Interessengemeinschaft Wohngebiet

Pappelweg, Birkenweg, Tannenweg

in 47647 Kerken

c/o Gabriele Rdssel — Pappelweg 37 — 47647 Kerken

An das

Ministerium far Wirtschaft, Innovation,
Digitalisierung und Energie

des Landes Nordrhein-Westfalen
Landesplanungsbehdrde

Haroldstr. 4

40213 Dusseldorf

Kerken, 22.06.2018

Stellungnahme zur Anderung des Landesentwicklungsplanes NRW
Sehr geehrte Damen und Herren,

die Interessengemeinschaft Wohngebiet vertritt die Belange der Bewohner des
Wochenendhausgebietes Eyller See (Gemeinde Kerken, Kreis Kleve). Die
Interessengemeinschaft mochte erreichen, dass das dauerhafte Wohnen in
bestehenden Wochenend- und Ferienhausgebieten durch entsprechende
Festsetzungen in der Neufassung des LEP NRW uneingeschrankt legalisiert werden
kann. Dadurch konnte dringend bendtigter, geeigneter Wohnraum fir mehrere
zehntausend betroffene Burgerinnen und Burger dort erhalten bleiben, wo er bereits
vorhanden ist und teilweise bereits seit Jahrzehnten genutzt wird.

Das Wochenendhausgebiet Eyller See wurde ab 1979 entwickelt und von Anfang an
- mit Duldung — dauerhaft bewohnt. Das Gebiet ist vollstandig ausgebaut und wie ein
reines Wohngebiet voll erschlossen.

Derzeit werden die insgesamt 103 hochwertigen Hauser mit 80 gm Grundflache (75
% Steinhauser und 25 % Holzhauser) von Uber 200 Bewohners bewohnt. 99 %
dieser Burgerinnen und Burger haben ihren Erstwohnsitz bzw. ihre alleinige
Wohnung am Eyller See angemeldet.

Seit dem O01. April 2018 gilt jedoch eine vom Kreis Kleve eingefuhrte
Stichtagsregelung die Blrgern eine Nutzungsuntersagung von Immobilien flr den
Fall androht, dass sie sich nach diesem Zeitpunkt mit Erstwohnsitz am Pappel-
Birken- und Tannenweg anmelden wollen / angemeldet haben. Diese
Stichtagsregelung hat dazu gefuhrt, dass die Bewohner den Verlust ihres Zuhauses
befurchten mussen. Die Hauser, die in fast allen Fallen als Alterswohnsitz und
Alterssicherung dienen sollten, haben drastisch an Wert verloren und sind praktisch,
Uber Nacht, unverkauflich geworden. Seit dem Stichtag konnten bereits vier Hauser
nicht mehr verkauft werden. Zwei Hauser stehen in Kirze leer.



Niemand kauft ein Haus fur 150.000 bis 250.000 €, wenn er nur am Wochenende
darin wohnen darf. Des Weiteren finanzieren Banken keine Wochenendhauser. In
letzter Konsequenz resultiert aus dieser Stichtagsregelung also eine Vernichtung von
bereits bestehendem, hochwertigem Wohnraum.

Die Interessengemeinschaft Wohngebiet nimmt hiermit, entsprechend der
offentlichen Bekanntmachung gemal® § 13 Abs. 1 Satz 3 Landesplanungsgesetz
(LPIG) Nordrhein-Westfalen des Ministeriums fur Wirtschaft, Innovation,
Digitalisierung und Energie vom 17. April 2018, wie folgt Stellung zur Anderung des
Landesentwicklungsplanes Nordrhein-Westfalen (LEP NRW):

Die Anderung des LEP NRW soll gem3R dem zugehdrigen ,Erlass zur
Konkretisierung des LEP NRW - Wohnen, Gewerbe und Industrie” u. a. dort
geeigneten und bezahlbaren Wohnraum schaffen, wo er dringend bendtigt wird.
Dabei soll den Bedurfnissen aller Bevolkerungsgruppen Rechnung getragen und die
nachfolgenden Generationen durch die Beglnstigung langfristig bezahlbarer
Infrastrukturen bedacht werden. Aus unserer Sicht ware es sehr sinnvoll und
wulnschenswert, geeigneten und bezahlbaren Wohnraum dort zu erhalten, wo er
bereits vorhanden ist, d. h. in den etwa 300 Ferien- und Wochenendhausgebieten in
ganz NRW! Ca. 50.000 Burgerinnen und Birger wohnen heute Uberwiegend
dauerhaft in diesen Gebieten. Die Legalisierung dieser dauerhaften Wohnnutzung
wurde den aktuellen, nicht geplanten Belastungen des — auch in landlichen Gebieten
— sehr angespannten Wohnungsmarktes entgegenwirken.

