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Anlass:

Auf Empfehlung des Wirtschaftsausschusses hat der Bauausschuss, mit Beschluss vom
16.11.2020, den Birgermeister aufgefordert, der Birgerschaft bis Juli 2021 ein Gesamtkon-
zept fur die Begrenzung der Umwandlung von Wohnraum in Ferien- und Zweitwohnungen in
Travemuinde vorzulegen. Vor Genehmigung der Antrage auf Umnutzung von Wohnraum in
Ferienwohnungen werden diese dem Bauausschuss solange vorgelegt, bis das Konzept
vorliegt (VO/2020/09452 mit Anderungen beschlossen).

Das Konzept konnte aufgrund von Bearbeitungsengpassen im Bereich Stadtplanung und
Bauordnung nicht mehr vor der Sommerpause 2021 vorgelegt werden.

In der Burgerschaft wurde daher am 26.08.2021 auf Anfrage des BM Lars Lehrke (Die Un-
abhangigen) nachgefragt, wann mit der Vorlage eines Gesamtkonzeptes fir die Begrenzung
der Umwandlung von Wohnraum in Ferien- und Zweitwohnungen in Traveminde zu rechnen
sei (VO/2021/10321).

Das angeforderte Konzept wurde im Bauausschuss am 18.08.2021 in Grundzlgen inhaltlich

vorgestellt. Das ausformulierte Konzept mit Uberarbeiteten Planen wird hiermit vorgelegt
(siehe Anlage 1).

Bericht:

siehe Anlage 1.
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Anlagen:

Anlage 1: Konzept zur Steuerung von Ferien- und Zweitwohnungen in Travemiinde
Anlage 2: Tourismus und Fremdenbeherbergung
Anlage 3: Entwicklungsziel Schutz des Wohnens

Senatorin Joanna Hagen

Seite: 2/2



Hansestadt LUBECK =

Libeck, 7. Oktober 2021

Konzept zur Steuerung von Ferien- und
Zweitwohnungen in Travemunde

1. Anlass und Ziel

Vor dem Hintergrund der stetigen Zunahme von Bauantragen zur Errichtung neuer Ferienwohnun-
gen, sowie insbesondere zur Umnutzung von Wohnungen in Ferienwohnungen in Travemunde hat
die Burgerschaft der Hansestadt Lubeck den Bereich Stadtplanung und Bauordnung mit der Erstel-
lung eines Konzeptes zur planerischen Steuerung von Ferienwohnungen in Travemunde beauftragt.

Ziel des Konzeptes soll dabei insbesondere die Begrenzung der Umwandlung von Wohnraum in Fe-
rienwohnungen sein. DarUber hinaus soll auch die Umwandlung von Wohnungen flir das Dauerwoh-
nen durch Bewohner mit Erstwohnsitz in Zweitwohnungen begrenzt werden.

2. Ausgangssituation

2.1 Bisherige Entwicklung

Das Angebot an Beherbergungsunterkinften fur Touristen hat in Travemunde in den letzten Jahren
durch zahlreiche Grol3projekte (Ferienaussiedlung Priwall Strand, Beach-Bay-Ferienapartments und
Slow-Down-Hotel [vormals Priwall Waterfront], Aja-Hotel und Apartmenthaus) stark zugenommen.
Neben der rein quantitativen Zunahme des Beherbergungsangebotes hat dabei auch eine deutliche
Diversifizierung des Angebotes im Bereich der Ferienwohnungen und -apartments, sowie bei den
Ferienhdusern stattgefunden.

Weitere Projekte der Fremdenbeherbergung befinden sich aktuell in der baulichen Umsetzung (Feri-
enapartments am Fischereihafen), bzw. in der Planung (Hotel am Lotsenberg, Ferienapartments auf
dem westlichen Baggersand).

Wie in den Ubrigen Ostseegemeinden werden daruber hinaus auch in Travemunde zahlreiche Feri-
enwohnungen in privaten Wohnhausern angeboten, die fast ausschlieBlich durch die Umnutzung
von vorherigen (Dauer-)Wohnungen entstanden sind.

In den vergangenen Jahren hat die Tendenz zur Umwandlung von Wohnungen in Ferienwohnungen
spurbar zugenommen, was v.a. auch an der zunehmenden Anzahl von Bauantragen auf entspre-
chende Umnutzung ablesbar ist. Die Antrage auf Umnutzung betreffen dabei gleichermal3en Woh-
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nungen in Mehrfamilienhdusern, wie in Einfamilienhdusern, wobei bei letzteren nicht selten das ge-
samte Wohnhaus in ein oder mehrere Ferienwohnungen umgewandelt werden soll. Die Umnutzun-
gen beschranken sich dabei nicht allein auf strandnahe Wohnlagen, sondern betreffen zunehmend
auch die weiter entfernt gelegenen Wohngebiete.

