Satzung der Gemeinde Ostseebad Géhren zur Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevdlkerung

Praambel
GemaR § 5 Abs. 1 der Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern vom
13. Juli 2011 (GVOBI. MV, Seite 777), zuletzt gesndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 23.
Juli 2019 (GVOBL. M-V, Seite 467) in Verbindung mit § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(Bundesgesetzblatt |, Seite 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221), hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Ostseebad Géhren
am 11.12.2023 die nachfolgende Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung beschlossen:

§ 1 Rédumlicher Geltungsbereich

(1) Der Geltungsbereich dieser Satzung umfasst den gesamten Siedlungszusammenhang der
Gemeinde Ostseebad Géhren, inklusive der angrenzenden Siedlungssplitter im
Auflenbereich.

(2) Der Geltungsbereich ist in dem als Anlage beigefugten Plan, der Bestandteil dieser Satzung
ist, dargestellt.

§ 2 Erhaltungsziele

Im Geltungsbereich dieser Satzung soll gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB die
Zusammensetzung der Wohnbevélkerung erhalten werden.

§ 3 Genehmigungsvorbehalte

(1) Zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung (§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 in
Verbindung mit § 172 Abs. 4 BauGB) bedarf der Riickbau, die Anderung und die
Nutzungsanderung baulicher Anlagen im Geltungsbereich dieser Satzung — der Genehmigung
nach § 172 BauGB.

Dies gilt auch dann, wenn das genehmigungsbediirftige Vorhaben nach Satz 1 keiner
Genehmigung nach Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der
jeweils geltenden Fassung bedarf. Gleiches gilt auch fir gem. § 61 und 62 LBauO M-V
verfahrensfreie oder genehmigungsfreigestellte Vorhaben.

(2) In den Fallen des § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB darf die Genehmigung nur versagt
werden, wenn die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung aus besonderen stadtebaulichen
Griinden erhalten werden soll.

(3) Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn auch unter Beriicksichtigung des Allgemeinwohls
die Erhaltung der baulichen Anlage wirtschaftlich nicht mehr zumutbar ist. Ferner ist die
Genehmigung nach MaRgabe des § 172 Abs. 4 S. 3 Nr. 1. — 6. BauGB zu erteilen.

§ 4 Zustindigkeit, Verfahren

Die Genehmigung wird durch die Gemeinde erteilt. Ist eine baurechtliche Genehmigung
erforderlich, wird die Genehmigung durch die Baugenehmigungsbehérde (Landrat des
Landkreises Vorpommern-Riigen als untere Bauaufsichtsbehérde) im Einvernehmen mit der
Gemeinde erteilt (§ 173 Abs. 1 BauGB).

§ 5 Ordnungswidrigkeiten



(1) Wer im Geltungsbereich dieser Satzung eine bauliche Anlage ohne die dafiir erforderliche
Genehmigung der Gemeinde riickbaut, d. h. abbricht oder &ndert, handelt gemaf § 213 Abs.
1 Nr. 4 BauGB ordnungswidrig. Ebenso handelt gemaR § 213Abs. 1 Nr. 1 BauGB
ordnungswidrig, wer wider besseres Wissen unrichtige Angaben macht oder unrichtige Plane
oder Unterlagen vorlegt, um einen begiinstigenden Verwaltungsakt zu erwirken oder einen
belastenden Verwaltungsakt zu verhindern.

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann gemaR § 213 Abs. 3 BauGB im Falle des § 213 Abs. 1 Nr. 1
BauGB mit einer GeldbuRe bis zu 1.000 € und im Falle des § 213 Abs. 1 Nr. 4 BauGB mit einer
Geldbufe bis zu 30.000 € geahndet werden.

§ 6 Inkrafttreten

Diese Satzung triff am Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Ostseebad Géhren, d. 11.12.2023

T«

T. Ddring“\
Birgermeister
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1. Ziel und Zweck dieser Satzung

Die Gemeinde Ostseebad Gohren beabsichtigt mit der Satzung zur Erhaltung der
Zusammensetzung der Wohnbevélkerung eine Verdrangung der einheimischen Bevélkerung
durch eine Zunahme der Umnutzung von Wohnraum in touristisch genutzte
Ubernachtungsméglichkeiten zu verhindern und dieser entgegenzuwirken. In diesem
Zusammenhang zielt die Satzung gleichermalen auf eine Stabilisierung und nachhaltige
Entwicklung des sozialen Gefiiges, den Erhalt des aktiven gemeindlichen Lebens und des
Ortscharakters ab.