Der aktuell geltende LEP vom Februar 2017 greift unter Punkt 6.6.-2 Ziel ,Standort-
Anforderungen der Einrichtungen flir Erholung, Sport, Freizeit und Tourismus® auf S.
58 zwar das Thema des dauerhaften Wohnens in Ferien- und
Wochenendhausgebieten auf, ohne sich jedoch mit der Problematik umfassend und
konstruktiv. im Sinne der dauerhaft in den bestehenden Ferien- und
Wochenendhausgebieten wohnenden Blrgerinnen und Blrger
auseinanderzusetzen, die dort ihre Erst- bzw. alleinigen Wohnsitz genommen haben.
Auch in Synopse vom 17. April 2018 wird der entsprechende Passus nur um das
Wort ,neue” erganzt.

Zitat: ,In Nordrhein-Westfalen gibt es etwa 300 Ferien-/Wochenendhausgebiete in
sehr unterschiedlicher Gré3enordnung. In der Vergangenheit hat es immer wieder
Fehlentwicklungen hin zu einer Dauerwohnnutzung dieser Gebiete gegeben,
verbunden mit einer langfristigen funktionalen Anderung der entsprechenden
Unterkiinfte und der Anforderungen an die Infrastruktur dieser Gebiete. Vor diesem
Hintergrund sind neue Ferienhaus- und Wochenendhausgebiete zuklinftig
unmittelbar anschliel3end an Allgemeinen Siedlungsbereichen zu entwickeln, um den
Freiraum vor Zersiedlung zu schiitzen. Die Entwicklung von Wochenend- und
Ferienhausgebieten soll die regionalen Eigenheiten nutzen und die landschaftliche
Attraktivitat als Voraussetzung fir den Tourismus nachhaltig sichern.”

Entgegen der urspriinglichen Konzeption werden zahlreiche Erholungssondergebiete
auch aufgrund widerspruchlicher Gesetze (Stichworte: BauGB / BauNVO vs.
Melderecht NRW) seit vielen Jahren vorwiegend zum dauerhaften Wohnen genutzt.
Hauser in Ferienhausgebieten sind aufgrund der Vorgaben bereits zwingend zum



dauerhaften Wohnen ausgelegt. Aber auch in zahlreichen Wochenendhausgebieten
wurden Hauser realisiert, die zum dauerhaften Wohnen geeignet sind. Die GroRe
und Ausfuhrung der Gebaude sowie die vorhandene Infrastruktur ermoglichen ein
dauerhaftes Wohnen in bezahlbarem Wohnraum, welches von den Eigentumern —
teilweise seit Jahrzehnten — mit Duldung bzw. zum Teil sogar mit Unterstitzung und
zum Vorteil der Kommunen praktiziert wird. Zu nennen sind auch die Ausfuhrungen
im neuen, in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan der Gemeinde Kerken
zum Wochenendhausgebiet Eyller See.

Der Bundesgesetzgeber hat auf diese Situation im Mai 2017 bereits mit einer
Anderung des Baugesetzbuches durch Erganzung des § 12 Vorhaben- und
ErschlieBungsplan um den Absatz 7 reagiert:

»(7) Soll in bisherigen Erholungsgebieten nach § 10 der Baunutzungsverordnung
auch Wohnnutzung zugelassen werden, kann die Gemeinde nach Mal3gabe der
Absétze 1 bis 6 einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufstellen, der
insbesondere die Zulassigkeit von baulichen Anlagen zu Wohnzwecken in diesen
Gebieten regelt.”

In der Drucksache 18/11439 des Bundestages vom 08.03.2017 wird erganzend
ausgefuhrt:

.Erholungsgebiete nach § 10 BauNVO sind konzeptionell fiir das Erholungswohnen
vorgesehen. Durch § 12 Abs. 7 BauGB soll eine klarstellende Regelung geschaffen
werden, um sich mit der Thematik des Dauerwohnens in bisherigen
Erholungssondergebieten planerisch auf diesem Wege auseinandersetzen zu
kénnen.

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 12 BauGB kann
eine Mdéglichkeit sein, um in einem bisherigen Erholungssondergebiet oder einem
Teil davon Wohnnutzung zuzulassen. Im Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans ist die Gemeinde bei der Bestimmung der Zulassigkeit von
Vorhaben nicht an den Festsetzungskatalog nach § 9 BauGB und nach der auf
Grund von § 9 BauGB erlassenen Verordnung gebunden (§ 12 Abs. 3 Satz 2
BauGB).