Diese Umwandlung von Dauerwohnungen in Ferienwohnungen ist unter stadtplanerischen Ge-
sichtspunkten insofern problematisch, weil hierdurch zunehmend Wohnraum fur die Travemunder
Bevodlkerung verloren geht. Hinzu kommen Beeintrachtigungen nachbarschaftlicher Bezuge, sowie
nicht selten auch Stérungen der Wohn- und Nachtruhe fur die Wohnbevdlkerung, insbesondere
wenn die Ferienwohnnutzung auch mit der Nutzung zugehdoriger Aulenwohnbereiche einhergeht.

Daruber hinaus geht der Travemunder Wohnbevoélkerung auch ungebrochen Wohnraum durch die
Nutzung von Wohnungen als Nebenwohnsitze verloren. So weist die aktuelle Statistik der Hanse-
stadt Lubeck (Stand 31.12.2020) fur Travemunde 1.390 mit Nebenwohnsitz gemeldete Personen
aus, was bei einer Gesamteinwohnerzahl von 14.853 einem Nebenwohnsitzanteil von 9,4% ent-
spricht.

2.2 Bisherige Steuerung von Ferienwohnungen durch Baurecht

Vorbemerkung zur bauplanungsrechtlichen Steuerung von Nebenwohnungen:

Die Nutzung einer Wohnung als Haupt- oder Nebenwohnsitz unterliegt bisher nicht der baupla-
nungsrechtlichen Steuerung, da beide Nutzungen als Wohnnutzungen gelten und dementspre-
chend in Anwendung der Baunutzungsverordnung (BauNVO) gleichberechtigt der Nutzungsart Woh-
nen zugeordnet und genehmigt werden. Dementsprechend wird auch in der Bauantragstellung
nicht zwischen der Errichtung von Wohnungen als Haupt- oder Nebenwohnsitze unterschieden. Mit
der Anderung des Baugesetzbuches 2017 wurden Nebenwohnungen erstmals als eigenstandige Un-
terart des Wohnens in den bauplanungsrechtlichen Regelungsbereich einbezogen, indem der Ge-
nehmigungsvorbehalt im Geltungsbereich einer Fremdenverkehrssatzung auch auf Nebenwohnun-
gen erweitert wurde, soweit diese im Jahresverlauf Uberwiegend unbewohnt sind. Aufbauend auf
dieser bauplanungsrechtlichen Differenzierung zwischen Haupt- und Nebenwohnungen hat der
Ausschluss von Nebenwohnungen inzwischen auch bei der Aufstellung von Bebauungsplanen in
einigen Gemeinden Berucksichtigung gefunden. So hat z.B. die Gemeinde Timmendorfer Strand im
letzten Jahr zahlreiche Bebauungspldne in der Form aufgestellt, bzw. erganzt, dass die Nutzung von
Wohnungen als Nebenwohnungen in den jeweiligen Baugebieten unzulassig ist.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Ferienwohnungen grindet auf den Festsetzungen rechts-
wirksamer Bebauungsplane, sowie auf den Regelungen des 8 34 des Baugesetzbuches (BauGB).

Bei den drei Travemunder Erhaltungssatzungen handelt es sich samtlich um ,Satzungen zur Erhal-
tung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund der stadtebaulichen Gestalt” nach § 172
Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Zwar fallen auch Nutzungsanderungen unter den Genehmigungsvorbehalt die-
ser Erhaltungsatzung, jedoch darf die erhaltungsrechtliche Genehmigung einer Umnutzung nur




dann versagt werden, wenn die Nutzungsanderung zugleich auch das Erscheinungsbild des jeweili-
gen Gebaudes verandert und sich dadurch negativ auf die stadtebauliche Gestalt des jeweiligen Ge-
bietes auswirkt. Bei der Umwandlung einzelner Wohnungen in Ferienwohnungen sind solche stad-
tebaulich-stadtgestalterischen Auswirkungenin der Regel nicht zu erwarten, sodass die bestehenden
Erhaltungssatzungen kein Mittel zum Ausschluss von Ferienwohnungen darstellen.

