Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung der
Gemeinde Pudagla

Zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung und zu ihrem Schutz vor der Verdringung
durch touristisch genutzte Ubernachtungsmoglichkeiten wird aufgrund von § 172 Abs. 1 Satz 1
Nummer 2 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung v. 23.09.2004 (BGBI. 1 S. 2414), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 27.03.2020 (BGBI. 1S. 587) m.W.v. 28.03.2020, in Verbindung mit § 5Abs. 1und §
22 Abs. 3 Satz 6 der Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V} in der
Fassung der Bekanntmachung vom 13. juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777) nach Beschiussfassung der
Gemeindevertretung Pudagla vom 17.02.2025 folgende Erhaltungssatzung erlassen:

§ 1 Rédumlicher Geltungsbereich

{1) Die Satzung findet Ihre Grenzen im Geltungsbereich der rechtskraftigen Klarstellungssatzung mit
Abrundungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 und 3 BauGB fiir den Ort Pudagla und ihrer 1. Ergdnzung mit
Abrundungen und Erweiterungen sowie die Geltungsbereiche des V- und E-Plan Nr. 1 ,, Pudagla West”,
des B-Plan Nr. 2 ,,Zum Achterwasser” und dem B-Plan Nr. 3 ,,Wohngebiet 6stlich der WiesenstraRe”

§ 2 Genehmigungsvorbehalt

(1) In dem Erhaltungsgebiet bedirfen der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsidnderung
baulicher Anlagen der Genehmigung nach § 172 Abs. 1 Nummer 2 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
fiir gem. §§ 61 und 62 LBauO M-V véllig verfahrensfreie Vorhaben.

(2} Eine Genehmigungs-, Zustimmungs- oder Erlaubnispflicht nach anderen Vorschriften bleibt
unberiihrt.

§ 3 Genehmigungsvoraussetzungen

(1) Die Genehmigung darf gemadl § 172 Absatz 4 Satz 1 nur versagt werden, wenn die
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung aus besonderen stéadtebaulichen Griinden erhalten werden
soll.

(2) Die Genehmigung ist gem. § 172 Abs. 4 Satz 2 BauGB zu erteilen, wenn auch unter
Beriicksichtigung des Allgemeinwohls die Erhaltung der baulichen Anlage oder ein Absehen von der
Begriindung von Wohnungseigentum oder Teileigentum wirtschaftlich nicht mehr zumutbar ist. Die
Genehmigung ist gem. § 172 Abs. 4 Satz 3 BauGB ferner zu erteilen, wenn

1. die Anderung einer baulichen Anlage der Herstellung des zeitgemaRen Ausstattungszustands
einer durchschnittlichen Wohnung unter Beriicksichtigung der bauordnungsrechtlichen
Mindestanforderungen dient,

2. die Anderung einer baulichen Anlage der Anpassung an die baulichen oder
anlagentechnischen Mindestanforderungen der Energieeinsparverordnung dient,



3. das Grundstiick zu einem Nachlass gehort und Wohnungseigentum oder Teileigentum
zugunsten von Miterben oder Vermachtnisnehmern begriindet werden soll,

4. das Wohnungseigentum oder Teileigentum zur eigenen Nutzung an Familienangehorige des
Eigentiimers verduBert werden soll,

5. ohne die Genehmigung Anspriiche Dritter auf Ubertragung von Wohnungseigentum oder
Teileigentum nicht erfiillt werden kénnen, zu deren Sicherung vor dem Wirksamwerden des
Genehmigungsvorbehalts eine Vormerkung im Grundbuch eingetragen ist,

6. das Gebadude im Zeitpunkt der Antragstellung zur Begriindung von Wohnungseigentum oder
Teileigentum nicht zu Wohnzwecken genutzt wird oder

7. sich der Eigentimer verpflichtet, innerhalb von sieben Jahren ab der Begriindung von
Wohnungseigentum Wohnungen nur an die Mieter zu verduBern; eine Frist nach § 577a Abs.
2 Satz 1 des Biirgerlichen Gesetzbuchs verkiirzt sich um fiinf Jahre; die Frist nach § 577a Abs.
1 des Biirgerlichen Gesetzbuchs entfallt.