Im Jahr 2022 und 2023 wurde das sogenannte Lebensraum der Gemeinde Ostseebad
Gohren erarbeitet.

Es wurden Interessengruppen gebildet und in sogenannten Erhebungsrunden im Dialog eine
Bestandsaufnahme erarbeitet. Von November 2022 bis Januar 2023 wurde eine Online-
Befragung durchgefiihrt, an der insgesamt 225 einheimische Personen teilgenommen
haben. Im Februar 2023 wurde in der ,Lebensraumwerkstatt‘ die Ergebnisse der Befragung,
gemeinsam mit Einwohnern der Gemeinde gebiindelt und daraus Ziele und Visionen
formuliert.

Die Umsetzungsgesprachsrunden fanden am 26. und 27. April 2023 statt. Hier wurden mit
den Interessengruppen die Schliusselprojekte der einzelnen Interessengruppen erarbeitet,
sodass das Ergebnis am 24.05.2023 6ffentlich préasentiert werden konnte.

Anhand der nachfolgenden Ausziige aus dem Schilussbericht werden die Belange des
knappen Wohnraums in der Gemeinde verdeutlicht:

K>»P

Umgebung & Wohnumfeld. 73/1%

Ergebnisse LebensQualiMeter®.

Die attraktive Umgebung und das Wohnumfeld wurden am zweitbesten bewertet.

Dafiir ist vor allem die einzigartige Naturlandschaft mit den 2 Stranden, ihrem
unberihrten Charakter, der groBen Naherholungsqualitdt sowie dem wohltuenden
Klima und dem einfachen Zugang zu Freizeitméglichkeiten verantwortlich.

> Besonders kritisch wird allerdings das wahrgenommene Verhiltnis zwischen
unberiihrter Natur und bebauten Flachen riickgemeidet. Man méchte unbedingt
verhindern, dass weiter Druck auf die schitzenswerte Landschaft ausgeiibt wird.

» Auch eine gewisse Larmbelastung und Stérung der eigenen Ruhe wird sichtbar.

Fur die Zukunft ergibt sich hier das deutlichste Spannungsfeld fur die Entwicklung
von Géhren: Es besteht ein stets steigender Bedarf an leistbarem Wohnraum,
gleichzeitig stelit man sich sehr aktiv gegen die Bebauung freier Flachen. Hier wird
es besonders stark um eine optimierte Nutzung bestehender Objekte gehen.

» Zusatzlich winscht man sich ein liebevolleres Ortsbild, mehr attraktive
Begegnungszonen im &ffentlichen Raum und damit verbundene Freizeitangebote. 54
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K>P

Materielle Lebensbedingungen. 61/1%°

Ergebnisse LebensQualiMeter®.

> Die materiellen Lebensbedingungen in Géhren werden tendenziell gut bewertet,
wobei hier deutliches Potenzial nach oben besteht.

» Man kann seinen Grundbedarf allgemein gut bewaltigen, es stehen aber dartiber
hinaus nicht gentigend finanzielle Ressourcen zur Verfligung, um die eigene
Lebensqualitét nachhaltig zu steigern und sich gréReren Wohistand aufzubauen.

> Besonders negativ fallt hier der Bereich leistbares Wohnen auf, eine
Problemstellung, die sich durch die gesamte Befragung zieht und eines der
wichtigsten Entwicklungsfelder fir die Zukunft von Géhren darstelit.

> Daruber hinaus zeichnet sich ab, dass die Einschatzung der materiellen
Lebensbedingungen und auch das Thema Wohnen fiir die Altersgruppe unter 40
deutlich kritischer ausfélit, als in &dlteren Generationen. Gerade junge Erwachsene
haben damit zu kdmpfen, sich nicht wie gewiinscht eine eigene Zukunft in der
Gemeinde aufbauen zu kénnen.

48

K>»P

Schwiéchen.