Eine Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdélkerung nach § 172 Abs. 1 Nr. 2
BauGB, wie sie im Februar 2020 fur das Gebiet der Lubecker Altstadt mit dem Ziel erlassen wurde,
die Umwandlung von Wohnungen in Ferienwohnungen weitestgehend auszuschlie8en, besteht fur
Travemunde nicht. Sie ist auch nur bedingt geeignet, weil die Neuerrichtung von Ferienwohnungen
damit nicht verhindert werden kann (zur Bewertung dieses Instrumentes siehe unten).

Die fur das zentrale Kurgebiet geltende ,Satzung zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrs-
funktion fur Teilbereiche im Stadtteil Travemunde vom 25. Juni 1990” (Fremdenverkehrssatzung)
nach § 22 BauGB begrindet zwar keinen Genehmigungsvorbehalt fur die Umwandlung von Woh-
nungen in Ferienwohnungen, wirkt sich jedoch insofern mittelbar darauf aus, als dass Ferienwoh-
nungen hier aufgrund der vorrangigen Fremdenverkehrsfunktion dieses Bereiches aus planungs-
rechtlichen Grinden kaum versagt werden kénnen (zur erweiterten Anwendung einer neuen Frem-
denverkehrssatzung auch auf Zweit- und Nebenwohnungen siehe unten).

a) Zulassigkeit von Ferienwohnungen in Gebieten mit Bebauungsplanen

Bebauungsplane flr Tourismusprojekte

In Bebauungsplanen, die ausdrucklich fir Tourismusprojekte aufgestellt wurden, sind Hotels, Ge-
baude mit Ferienapartments, sowie sonstige Beherbergungsbetriebe regelmalig planungsrechtlich
zulassig. Zu diesen Bebauungsplanen gehéren zum Beispiel 32.01.04 - Travemunde Strandprom-
nade/Maritim/ehem. Aqua Top - (mit dem Aja Hotel und -Apartmenthaus), sowie 33.05.00 - Priwall
Waterfront, Teilbereich | (mit dem Slow-Down-Hotel und den Beach-Bay-Ferienapartmenthdusern).

Daruber hinaus regeln die fur die Ferienhausanlage Priwall Strand aufgestellten Bebauungsplane
die Zulassigkeit von Ferienhdusern innerhalb des festgesetzten Ferienhausgebietes nach & 10
BauNVO.

Bebauungspléne fir Wohngebiete

FUr neuere Wohngebiete, die nach Inkrafttreten des Bundesbaugesetzbuches 1960 entstanden
sind, gelten in Travemunde regelmalig Bebauungsplane. In diesen Bebauungsplanen sind die Bau-
grundstucke als reine Wohngebiete gemal3 § 3 BauNVO (WR) oder als allgemeine Wohngebiete nach
8 4 BauNVO (WA) festgesetzt. Die Zulassigkeit von Ferienwohnungen ergibt sich aus der planungs-
rechtlichen Einstufung von Ferienwohnungen als nicht stérende Gewerbebetriebe, oder als kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, und den hierzu getroffenen Festsetzungen in den Bebau-
ungsplanen.




Die Zulassigkeit von Ferienwohnungen ist in den Bebauungsplanen unterschiedlich geregelt. In ei-
nigen Wohngebieten sind Ferienwohnungen zulassig, in anderen hingegen ausgeschlossen.

Im Einzelnen sind Ferienwohnungen in folgenden Bebauungsplanen fur Wohngebiete ausgeschlos-
sen (siehe rot unterlegte Bereiche der Anlage 3).

32.29.00 - Steenkamp / Kowitzberg (WA)

32.51.08 - Moorredder / Nordlandring (WA)

32.51.09 - Moorredder / Brodtener Kirchsteig (WA)

32.51.10 - Moorredder / Brodtener Kirchsteig / MUhlenberg (WA)
32.57.00 - An der Bak / Depenhdrn (WA)

32.58.00 - Hoffmannskoppel / St.-Jurgen-StraBe (WA)

32.76.02 - R6nnauer Weg (WA)

Demgegenuber sind Ferienwohnungen als Gewerbetriebe, oder als (kleine) Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, in folgenden Bebauungsplangebieten zulassig:

B-Plan 32.51.06 - Muhlenberg / Rose (WA)

B-Plan 32.52.00 und 32.52.01 - Travemunde / Brunskroog (WR)

B-Plan 32.53.00 - Gneversdorfer Muhle (WR und WA)

In den folgenden Bebauungsplanen mit der Festsetzung von Mischgebieten gemal3 8 6 BauNVO (Ml)
und von Sondergebieten nach § 11 BauNVO (SO) sind Ferienwohnungen teils zulassig, teils unzulas-

sig:

B-Plan 32.55.00 - Sandblocken (WR, WA und Ml)

B-Plan 32.13.00 - Godewind / Am Fahrenberg (WA, Ml und SO Ferienwohnen)
B-Plan 32.76.00 und 32.76.01 - R6nnauer Weg / Méhlenberg (WA und SO)
B-Plan 33.36.01 - Priwall Werft / Rosenhof (WA und SO)

Sonstige Bebauungspldane mit Misch-und Gewerbegebieten

In den Bebauungsplanen 32.09.00 - Vogteistral3e - und 33.06.00 Mecklenburger Landstral3e 49-67
- sind Ferienwohnungen in den dort festgesetzten Mischgebieten allgemein zulassig.