Die  bauplanungsrechtliche  Zulassung der Wohnnutzung durch  einen
vorhabenbezogenen  Bebauungsplan dirfte  bei den  Beglnstigten zu
Bodenwertsteigerungen flihren. Im Durchfiihrungsvertrag ( § 12 Abs. 1 Satz 1
BauGB) hat sich der Vorhabentrdger ganz oder teilweise zur Tragung der Planungs-
und ErschlieBungskosten zu verpflichten.”

Der vorletzte Satz verkennt jedoch die Tatsache, dass aufgrund des von den
Behorden jahrzehntelang ,inoffiziell* geduldeten Dauerwohnens in den
Erholungssondergebieten bereits entsprechende Bodenwertsteigerungen erfolgt
sind. Grundsticke und Gebaude wurden aufgrund der langfristigen ,Duldung® durch
die Behorden auch in Wochenendhausgebieten u. a. als Einfamilienhduser verkauft
und auch steuerlich so bewertet. Gleichzeitig stiegen die Schlisselzuweisungen zum
Vorteil der Kommunen durch die ,Erhohung® der Einwohnerzahl.

Hinsichtlich der Anwendung des neuen § 12 Abs. 7 BauGB und auch anderer
Lédsungsansatze wird heute jedoch seitens der zustandigen Bauplanungs- und



Bauaufsichtsbehorden auf § 1 Abs. 4 BauGB (,Die Bauleitpléne sind den Zielen der
Raumordnung anzupassen®) verwiesen, d. h. ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan nach § 12 BauGB darf den gulltigen Zielen des
Landesentwicklungsplanes und des jeweiligen Regionalplanes nicht widersprechen.

Des Weiteren wird auf den Erlass des Ministeriums fur Wirtschaft, Mittelstand und
Energie des Landes Nordrhein-Westfalen von 2008 zur ,Umwandlung von Ferien-
und Wochenendhausgebieten zum Dauerwohnen® verwiesen. Damit wird die vom
Bundesgesetzgeber eingeraumte Moglichkeit zur grundsatzlichen LoOsung des
Problems im Sinne der Bevdlkerung verhindert.

Viele Erholungssondergebiete sind seit den 70er, 80er und 90er Jahren im Rahmen
von Nachnutzungskonzepten von Auskiesungsgewassern entstanden, mit dem Ziel
der Realisierung von Vorhaben mit einem gesellschaftlichen Mehrwert. Diese
Gebiete liegen daher heute in der Regel in einem in den Regionalplanen als
Freiraum Uberplanten Bereich, der nicht an bestehende Siedlungsbereiche angrenzt.

Die Umwandlung dieser Gebiete in Wohnbauflachen ist daher gemals dem Erlass
von 2008 oft nicht moglich, da dort als eines von drei kumulativ anzuwendenden
Kriterien das ,Unmittelbare Angrenzen an einen genehmigten Allgemeinen
Siedlungsbereich, genehmigte Wohnbaufldche oder Baugebiete nach § 1 Abs. 2 Nr.
2, 3, 4 und 5 der BauNVQO" gefordert wird und zwar selbst dann, wenn das Gebiet
bereits heute vollstandig erschlossen ist und Uber eine ausreichende Infrastruktur
verfugt (zweites Kriterium).

Umzuwandelnde Erholungssondergebiete sollen des Weiteren als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) im Regionalplan ausgewiesen werden und ein
entsprechender Flachentausch gemall LEP 95-Ziel Blll.1 23/1.24 erfolgen (,Die
Inanspruchnahme von Freiraum ist bei bestehendem Bedarf abweichend von 1.23
auch zulassig, wenn eine gleichwertige Flache dem Freiraum wieder zugefiihrt oder
in eine innerstédtische Griinfliche umgewandelt wird.).

Das letzte Kriterium verkennt die Tatsache, dass solche Gebiete in der Regel nicht
die notwendige Grolie zur Ausweisung als ASB erflillen, insbersondere nicht nach
den Festlegungen im aktuellen LEP von 2017. Auch ist es fur die Kommunen
schwierig bis unmadglich, entsprechende Flachen zum Tausch bereitzustellen, da
auch neue Baugebiete angrenzend an einen ASB nur begrenzt in den (neuen)
Flachennutzungsplanen ausgewiesen werden konnten und konnen. Diese Flachen
wurden fur den zukunftigen Bedarf berechnet und nicht flr die moglicherweise
.erzwungene“ Umsiedlung einer groReren Personengruppe innerhalb eines
Gemeindegebietes.