Was bedauern wir?

» Insbesondere in den Sommermonaten enorme
Verkehrsbelastungen auf der B196 als einzige
Zufahrtsstralle

» Mangelnde Verfiigbarkeit von leistbarem
Wohnraum fir Einheimische und Fachkrafte

» Hohe Dichte an Ferienwohnungen im Vergleich zu
Wohnraum fiir Einheimische

» Intensive Saisonalitdt des Lebens und
Wirtschaftens in Géhren fihrt zu Belastungsspitzen

» Fachkréftemangel bei den Gewerbetreibenden

> Kaum verfiigbare Fiachen flir die weitere
Entwicklung der Gemeinde ohne wertvolle und
Uberwiegend unberiihrte Areale anzugehen
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K>»P

Risken.

Wo sehen wir mégliche Bedrohungen?

» Kurzsichtiger Umgang mit natiirlichen
Ressourcen und Flachen und Verlust der
einzigartigen Naturlandschaft (speziell Sldstrand)

» Keine Verbesserung der Wohnsituation fiir
Einheimische und Fachkréfte, fir Junge wird es
immer schwieriger, sich in Géhren eine eigene
Zukunft aufbauen zu kénnen = Absiedelung

» Weiterer Verlust von lokalen
Versorgungsstrukturen (z.B. Sparkasse, Handel)

» Hohe Abhdngigkeit vom Tourismus als absolut
vorherrschender Wirtschaftszweig der Gemeinde

> Kein Ziehen am gemeinsamen Strang ~
Gegeneinander und nicht Miteinander zu arbeiten
sorgt daftr, dass knappe Ressourcen nicht
bestméglich im Sinne aller genutzt werden kdnnen

101

Ziele. K>P

Handlungsfeld: Wohnen.

))) Die Schaffung von leistbarem Wohnraum fir Einheimische und Fachkréfte steht im Mittelpunkt. Statt
zusitzlichem Flachenverbrauch sollen dafiir nach Méglichkeit bestehende Objekte genutzt werden.

Schaffen von mehr und leistbarem Wohnraum fiir
Einheimische - insbesondere fiir Einzelpersonen,
Mitarbeiter, Familien und sozial Benachteiligte

Pflege und Erhalt einer zur Landschaft passenden
regionalen Baukultur

Ausbau von betreutem Wohnen flr Senioren

Einschrankung eines weiteren Ausbaus an
Ferienwohnungen und mdglichen
Immobilienspekulationen und keine weitere Umsetzung
von GroRprojekten im Tourismus

Vermeidung der Versiegelung neuer, unberihrter
Flachen. Erweiterung des bestehenden Wohnraumes
mithilfe von Liickenbau und Nachverdichtung

2. Geltungsbereich

Mit dem Aufstellungsbeschluss zur Satzung zur Sicherung der Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung, hat die Gemeinde den beabsichtigten Geltungsbereich festgelegt. Die
Satzung gilt fur den gesamten besiedelten Innenbereich und zudem fir die Siedlungssplitter
im angrenzenden Auf3enbereich.

Der festgelegte Geltungsbereich wurde anhand einer Bestandsanalyse auf seine Funktion
Uberpruft.
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Anhand der Bestandsanalyse kann festgestellt werden, dass grundséatzlich im gesamten
besiedelten Gemeindegebiet eine durchmischte Nutzung vorgefunden wurde.

Der Ort ist gepragt von Wohnnutzung und Ferienwohnnutzung. Sogenannte Mischnutzungen
bzw. eigentimerbegleitendes Ferienwohnen nimmt, neben der reinen Wohnnutzung, einen
eklatanten Anteil ein.

Bestandsanalyse
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Der konkrete Geltungsbereich ergibt sich aus der Anlage 1 zur Satzung (Geltungsbereich).
3. Entwicklung des regionalen Tourismussektors

Géhren lebt vom Tourismus; er muss so gestaltet werden, dass ein maBgeblicher Anteil der
Wertschépfung in der Region bleibt und hier méglichst vielen Menschen langfristig eine
Lebensgrundlage bietet. Die Lebensqualitdt der Bewohner und die Urlaubsqualitat der
Touristen stehen im wechselseitigen Verhéltnis, sie sollen deshalb im Einklang miteinander
gestaltet werden.