Auch wenn Ferienwohnung planungsrechtlich als Gewerbebetriebe gelten, sind sie in Gewerbege-
bietsbebauungsplanen aufgrundihrer potentiellen Storempfindlichkeit gegeniber Gewerbeimmissi-
onen in der Genehmigungspraxis im Allgemeinen nicht genehmigungsfahig. Dies gilt nicht, wenn
der Bebauungsplan Ferienwohnungen in Teilbereichen eines Gewerbebetriebes ausdrucklich zu-
l&sst, wie es beim Bebauungsplan 32.07.00 - Fischereihafen Baggersand, Teilbereich Sudwest - flr
das nordliche Teilgebiet der Fall ist, wobei die diesbezligliche Bebauungsplan-Festsetzung auf eine
untergeordnete Teilnutzung der betreffenden Flache durch Ferienwohnungen abzielt.
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Sonderfall: Bebauungsplan 33.03.00 - Wochenendhausgebiet Priwall

Fur die im Osten der Halbinsel Priwall gelegene Wochenendhaussiedlung, die als solche bereits in
den 1920/30er-Jahren als Erholungsgebiet fur die Lubecker Bevdlkerung entstand, wurde 1990 der
Bebauungsplan 33.03.00 mit dem Ziel aufgestellt, die vorhandene Nutzungs- und Bebauungsstruk-
tur zu erhalten. Demensprechend wurde der gesamte Bereich als Sondergebiet ,Wochenendhaus-
gebiet” nach § 10 BauNVO festgesetzt, in dem nur Wochenendhduser zulassig sind.

b) Zulassigkeit von Ferienwohnungen in Gebieten ohne Bebauungsplane

In Gebieten ohne Bebauungsplan ergibt sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Ferienwohnun-
gen aus dem Kriterium des Einflgens in die nutzungsstrukturelle Eigenart der naheren Umgebung
(Einfigen nach der Art der baulichen Nutzung gemal3 § 34 Abs. 1 BauGB). Soweit die nutzungsstruk-
turelle Eigenart der naheren Umgebung einem Baugebiet nach der BauNVO entspricht, beurteilt
sich die Zulassigkeit einer Nutzung allein danach, ob sie in dem jeweiligen Baugebiet nach der
BauNVO allgemein zulassig oder ausnahmsweise zulassungsfahig ist.

Da die TravemuUnder Baugebiete im sogenannten unbeplanten Innenbereich als Baugebiete nach
der BauNVO eingestuft werden kdnnen, ist die Zulassigkeitsprifung fur Vorhaben hinsichtlich der
Nutzungsart im Grunde die gleiche, wie bei Vorhaben im Geltungsbereich von Bebauungsplanen.
Klassische Einfamilienhausgebiete entsprechen in der Regel einem reinen Wohngebiet gemal3 § 3
BauNVO, sonstige Wohngebiete mit einzelnen eingestreuten, das Wohnen aber nicht stérenden
Nichtwohnnutzungen, einem allgemeinen Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO. In nutzungsstrukturell
starker durchmischten Bereichen wie der Vorderreihe und ggf. auch noch der Kurgartenstral3eistvon
einem Mischgebiet gemald § 5 BauNVO auszugehen.

Ferienwohnungen in reinen Wohngebieten kdnnen nur ausnahmsweise als untergeordnete Teilnut-
zungen eines Gebdudes zugelassen werden. Diese Falle kommen in Einfamilienhausgebieten inzwi-
schen nur noch selten vor, aber sind in der Regel auch mit dem Gebietscharakter und nachbarlichen
Belangen vereinbar. Die vollstdandige Umnutzung ganzer Einfamilienhduser ist in reinen Wohnge-
bieten unzulassig.

In Mehrfamilienhdausern kann die Umnutzung einzelner Wohnungen in Ferienwohnungen dann ver-
sagt werden, wenn der Gebietscharakter durch die Zulassung neuer Ferienwohnungen nicht mehr
gewahrt wird oder stadtebaulich-architektonische Besonderheiten eine Versagung rechtfertigen.