Wie bereits ausgefuhrt, wird in den etwa 300 Ferien- und Wochenendhausgebieten
in NRW heute bereits Uberwiegend dauerhaft gewohnt, so dass allein in NRW Uber
50.000 Einwohner von dem Erlass und den zugehdrigen Regelungen betroffen sind.

Aus Sicht der betroffenen Bevolkerung stellt sich dieser zwischen dem
Petitionsausschuss des Landtages und der damaligen Landesregierung
ausgehandelte Kompromiss von 2008 heute als ,Verhinderungserlass® dar.



Und es kommt noch schlimmer. Hierzu sei auf die in der Niederschrift der
Architektenkammer Nordrhein-Westfalen Uber die Dienstbesprechungen mit den
Bauaufsichtsbehorden im  November und Dezember 2009 dargelegten
Konsequenzen verwiesen, die bei den Sondererholungsgebieten zum Tragen
kommen sollen, die den genannten Kriterien des Erlasses von 2008 nicht
entsprechen:

Zwischen dem Petitionsausschuss des Landtags und der Landesregierung besteht
Einvernehmen dahingehend, dass es in den Féllen, in denen eine Anderung der
Bauleitplanung nicht in Betracht kommt, weil die im Erlass des MWME genannten
Kriterien nicht erfillt sind, Aufgabe der unteren Bauaufsichtsbehérde ist, dafiir zu
sorgen, dass die illegale Nutzung von Wochenendhdusern zum Dauerwohnen
mittelfristig aufgegeben wird, um wieder rechtméllige Zusténde herzustellen. Es wird
nicht verlangt, dass die Bauaufsichtsbehérden unveranlasst Nachforschungen
anstellen, um in den Wochenendhausgebieten Dauerwohnnutzungen zu ermitteln.
Erfahren sie jedoch, dass Wochenendhéduser zum Dauerwohnen genutzt werden,
muissen sie ordnungsbehdérdlich tétig werden.

Grundsétzlich ist die unrechtmél3ige Nutzung innerhalb eines Zeitraums aufzugeben,
innerhalb dessen zumutbar eine andere Wohnung gefunden werden kann. Dies trifft
vor allem fiir die Mieter von Ferien- bzw. Wochenendhéusern zu. Die Frist kann in
begrenztem Umfang verldngert werden, wenn auf Rechtsbehelfe gegen die
Ordnungsverfiigung verzichtet wird; hier kann die durchschnittliche Dauer eines
verwaltungsgerichtlichen Verfahrens erster Instanz zu Grunde gelegt werden.

Im Falle illegaler Nutzung durch die Eigentiimer kann es dartber hinaus in Betracht
kommen, noch ldngere Fristen bis zur Aufgabe der Wohnnutzung zuzulassen, auch
um unverhéltnisméaiige Hérten zu vermeiden. In Betracht kommen Griinde, die in der
Person der Betroffenen liegen, wie z.B. hohes Alter, schlechter Gesundheitszustand
0.4., in begrenztem Umfang auch ein Vertrauen auf die Rechtméaligkeit der
Wohnnutzung etwa, wenn die zusténdige Gemeinde zum Anmelden des
Erstwohnsitzes aufgefordert hat.

Auch, wenn sich danach im Einzelfall sehr lange Duldungsfristen ergeben sollten,
kommt es keinesfalls in Betracht, dass Ferien- oder Wochenendhduser als
Wohngebéude verédullert oder vererbt werden kénnen.

Nach dem Melderecht miissen die Meldebehérden die Anmeldung eines
Erstwohnsitzes in einem Ferienhausgebiet akzeptieren. Daher ist es sinnvoll, wenn
die untere Bauaufsichtsbehérde dem jeweiligen Einwohnermeldeamt ein
Informationsschreiben fiir die Personen zur Verfigung stellt, die ihren ersten
Wohnsitz im Ferienhausgebiet anmelden wollen, in dem darauf hingewiesen wird,
dass die Anmeldung zwar nach dem Meldegesetz NRW entgegengenommen werden
muss, aber eine Nutzung aus baurechtlichen Griinden nicht zulédssig ist. Die
Anmeldung des Wohnsitzes sollte aullerdem an die Bauaufsichtsbehérden
weitergeleitet werden, damit die erforderlichen ordnungsbehérdlichen MalBnahmen
erfolgen kbénnen.

