahre, jedenfalls in den neuen Bundeslandern,
nicht zwischen (allgemeiner) Wohnnutzung
und Ferienwohnnutzung unterschieden hatten,
ist dies eine blofRe Behauptung, zu deren
Untermauerung belastbare Umstande
vorgetragen werden missten. Eine solche
Fehlvorstellung ware zudem unerheblich fir
die Bestimmung des Regelungsinhalts der
Baugenehmigung. Fiir den Regelungsinhalt
einer Baugenehmigung kommt es nicht darauf
an, welche subjektiven Vorstellungen die am
Genehmigungsverfahren beteiligten
Behordenvertreter gehabt haben mogen (OVG
Greifswald, Beschluss vom 8. Dezember 2004 —
3L 234/01 —, juris Rn. 15). Auch dass das
damalige Bauantragsformular keine
standardmaRige Auswahl einer
Ferienwohnnutzung vorgesehen hat, lasst
diesen Schluss nicht zu. Aus der fehlenden
Aufnahme einer gesonderten
Auswahlmoglichkeit fir Ferienwohnnutzungen
kann nicht automatisch geschlossen werden,
dass diese der Wohnnutzung unterfallen
sollten. Denn die vorgegebenen spezifischen
Auswahlmoglichkeiten stellten keinen
abschlieRenden Katalog dar, wie sich aus der
Moglichkeit der Auswahl ,Sonstiges” ergab
(OVG Greifswald, Beschluss vom 10. Oktober
2023 -3 K 559/21).

Abschliefend sei nochmals betont, dass die
Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung
der Wohnbevolkerung nicht dazu dient, neuen
Wohnraum zu schaffen, sondern den Bestand
an Wohnraum zu erhalten, was bereits die
Namensgebung der Satzung deutlich macht.
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Biirger 04 (B 04) — Stellungnahme vom 19.04.2024

Anregungen und Bedenken Abwagungsvorschlag

Ich schlieBe mich vollumfanglich der
Stellungnahme von Biirger 02 (namentliche
Ersetzung) vom 18. April 2024 an. Ich bin
ebenfalls der festen Uberzeugung dass die
Wohnraumproblematik in der Gemeinde nicht
mit den im Satzungsentwurf beschriebenen
MalRnahmen geldst wird. Das Ziel ist richtig.

Die MaRnahmen zur Zielerreichung sind, wie im
Schreiben von Biirger 02 (namentliche
Ersetzung) dargelegt nicht nur nicht wirksam,
sondern richten auch irreparablen Schaden an.

Ich bitte dies auch zu beriicksichtigen im
Hinblick auf unser Engagement gegen das LNG-
Terminal. Hier geht es auch nicht nur um
Naturschutzziele. Es geht auch um
wirtschaftliche Ziele. Sollten wir nicht Erfolg
haben mit unserem Eintreten gegen das LNG-
Terminal, dann werden wir schon dadurch
groRe Anstrengungen unternehmen mussen,
um den negativen Einfluss zu begrenzen.

Die Umsetzung dieser Satzung wirde die
Schadenswirkungen potenzieren

Hinweise und Bedenken werden zur Kenntnis
genommen, sind jedoch nicht zutreffend.

Es ist nicht Ziel der Satzung, die
Ferienwohnungen im Geltungsbereich
auszuschlieBen oder zu verhindern, sondern
ein gezieltes Instrument zur
Lenkungsmoglichkeit fiir die Verwaltung und
die Gremien zu schaffen. Die Satzung gibt vor
allem die Moglichkeit, aktuell baugenehmigte
Wohngebédude, in denen einzelne Eigentimer
Ferienwohnungen betreiben mochten,
zukiinftig zu schiitzen. Somit werden sinnvoll
bauliche Nutzungszusammenhéange geschaffen,
ohne dass die einheimische Bevolkerung
weiterhin verdrangt wird. Genauer wird die
Starkung des zentralen Bereichs als ein
lebendiges, gemischt genutztes Ortszentrum
mit hoher Attraktivitat auch fir Ortsansassige,
die Sicherung der Wohnqualitat vor dem
Hintergrund der vorhandenen Bebauungs- und
ErschlieBungsstruktur sowie der Erhalt der
zentralen Versorgungseinrichtungen,
angestrebt. Es wird zudem sichergestellt, dass
nicht weitere touristische Verkehre in den
Ortskern gefihrt werden, die mit ihrer hohen
Wechselkultur zusatzliche verkehrliche
Belastungen fir die engen StraBen darstellen.

Eine Ferienwohnnutzung muss durch eine
Baugenehmigung gedeckt sein. Ist dies der Fall,
besteht Bestandsschutz.