¢) Zusammenfassung und Fazit:

Die Umnutzung von Wohnungen in Ferienwohnungen kann in den Traveminder Wohngebieten
dort versagt werden, wo Ferienwohnungen durch Bebauungsplane explizit ausgeschlossen sind.
Dies trifft bisher nur auf sieben Bebauungsplane zu. In allen anderen Bebauungsplanen fur Wohn-
gebiete sind Ferienwohnungen zumindest in Teilgebieten zulassig.
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In Einfamilienhausgebieten ohne Bebauungsplan ist die Umwandung in Ferien(wohn)hauser unzu-
lassig.

Bei Mehrfamilienhausern ohne Bebauungsplan kann mit wenigen Ausnahmefallen weder die Um-
nutzung ganzer Gebdude als Ferienwohnhauser, noch die Umwandlung einzelner Wohnungen in
Ferienwohnungen rechtssicher versagt werden.

Die Begrenzung der Umwandlung von Wohnungen in Ferienwohnungen und die Errichtung neuer
Wohnhauser mit (einzelnen) Ferienwohnungen, kann nur durch Aufstellung von Bebauungsplanen,
bzw. durch Anderung bestehender Bebauungsplane erreicht werden (siehe 4.2).

3. Entwicklungsziele und geeignete Planungsinstrumente

Teilrdumlich differenziertes Gesamtkonzept

Hinsichtlich des stadtplanerischen Umgangs mit Ferienwohnungen in Travemunde ist teilrdumlich
zu unterscheiden zwischen solchen Bereichen, in denen aufgrund der besonderen Fremdenver-
kehrsfunktion auch kunftig Ferienwohnungen uneingeschrankt zulassig sein sollen, und solchen
Bereichen, in denen die Erhaltung der Wohnfunktion und der Schutz der Wohnbevdélkerung vor
Verdrangung, sowie vor Storungen nachbarschaftlicher Beztige und der Wohnruhe vorrangiges pla-
nerisches Ziel sind. Dementsprechend wird fur den planerischen Umgang mit Ferienwohnungen in
Travemunde ein teilrdumlich differenziertes Gesamtkonzept verfolgt.

3.1 Schwerpunktbereiche fiur den Tourismus und die Fremdenbeherbergung

Die unmittelbaren Wasserlagen an Ostsee und Trave bilden den Schwerpunktbereich fur den Tou-
rismus und die Fremdenbeherbergung in Travemunde, einschliel3lich Priwall. In diesen Bereichen
sind Einschrankungen fur Ferienwohnungen nach Einschatzung des Bereichs Stadtplanung und
Bauordnung nicht zweckmal3ig.

Die Bereiche mit dem Entwicklungsziel Tourismus / Beherbergung / Erholung sind in der beiliegen-
den Karte (siehe Anlage 2) blau umgrenzt. Hierzu gehéren im Einzelnen:

Inneres Kurgebiet vom Grunstrand bis zur Travepromenade

Klarungsbedarf besteht hier, inwieweit auch die nérdlich an diesen Bereich anschliellenden Grund-
stucke an der Stral3e Helldahl, aufgrund der vorhandenen Nutzungsstruktur mit zahlreichen Ferien-
wohnungen, bzw. ganzen Ferienwohnhdusern, diesem Bereich zuzurechnen sind und dementspre-
chend auch in den Geltungsbereich der Fremdenverkehrssatzung einbezogen werden sollten (siehe
4.1).

Bereich Vorderreihe bis zum Fischereihafen




Neben den Grundstucken an der Vorderreihe haben auch die Grundsticke beiderseits der Kurgar-
tenstral3e aufgrund der vorhandenen Nutzungsstruktur eine wichtige Bedeutung fur den Tourismus
und den Fremdenverkehr, sodass Ferienwohnungen in diesem Bereich als stadtplanerisch unbe-
denklich, bzw. auch als erwtinscht angesehen werden. Dies gilt hingegen nicht flr den westlich an-
schliellenden zentralen Bereich von Alt-TravemUnde rund um die St.-Lorenz-Kirche (Torstral3e, Jahr-
marktstral3e, Kirchenstral3e und Kirchensteig), der vor weiteren Umwandlungen geschutzt werden
soll (siehe 3.2).