Fur das Ostseebad Géhren sind in verschiedenen Expertisen konkrete Ziele definiert, die die
zukiinftige Entwicklung des Tourismus im Ort beschreiben. Die Ziele stecken den Rahmen ab
fur alle zukunftigen Entscheidungen, die den Tourismus betreffen; sie sollen als verbindliche
Leitlinien dazu beitragen, die Tourismusplanung zu steuern.

Fur die Tourismuspolitik des Ortes bedeutet dies, dass nur MaBnahmen angegangen werden,
die zur Erreichung der Ziele beitragen.

Die naturlichen und soziokulturellen Ressourcen der Gemeinde Gohren sind einerseits und
erfahrungsgemaR die zentralen Anziehungsfaktoren fiir Touristen. Negative Wirkungen des
Tourismus, wie z.B. Verkehrsemissionen, Landschaftsverbrauch oder Uberlastung sind
andererseits zunehmend festzustellen und dirfen keinesfalls erweitert, sondern mussen
reduziert werden.

Die Umsetzung aller vorbenannter Ziele kann nur erreicht werden, wenn eine mit den
ortsansassigen Birgern abgestimmte Ortsentwicklung durchgefiihrt wird. Die Bewahrung der
regionalen Ressource ist als Einkommensquelle fiir die Einwohner Grundlage der Existenz
neben dem Saisontourismus.

°
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Entwicklung der Bettenzahlen seit 2003
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Konkret ist festzustellen, dass sich die Zahl der im Gemeindegebiet erfassten Betten zur
Fremdenbeherbergung konstant nach oben entwickelt.

Ein Grofteil der erfassten Betten befindet sich Ferienhduser und Ferienwohnungen. Das
Betriebskonzept ist in der Regel so gestaltet, dass der Gast lediglich Zugang zu der
Unterkunft erhalt und dann die Raumlichkeiten des Ferienobjektes nutzt. Service am Gast
findet ausschlieBlich in Form von Schlissellieferung und Reinigung am Ende des Aufenthalts
statt. Zentrale Dienstleistungen wie Rezeption oder Versorgung (z.B. Halbpension) findet
nicht statt.

Die vorgenannten touristischen Leistungen werden lediglich in Pensions- und Hotelbetrieben
angeboten. Die Zahl der Pensions- und Hotelbetriebe ist jedoch riicklaufig. Dies ist u.a. auf
die Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt und den Fachkraftemangel zuriick zu fihren.

Dies spiegelt sich in der Statistik der Kategorienzuordnung wider.

Anzahl der Betten in den verschiedenen Kategorien

B Betten 2021 mBetten 2022

4. Analyse der Bevélkerungsentwicklung — negative Wirkung der Umnutzung von
Wohnraum

Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevalkerung der Gemeinde Ostseebad Goéhren — Begrindung ~ Seite 5



Die Entwicklung der Einwohnerzahl steigt seit 2003 relativ gleichmagig in geringem Umfang.
Im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie ist die Anzahl der Nebenwohnsitze gestiegen.

Einwohnerzahlen
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»  Wohnraumentwickiung.
In den vergangenen Jahren
wurden aktiv neue Flichen
entwickelt, um zusatzlichen
Wohnraum zu schaffen.

Die Entwicklung der Einwohnerzahlen entspricht jedoch nicht den Zuwachs an vorhandenen
Wohneinheiten (WE).

Seit 2018 sind folgende Satzungen tiber Bebauungsplédne in Kraft getreten, die eine
Wohnnutzung ermdéglichen:

B-Plan Nr. 16 ,Siedlung am Hovt* (i.d.Fassung der 1. Anderung) — in Kraft seit 21.05.2019 —
vorrangig zum Zwecke der Wohnnutzung, keine Ferienwohnungen zuldssig, Wohneinheiten
nicht begrenzt, 31 Bauplatze (teilweise ist die Errichtung von Mehrfamilienhdusern geplant),
8 Wohngebaude mit je 1 WE wurden bereits genehmigt und zu 100 % errichtet.
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B-Plan Nr. 27 ,Misch und Gewerbegebiet Wasserwerk-Forsterei* — in Kraft seit 05.01.2018 —
Festsetzung als Mischgebiet, keine Ferienwohnungen zuléssig — Wohngeb&ude mit
insgesamt 28 WE wurden bereits genehmigt und zu ca. 70 % errichtet.