Die Nutzungsart des Wohnens im Sinne der
Baunutzungsverordnung umfasst jedoch nicht
eine Ferienwohnnutzung. Der Begriff des
Wohnens ist u.a. durch eine auf Dauer
angelegte Hauslichkeit gekennzeichnet
(BVerwgG, Urteil vom 18. Oktober 2017 —4 CN
6.17 —, juris Rn. 14; Urteil vom 11. Juli 2013 -4
CN 7.12 —, juris Rn. 12; Beschluss vom 25. Marz
1996 — 4 B 302.95 —, juris Rn. 12). Er umfasst
nicht das zeitweilige Wohnen zu
Erholungszwecken (BVerwG, Urteil vom 11. Juli
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2013 -4 CN 7.12 —, juris Rn. 12). Eine
subjektive Vorstellung, dass die
Baugenehmigung fiir Wohnungen auch eine
Ferienwohnnutzung umfasst, ist fur die
Auslegung nicht relevant (vgl. OVG Greifswald,
Beschluss vom 8. Dezember 2004 — 3 L 234/01
—, juris Rn. 15).

Trifft vorgenanntes zu, besteht fiir eine
Ferienwohnnutzung kein materieller
Bestandsschutz. Ein durch Art. 14 Abs. 1
Grundgesetz (GG) bewirkter Bestandsschutz
greift nur dann, wenn die bauliche Nutzung zu
irgendeinem Zeitpunkt genehmigt worden ist,
also formell baurechtmaRig war, oder
jedenfalls genehmigungsfahig, also materiell
baurechtmaRig war (BVerfG, Kammerbeschluss
vom 29. April 2022 — 1 BvL 2/17 —, juris Rn. 20;
Nichtannahmebeschluss vom 24. Juli 2000 - 1
BVR 151/99 —, Rn. 8, juris). Der Bestandsschutz
setzt damit voraus, dass die jeweils betroffene
bauliche Anlage und ihre Nutzung entweder
formell legalisiert, also von einer
(moglicherweise auch rechtswidrigen)
Baugenehmigung gedeckt sind oder aber im
Zeitpunkt ihrer Errichtung bzw. spater wahrend
eines nennenswerten Zeitraumes materiell mit
dem geltenden Baurecht ibereingestimmt
haben (vgl. OVG Greifswald, Urteil vom 14.
August 2013 — 3 L 4/08 —, juris Rn. 107; OVG
Schleswig, Beschluss vom 24. August 2023 -1
MB 15/23 —, juris Rn. - 29 - 3 K559/21 OVG

32; OVG Minster, Urteil vom 7. Mai 2019-2 A
2995/17 —, juris Rn. 49).

Entgegen der Annahme, der Begriff der
,Ferienwohnung” werde erst seit dem
Inkrafttreten des § 13a BauNVO legal definiert,
hatte bereits das Bundesverwaltungsgericht im
Beschluss vom 8. Mai 1989 — 4 B 78.89 —, juris
Rn. 3, ausgefiihrt, dass die allgemeine
Wohnnutzung und die Ferienwohnnutzung
eigenstandige Nutzungsarten im Sinne der
Baunutzungsverordnung sind. Nach dem
objektiven Empfangerhorizont ist davon
auszugehen, dass die Genehmigungsbehérde
mit einer Baugenehmigung fir Wohnungen das
Spektrum an Nutzungsmoglichkeiten zulassen
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will, die nach dem geltenden objektiven Recht
einer Wohnnutzung unterfallen. Soweit sich
darauf berufen werden soll, dass die
Baugenehmigungsbehdrden Mitte der 1990er
Jahre, jedenfalls in den neuen Bundeslandern,
nicht zwischen (allgemeiner) Wohnnutzung
und Ferienwohnnutzung unterschieden hatten,
ist dies eine bloRe Behauptung, zu deren
Untermauerung belastbare Umstande
vorgetragen werden missten. Eine solche
Fehlvorstellung ware zudem unerheblich fir
die Bestimmung des Regelungsinhalts der
Baugenehmigung. Fiir den Regelungsinhalt
einer Baugenehmigung kommt es nicht darauf
an, welche subjektiven Vorstellungen die am
Genehmigungsverfahren beteiligten
Behordenvertreter gehabt haben mogen (OVG
Greifswald, Beschluss vom 8. Dezember 2004 —
3L 234/01 —, juris Rn. 15). Auch dass das
damalige Bauantragsformular keine
standardmaRige Auswahl einer
Ferienwohnnutzung vorgesehen hat, lasst
diesen Schluss nicht zu. Aus der fehlenden
Aufnahme einer gesonderten
Auswahlmaoglichkeit fir Ferienwohnnutzungen
kann nicht automatisch geschlossen werden,
dass diese der Wohnnutzung unterfallen
sollten. Denn die vorgegebenen spezifischen
Auswahlmaoglichkeiten stellten keinen
abschlieRenden Katalog dar, wie sich aus der
Moglichkeit der Auswahl ,Sonstiges” ergab
(OVG Greifswald, Beschluss vom 10. Oktober
2023 -3 K 559/21).