Auch der an den Fischereihafen anschlie3ende gewerblich genutzte Bereich im Norden des Bebau-
ungsplangebietes 32.07.00 sollte nach Einschatzung des Bereichs Stadtplanung und Bauordnung
nicht vollstandig mit Ferienwohnhausern bebaut werden. Demgegenuber wird das dort geplante
Tourismusprojekt mehrheitlich vom Bauausschuss begruf3t, sodass hier eine Einbeziehung in den
Schwerpunktbereich Tourismus und Fremdenbeherbergung erfolgt.

Die im Bereich des ehemaligen Pommernzentrums in den Geschosswohnungsbauten ca. zur Halfte
vorhandenen Ferienwohnungen wirden theoretisch eine Einbeziehung in den Schwerpunktbereich
Tourismus und Fremdenbeherbergung rechtfertigen. Gleichwohl sollen dort tber den Bestands-
schutz hinaus keine weiteren Ferienwohnungen entstehen.

Beach Bay und Priwall Strand

Das Ferienwohnresort Beach Bay (ehem. Priwall Waterfront) mit seinen Ferienwohnhausern und
dem Slow-Down-Hotel, sowie die gewerbliche Ferienhaussiedlung Priwall Strand bilden den Kern-
bereich fur den Tourismus und die Fremdenbeherbergung auf der Priwall-Halbinsel. Hinzu kommen
Ferienapartmenthduser sudlich der Seniorenwohnanlage Rosenhof.

3.2 Wohngebiete fur die Travemiinder Bevdlkerung

Mit Ausnahme der vorangehend aufgefihrten Schwerpunktbereiche fir den Tourismus und die
Fremdenbeherbergung, sowie der Traveminder Gewerbegebiete und Sonderstandorte (Berufsbil-
dungsstatte der Handwerkskammer und Seemannsschule) dienen alle Gbrigen Baugebiete vorwie-
gend dem Wohnen.

Stadtplanerisches Ziel fur diese Bereiche ist die Sicherung der Wohnfunktion flr die Travemunder
Bevolkerung. Demensprechend soll hier eine fortschreitende Umwandlung von Wohnungen in Fe-
rienwohnungen ebenso verhindert werden, wie die Errichtung neuer Ferienwohnhauser durch Ab-
riss und Neubau. Zudem soll die Nutzung von Wohnungen als Nebenwohnsitz unterbunden werden.

Die betreffenden Bereiche sind in der Karte ,Entwicklungsziel Schutz des Wohnens" (siehe Anlage
3) rot umgrenzt.
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4. Instrumente zur Sicherung der Planungsziele

4.1 Instrumente zur Stiarkung der Fremdenverkehrsfunktion

Fremdenverkehrssatzung nach § 22 BauGB

Wie vorangehend dargelegt besteht fur das Zentrale Kurgebiet von Travemunde eine Fremdenver-
kehrssatzung nach § 22 BauGB.

Da die Satzung jedoch bereits 1990 aufgestellt wurde, beschrankt sich der Genehmigungsvorbehalt
auf die Begrindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum nach dem Wohnungs-
eigentumsgesetz (WEG). Mit der Baurechtsnovelle von 2017 hat der Gesetzgeber das Instrument
der Fremdenverkehrssatzung u.a. um einen Genehmigungsvorbehalt fur die Nutzung von Raumen
in Wohngebauden (Wohnungen), oder in Beherbergungsbetrieben als Nebenwohnung erganzt, so-
fern die Raume an mehr als der Halfte eines Jahres unbewohnt sind.

Der Ausschluss von Nebenwohnungen im Geltungsbereich der Fremdenverkehrssatzung setzt da-
her die Neuaufstellung der Fremdenverkehrssatzung nach § 22 BauGB in der aktuellen Fassung vo-
raus.

Im Zuge der Neuaufstellung der Fremdenverkehrssatzung sollte nach Einschatzung des Bereichs
Stadtplanung und Bauordnung auch der raumliche Geltungsbereich der Satzung gepruft und ggf. an-
gepasst werden. So sollten z.B. die Grundsticke im stdlichen Abschnitt der Stral3e Steenkamp, auf-
grund ihrer ausschlielichen Wohnnutzung, aus dem Geltungsbereich herausgenommen und der
mit einem Ferienapartmenthaus bebaute Bereich an der Ecke Godewind/Am Fahrenberg in diesen
aufgenommen werden. Dartber hinaus ist zu prifen, ob auch der Bereich der nordéstlichen Fehl-
ingsstral3e aus dem Geltungsbereich herausgenommen und die Grundstucke an der Stral3e Helldahl
darin aufgenommen werden sollten. Weitere Anpassungen sind im Rahmen des Verfahrens der
Neuaufstellung zu prufen.