B-Plan Nr. 23 ,Wohngebiet am Stabenweg“ — In Kraft seit 26.04.2019 — Festsetzung als
reines Wohngebiet, keine Ferienwohnungen méglich — Wohneinheiten nicht begrenzt, 32
Bauplatze — Wohngebéude mit insgesamt 81 WE wurden bereits genehmigt und zu ca. 65 %
errichtet.

Trotz dem an den vorliegenden Beispielen aufgezeigten Zuwachs von Wohneinheiten mit ca.
80 hergestellten WE entwickelt sich die Anzahl der Einwohner nur maRig nach oben.

Dies ist aus Sicht der Gemeinde in erster Linie darin begriindet, dass im unbeplanten
Innenbereich, zu Verfiigung stehender Wohnraum in Ferienwohnungen umgenutzt wird. Der
Verdrangungsprozess von Wohnnutzung in Ferienwohnnutzung lasst sich zudem leicht aus
den permanent steigenden Bettenzahlen ableiten.

Ohne die Einfilhrung dieser Genehmigungsvorbehalte droht es zu einer weiteren
Verscharfung des ohnehin angespannten Wohnungs- und Arbeitsmarktes in der Gemeinde
zu kommen.

Durch den oben geschilderten Verdrangungseffekt wirde es zu negativen stédtebaulichen
Auswirkungen kommen, welche sich insbesondere durch den Wegzug von z.B.
Arbeitskréften und einer signifikanten Minderausnutzung von gemeindlichen und sozialen
Einrichtungen (vergleiche Entwicklung Einwohner und Durchschnittsalter). Dieser Umstand
lasst sich auch durch die extrem hohen Bodenrichtwerte und den stetig steigenden
Baupreisen und den in den Ostseebadern durchsetzungsfahigeren touristischen Nutzungen
(Ferienwohnungen und Ferienhauser) nicht durch den Neubau von Wohnungen/ dauerhaft
genutzten Wohnraum kompensieren.

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte des Landkreises Vorpommern-Riigen (Bodenrichtwert:
01.01.2022

5. Abwagung

Eine unangemessene Belastung der Eigentumsrechte von Grundstiickseigentimern wird
aus Sicht der Gemeinde aus der Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung nicht erzeugt. Die stadtebaulichen und sozialen Folgen, welche aus der
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Verdrangung der Wohnbevdlkerung resultieren, werden als kiinftig schwerwiegender Mangel
fur das Gemeinwohl betrachtet, welcher im Sinne der sozialen Konstellation als real
existente Gefahr gesehen wird. Der Erlass dieser Satzung wird als Instrument gesehen,
dieser Gefahrdungslage begegnen zu kdnnen.

Unmittelbare Folgen fiir Grundstiickseigentiimer bestehen nicht. Die Genehmigungspflicht
bezieht sich auf den Riickbau, die Anderung und die Nutzungsénderung baulicher Anlagen.
Eine Regulierung von Neubauvorhaben ist auf Grundlage der Satzung nicht méglich. Bereits
genehmigte Nutzungsdnderungen geniefden Bestandsschutz. Erst sobald ein Eigentimer ein
konkretes Vorhaben auf seinem Grundstiick beabsichtigt und dies beantragt, tritt ein
Genehmigungsverfahren nach § 173 BauGB ein. In der Folge unterliegen Rickbau,
Anderung und Nutzungsanderung baulicher Anlagen der Genehmigung durch die Gemeinde.

Das Interesse der Gemeinde an dem Erhalt der Zusammensetzung der Bevdélkerungsstruktur
und damit im Zusammenhang stehender Sozialstrukturen (Betrieb von Kitas, Schulen,
weitere Infrastruktur) (auch siehe Punkt 1. Ziel der Satzung) ist héher zu bewerten, als das
wirtschaftliche Interesse Einzelner an hochsten Gewinnerzielung bei der Vermarktung ihrer
Immobilien.
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