Im Ubrigen ist auch der § 13a BauNVO nicht dazu
geeignet und bestimmt, ungenehmigte
Ferienwohnungen zu legalisieren, denn der § 13a
BauNVO kann auf Bebauungsplane nicht
rickwirkend bzw. im Wege der Auslegung
angewendet werden. Die Wohngebaude in
Bereichen vorgenannter B-Plane, die vor 2017 in
Kraft getreten sind und Baugebiete WR, WA oder
MI ausweisen, erfahren eine Sicherung unabhéangig
von hiesiger Satzung.

AbschlieBend sei nochmals betont, dass die Satzung
zur Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung nicht dazu dient, neuen
Wohnraum zu schaffen, sondern den Bestand an
Wohnraum zu erhalten, was bereits die
Namensgebung der Satzung deutlich macht.
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Biirger 05 (B 05) — Stellungnahme vom 19.04.2024

Anregungen und Bedenken Abwagungsvorschlag

Ich schreibe Ihnen als Geschaftfihrerin der
folgenden Wohnungs-GBRs:

(aus datenschutzrechtlichen Griinden erfolgt
keine Aufzéhlung der GbRs)

Ich gehe davon aus, dass keine der von mir
verwalteten Ferienwohnungen von der
Satzungsanderung betroffen sein werden, da es
sich entweder um als Pensionen gebaute
Baderstil-Villen, um ausgewiesene
Ferienwohnungsanlagen oder um
Appartementhauser, die zur
Ferienwohnungsnutzung erbaut wurden (wie
u.a. an den flir Wohnzwecke ungeeigneten
Grundrissen zu erkennen ist), handelt. Zudem
wurde spatestens ab dem Zeitpunkt der
Ubernahme der jeweiligen Ferienwohnung
durch die entsprechende GbR von der
Gemeinde Binz eine Fremdenverkehrsgebihr
erhoben und nicht darauf hingewiesen, dass
die

jeweiligen Wohnungen nur zur Dauernutzung
vermietet werden dirften. Von daher gehe ich
davon aus, dass eine entsprechende
Satzungsdanderung diese Objekte nicht
betreffen wirde.

Nichtsdestotrotz habe ich die Veroffentlichung
der geplanten Satzungsdanderung mit
Befremden gelesen: gerade derzeit, mit dem
frisch genehmigten LNG-Terminal in unserer
schonen Bucht, ware es fir mich vollig
unverstandlich, auch nur einem einzigen
potentiellen Touristen seine ,, angestammte”
Ferienwohnung zu entziehen.

Das Zentrum des Ostseebads Binz ist mit der
Sondernutzung , Tourismus” im
Flachennutzungsplan als vorwiegend
touristisch genutzt (mit vor allem
Beherbergungen und Ferienwohnungen)
definiert. Dieser Flachennutzungsplan gilt seit
Dez. 2010 betont ausdriicklich keine Festlegung
auf die bauliche Nutzung in diesem Gebiet, um

Hinweise und Bedenken werden zur Kenntnis
genommen, sind jedoch nicht zutreffend.

Es ist nicht Ziel der Satzung, die
Ferienwohnungen im Geltungsbereich
auszuschlieBen oder zu verhindern, sondern
ein gezieltes Instrument zur
Lenkungsmoglichkeit fiir die Verwaltung und
die Gremien zu schaffen. Die Satzung gibt vor
allem die Moglichkeit, aktuell baugenehmigte
Wohngebaude, in denen einzelne Eigentimer
Ferienwohnungen betreiben méchten,
zuklinftig zu schiitzen. Somit werden sinnvoll
bauliche Nutzungszusammenhange geschaffen,
ohne dass die einheimische Bevdlkerung
weiterhin verdrangt wird. Genauer wird die
Starkung des zentralen Bereichs als ein
lebendiges, gemischt genutztes Ortszentrum
mit hoher Attraktivitat auch fir Ortsansassige,
die Sicherung der Wohnqualitat vor dem
Hintergrund der vorhandenen Bebauungs- und
ErschlieBungsstruktur sowie der Erhalt der
zentralen Versorgungseinrichtungen,
angestrebt. Es wird zudem sichergestellt, dass
nicht weitere touristische Verkehre in den
Ortskern gefiuihrt werden, die mit ihrer hohen
Wechselkultur zusatzliche verkehrliche
Belastungen fiir die engen StraRen darstellen.