Uber die kleinrdumigen Anderungen der Abgrenzung des Satzungsgebietes fiir das innere Kurgebiet
und den Bereich Kaiserallee hinaus wird zudem empfohlen, in den Geltungsbereich der Fremden-
verkehrssatzung auch die beiden anderen touristischen Schwerpunktbereiche Vorderreihe bis Fi-
schereihafen sowie Beach Bay und Priwall Strand einzuschliel3en, um auch hier der Fremdenbeher-
bergung Vorrang vor der Bildung von Zweitwohnsitzen einraumen zu kénnen.

4.2 Aufstellung neuer Bebauungsplane im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
einschlieRlich Anderung bestehender Bebauungspline

Wie unter 2.2 dargelegt, ist die Umnutzung, bzw. der ersetzende Neubau von Ferienwohnungen, in
den Travemunder Wohnlagen nur mittels Aufstellung neuer Bebauungsplane, bzw. Anderung be-
stehender Bebauungsplane maoglich.

Die Bebauungsplane sollen als einfache Bebauungsplane nach § 13 BauGB aufgestellt werden und
sich nur auf Regelungen zur Unzulassigkeit von Ferienwohnungen in den jeweils festzusetzenden




Baugebieten beschranken. Daruber hinaus ist vorgesehen, auch die Zulassigkeit von Nebenwoh-
nungen in den betreffenden Wohngebieten nach dem Vorbild von Bebauungsplanen fur Wohnge-
biete in anderen Gemeinde (siehe 2.2 Vorbemerkung) auszuschliel3en. Dieselben Regelungen sollen
auch in bestehende Bebauungsplane im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgenommen
werden. Weiterhin soll eine lediglich untergeordnete Teilnutzung von Einfamilienhausern fur Feri-
engaste ermdoglicht werden.

Da sich der Mal3stab fur die Zulassigkeit von Nutzungen in den festgesetzten und faktischen reinen
und allgemeinen Wohngebieten, durch den Ausschluss von Ferienwohnungen und Nebenwohnun-
gen gegenuber der bisherigen Zulassigkeit nach § 30 bzw. § 34 BauGB nur unwesentlich andert, kon-
nen die betreffenden Bebauungsplane im vereinfachten Verfahren nach 8§ 13 BauGB, d.h. ohne
Umweltprifung und ggf. unter Verzicht auf Beteiligungsverfahren, aufgestellt werden. Der Bereich
Stadtplanung und Bauordnung pruft, ob dabei die Anderung bestehender Bebauungspléne eigen-
standige Verfahren erfordert, oder ob diese Anderungen im Zuge der Aufstellung Ubergreifender
einfacher Bebauungsplane fur grol3ere Plangebiete quasi durch Einbeziehung in deren Geltungsbe-
reich erfolgen kann.

Zur Beschleunigung der Verfahren schlagt der Bereich Stadtplanung und Bauordnung vor, fur die
Bereiche mit dem gréRten Handlungsbedarf die Aufstellungs- und Anderungsverfahren zu begin-
nen. Hierzu gehdren die Wohngebiete im unmittelbaren Anschluss an die Schwerpunktbereiche fur
den Tourismus und die Fremdenbeherbergung, die auch durch einen hohen Anteil von Mehrfamili-
enhausern gepragt werden. Die betreffenden Bereiche sind in der beiliegenden Karte ,Entwick-
lungsziel Schutz des Wohnens” (Anlage 3) dunkelrot umrandet. Die Abgrenzung der Teilbereiche
untereinander, sowie die mdgliche Einbeziehung angrenzender Wohngrundstuicke sind im weiteren
Verfahren zu konkretisieren.

Der Aufstellung und Anderung von Bebauungsplénen wird fur die Travemiinder Wohngebiete Vor-
rang vor der Aufstellung einer Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung
nach § 172 Abs. 1 Nr. 2 BauGB nach dem Vorbild der Satzung fur die Lubecker Altstadt eingeraumt,
da diese Satzung nur fur die Umwandlung von Wohnungen gilt, nicht aber die Errichtung neuer
Wohnhausern mit Ferienwohnungen, ausschliel3t. Zudem kénnen auch Nebenwohnungen nicht
mittels Erhaltungssatzung ausgeschlossen werden. Dartber hinaus ist die gerichtliche Priafung der
Zulassigkeit einer ausschlielich auf den Ausschluss der Umwandung von Wohnungen in Ferienwoh-
nungen beschrankten Erhaltungssatzung, wie sie seinerzeit von der Lubecker Burgerschaft be-
schlossen wurde, noch nicht abgeschlossen.