Erst jetzt, 10 Jahre nach Inkrafttreten des Erlasses, kommt es verstarkt zur
EinfGhrung von Stichtagsregelungen durch die Bauaufsichtsbehorden, die in letzter
Konsequenz die Vernichtung von bereits bestehendem Wohnraum zur Folge haben.



Aber da nicht alle Kommunen gleich handeln und nicht alle Gebiete in NRW von
Stichtagsregelungen betroffen sind, koénnte auch ein Verstol3 gegen den
Gleichheitsgrundsatz vorliegen.

Die derzeitige Fassung des LEP und die daraus abgeleiteten Regionalplane flhren
also dazu, dass bereits bestehender Wohnraum in der Grofienordnung einer
mittelgroRen Stadt ,vernichtet und ,entwertet” wird.

Wir schlagen daher vor, dass in den LEP und in der Folge in die Regionalplane
Formulierungen aufgenommen werden, welche den Gemeinden die Umwandlung
von bestehenden Ferien- und Wochenendhausgebieten in Wohngebiete bzw. jeweils
die parallele Nutzung im Sinne von § 12 Abs. 7 BauGB im Rahmen der Ublichen
Verfahren ermoglicht. Dies soll insbesondere auch flr bereits erschlossene Gebiete
gelten, die nicht ,unmittelbar angrenzen an einen genehmigten Allgemeinen
Siedlungsbereich, genehmigte Wohnbauflédche oder Baugebiete nach § 1 Abs. 2 Nr.
2, 3, 4 und 5 der BauNVO" und ohne dass ein entsprechender Flachentausch
erfolgen muss.

Durch eine einfache Anderung des Textteiles der Bebauungspléne von Ferien- und
Wochenendhausgebieten konnte dann das dauernde Wohnen legalisiert werden und
dabei der grundsatzliche Gebietscharakter erhalten bleiben, z.B.:

,pDas Erholungssondergebiet XXX dient zu Zwecken der Erholung. Neben dem
Freizeitwohnen in Wochenend- und Ferienhdusern ist auch der dauerhafte Aufenthalt
von Menschen und die Begriindung eines Erstwohnsitzes gem. § 12 Abs. 7 BauGB
in diesen Hausern zulassig.”

Auch wenn nach § 2 (2) Nr. 2 und 3 ROG von 2008 die Siedlungstatigkeit raumlich
zu konzentrieren und die Flacheninanspruchnahme im Freiraum zu begrenzen ist, so
bleibt doch festzuhalten dass zahlreiche Erholungssondergebiete in NRW in der
Regel in der heute genutzten Form des Dauerwohnens bereits seit Jahrzehnten in
die Gemeinden ,integriert“ sind. Es soll lediglich eine Legalisierung des dauerhaften
Wohnens und nicht die Inanspruchnahme neuer Flachen erfolgen. Im Gegenteil,
soliten diese Wohnnutzungen aufgegeben werden mussen, so missten an anderer
Stelle neue Flachen zusatzlich in Anspruch genommen und bebaut werden was
somit in Summe zu einer Verschlechterung der Gesamtsituation (Flachenverbrauch,
Schutz der Umwelt usw.) fuhren wurde.

Hier sei darauf verwiesen, dass der Wohnungsmarkt aufgrund der massiven
Zuwanderung nach Deutschland und der Veranderung der Wohngewohnheiten stark
angespannt ist (siehe Wohnungsmarktbericht 2017 der NRW.BANK). Fur weitere
Uber 50.000 Burgerinnen und Blrger musste bei Untersagung des dauerhaften
Wohnens in Erholungssondergebieten zusatzlich neuer Wohnraum geschaffen
werden, obwohl dieser in der Realitat bereits vorhanden ist.

Aus unserer Sicht ist es sehr sinnvoll und winschenswert, geeigneten und
bezahlbaren Wohnraum dort zu erhalten, wo er bereits zur Verfugung steht.
Insbesondere dann, wenn die erforderliche Infrastruktur ebenfalls bereits vorhanden
ist. Wir schlagen daher vor, durch entsprechende Festsetzungen in der Neufassung
des LEP NRW die notwendigen Rahmenbedingungen zu schaffen und den
Kommunen die notwendigen ,Werkzeuge® an die Hand zu geben, um das dauerhafte
Wohnen in bestehenden Wochenend- und Ferienhausgebieten uneingeschrankt zu
legalisieren.



Wir bitten um Bestatigung des fristgerechten Eingangs unserer Stellungnahme.

Mit freundlichen Grifien
Interessengemeinschaft Wohngebiet
Pappelweg, Birkenweg, Tannenweg
in 47647 Kerken

Gabriele Rossel