Eine Ferienwohnnutzung muss durch eine
Baugenehmigung gedeckt sein. Ist dies der Fall,
besteht Bestandsschutz.

Die Nutzungsart des Wohnens im Sinne der
Baunutzungsverordnung umfasst jedoch nicht
eine Ferienwohnnutzung. Der Begriff des
Wohnens ist u.a. durch eine auf Dauer
angelegte Hauslichkeit gekennzeichnet
(BVerwG, Urteil vom 18. Oktober 2017 —4 CN
6.17 —, juris Rn. 14; Urteil vom 11. Juli 2013 -4
CN 7.12 —, juris Rn. 12; Beschluss vom 25. Marz
1996 — 4 B 302.95 —, juris Rn. 12). Er umfasst
nicht das zeitweilige Wohnen zu
Erholungszwecken (BVerwG, Urteil vom 11. Juli
2013 -4 CN 7.12 —, juris Rn. 12). Eine
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auch die untergeordnete Wohnnutzung zu
ermoglichen. Insbesondere die zentral
gelegenen Ferienwohnungen sind ganzjahrig
fur Touristen attraktiv und beleben das
Ortsbild. AuBerdem sichern sie ganzjahrig den
anderen touristischen Gewerben (Einzelhandel
und Gastronomie) Einnahmen.

Aus meiner Vermietung weil ich, dass schon
das Haus Strelasund im nérdlichen Bereich von
Binz im Winter nicht so gerne gebucht wird wie
die zentral gelegene Villa Malepartus. Mit der
Streichung fir Urlauber besonders attraktiver
Wohnungen gehen auch Verluste in anderen
Bereichen einher, u.a. auch der Kurtaxen. Von
daher halte ich die geplanten Anderungen nicht
fur zielfihrend. Sinnvoller erscheint mir, z.B. in
den bereits geplanten Neubaugebieten rund
um die Grundschule moglichst viel
Wohnnutzung einzuplanen und keinen Neubau
weiterer Ferienwohnungen zu genehmigen.

subjektive Vorstellung, dass die
Baugenehmigung fiir Wohnungen auch eine
Ferienwohnnutzung umfasst, ist fur die
Auslegung nicht relevant (vgl. OVG Greifswald,
Beschluss vom 8. Dezember 2004 — 3 L 234/01
—, juris Rn. 15).

Trifft vorgenanntes zu, besteht fiir eine
Ferienwohnnutzung kein materieller
Bestandsschutz. Ein durch Art. 14 Abs. 1
Grundgesetz (GG) bewirkter Bestandsschutz
greift nur dann, wenn die bauliche Nutzung zu
irgendeinem Zeitpunkt genehmigt worden ist,
also formell baurechtmaRig war, oder
jedenfalls genehmigungsfahig, also materiell
baurechtmaRig war (BVerfG, Kammerbeschluss
vom 29. April 2022 — 1 BvL 2/17 —, juris Rn. 20;
Nichtannahmebeschluss vom 24. Juli 2000 - 1
BVR 151/99 —, Rn. 8, juris). Der Bestandsschutz
setzt damit voraus, dass die jeweils betroffene
bauliche Anlage und ihre Nutzung entweder
formell legalisiert, also von einer
(moglicherweise auch rechtswidrigen)
Baugenehmigung gedeckt sind oder aber im
Zeitpunkt ihrer Errichtung bzw. spater wahrend
eines nennenswerten Zeitraumes materiell mit
dem geltenden Baurecht ibereingestimmt
haben (vgl. OVG Greifswald, Urteil vom 14.
August 2013 — 3 L 4/08 —, juris Rn. 107; OVG
Schleswig, Beschluss vom 24. August 2023 -1
MB 15/23 —, juris Rn. - 29 - 3 K559/21 OVG

32; OVG Minster, Urteil vom 7. Mai 2019-2 A
2995/17 —, juris Rn. 49). Der hier zitierte
rechtskraftige Flachennutzungsplan kann zum
herleiten von Baugebieten oder zur Ableitung
der zuldssigen Art der baulichen Nutzung nicht
herangezogen werden. Der
Flachennutzungsplan ist ein
verwaltungsinternes Planwerk. Fiir den Blrger
hat er keine unmittelbare Rechtswirksamkeit.

Abschliefend sei nochmals betont, dass die
Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung
der Wohnbevolkerung nicht dazu dient, neuen
Wohnraum zu schaffen, sondern den Bestand
an Wohnraum zu erhalten, was bereits die
Namensgebung der Satzung deutlich macht.
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