4.3 Auswirkungen auf ausgelibte Nutzungen

Bestandschutz fur bisher zuladssige Ferienwohnungen

Die Unzulassigkeit von Ferienwohnungen mittels neuer Bebauungsplane betrifft nicht die bereits
ausgeubten Ferienwohnnutzungen, soweit sie nach bisherigem Planungsrecht zulassig sind. Dieser
auf der materiellen Zulassigkeit beruhende Bestandsschutz gilt auch dann, wenn fur die betreffen-
den Ferienwohnungen bisher keine Baugenehmigung erteilt wurde.




Dieser Bestandsschutz ist darin begrindet, dass Bebauungsplane nicht rickwirkend wirksam wer-
den, sondern erst mit Inkrafttreten Grundlage fur die planungsrechtliche Beurteilung von Bauvor-
haben sind (hierzu gehéren auch reine Nutzungsanderungen ohne bauliche Veranderungen). Dem-
entsprechend kdnnen neue und geanderte Bebauungsplane keine nachtraglichen Nutzungsunter-
sagungen fur genehmigte und nach bisheriger Rechtslage materiell genehmigungsfahige Nutzun-
gen auslosen

Nicht unter den Bestandsschutz fallen nur diejenigen Ferienwohnungen, die auch nach bisherigem
Planungsrecht weder zum Zeitpunkt der Nutzungsaufnahme noch zu einem spateren Zeitpunkt ge-
nehmigungsfahig waren bzw. sind.

5. Weiteres Vorgehen

Aufgrund der zunehmenden Anzahl von Bauantragen, die die Umwandlung von Wohnungen in Fe-
rienwohnungen in Travemunde zum Inhalt haben, empfiehlt der Bereich Stadtplanung und Bauord-
nung, zeitnah Aufstellungsbeschlisse fir die Aufstellung und Anderung von Bebauungsplane, mit
dem Ziel des weitgehenden Ausschlusses von Ferienwohnungen, zu fassen. Erst mit dem Aufstel-
lungsbeschluss kdnnen Antrage auf Umnutzung gemal3 § 15 BauGB zurlckgestellt werden. Die Zu-
rackstellung erfolgt dann fir den Zeitraum von bis zu einem Jahr bzw. bis zum Inkrafttreten der
Bebauungsplane. Mit dem Inkrafttreten der Bebauungsplane wird dann der Antrag auf Umnutzung
versagt. Gleiches gilt fur Antrage auf die Neuerrichtung von Ferienwohnungen und Ferienwohnhau-
sern.

Umwandlungen, die nach den Aufstellungsbeschlissen flur die aufzustellenden Bebauungsplane
ohne Antrag, bzw. ohne Genehmigung erfolgen, kénnen durch die Bauaufsicht untersagt und die
Stilllegung der Nutzung angeordnet werden.

Personeller Aufwand fur die Aufstellung der Bebauungsplane

Aufgrund des eingeschrankten Regelungsinhaltes der aufzustellenden Bebauungsplane und der mit
dem vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB bestehenden Mdglichkeiten der Verfahrensbe-
schleunigung (siehe oben), dirfte sich der personelle Aufwand fiur die Aufstellung und Anderung
der Bebauungsplane in einem Uberschaubaren Rahmen von wenigen Personenmonaten bewegen.
Hierzu tragtauch bei, dass der Bearbeitungsaufwand fur die Erstellung der Begrtindungen zu den Be-
bauungsplanen, sowie fur die Abwagung sich in den Plangebieten wiederholender Anregungen und
Bedenken in Summe deutlich geringer ausfallen wird, als dies bei der Aufstellung von Bebauungs-
planen mit unterschiedlichen und komplexen Regelungsinhalten der Fall ist.

Daruber hinaus erscheint die Aufstellung von Bebauungsplanen insofern alternativlos, da ansons-
ten die Umwandlung von Wohnungen in Ferienwohnungen und damit auch die Verdrangung der
Travemunder Wohnbevolkerung aus ihren angestammten Quartieren weiter fortschreiten wird und
diese Entwicklung angesichts der héheren Renditeerwartungen von Ferienwohnen gegenuber Woh-
nen sowie der ungebrochenen Nachfrage nach lukrativen Immobilieninvestments aufgrund der ak-
tuellen Situation auf den Finanzmarkten noch zunehmen durfte.

Seite 10




Der Bereich Stadtplanung und Bauordnung kann die ersten Aufstellungsbeschlisse fur drei bis
vier Teilbereiche voraussichtlich im November/Dezember in den Bauausschuss einbringen.

Seite 11
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