$ 4 Zustidndigkeit und Verfahren

(1) Bedarf der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsdnderung baulicher Anlagen einer
Genehmigung nach der Landesbauordnung Mecklenburg — Vorpommern in der jeweils geltenden
Fassung, wird die nach dieser Satzung erforderliche Genehmigung durch die
Baugenehmigungsbehdérde im Einvernehmen mit der Gemeinde erteilt.

(2) Bedarf der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsinderung baulicher Anlagen keiner
Genehmigung nach der Landesbauordnung fiir das Land Mecklenburg — Vorpommern in der jeweils
geltenden Fassung, wird die nach dieser Satzung erforderliche Genehmigung durch die Gemeinde
erteilt.

(3) Vor der Entscheidung liber den Genehmigungsantrag hat die Gemeinde gem3R § 173 Absatz 3 Satz
1 BauGB mit dem Eigentiimer oder sonstigen zur Unterhaltung Verpflichteten die fiir die Entscheidung
erheblichen Tatsachen zu erGrtern. Mieter, Pachter und sonstige Nutzungsberechtigte sind gemaR §
173 Absatz 3 Satz 2 BauGB ebenfalls zu héren.

§ 5 Vorkaufsrecht der Gemeinde

Die Gemeinde hat ein Vorkaufsrecht beim Kauf von bebauten Grundstiicken im Geltungsbereich dieser
Erhaltungssatzung gemaR § 24 Absatz 1 Satz 1 Nummer 4 BauGB.

§ 6 Ordnungswidrigkeiten

Wer bauliche Anlagen im Geltungsbereich dieser Erhaltungssatzung ohne Genehmigung zuriickbaut
oder dndert, handelt gemdl § 213 Absatz 1 Nummer 4 BauGB ordnungswidrig.

§ 7 Hinweis

Unbeachtlich werden



1. eine beachtliche Verletzung der in § 214 Absatz 1 Satz 1 Nr.1 bis 3 BauGB bezeichneten Verfahrens-
und Formvorschriften und

2. nach § 214 Absatz 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwdgungsvorgangs, wenn sie nicht
innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung dieser Satzung schriftlich gegeniiber der Gemeinde unter
Darlegung des in die Verletzung begriindeten Sachverhalts geltend gemacht werden.

§ 8 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit dem Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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Geltungsbereich Wohnraumerhaltungssatzung Gemeinde Pudagla



BEGRUNDUNG

tber die

Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevoélkerung der Gemeinde Pudagla

1. Ziel und Zweck dieser Satzung

Die Gemeinde Pudagla 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
gleichermaRen auf eine Stabilisierung und nachhaltige Entwicklung des sozialen Gefiiges, den
Erhalt des aktiven gemeindlichen Lebens und der dorflichen Charakteristiken ab.

2. Geltungsbereich

Die Satzung findet lhre Grenzen im Geltungsbereich der rechtskréftigen

Klarstellungssatzung mit Abrundungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 und 3 BauGB fiir den Ort
Pudagla und ihrer 1. Ergdnzung mit Abrundungen und Erweiterungen sowie die
Geltungsbereiche des V- und E-Plan Nr. 1 , Pudagla West”, des B-Plan Nr. 2 ,Zum
Achterwasser” und dem B-Plan Nr. 3 ,,Wohngebiet 6stlich der WiesenstraBe”

Somit ist der Geltungsbereich der Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung klar und
logisch nachvollziehbar abgegrenzt.

3. Entwicklung des regionalen Tourismussektors

Die Insel Usedom, als eine der touristisch attraktivsten Regionen der Bundesrepublik
Deutschland, verzeichnet einen stetig anwachsenden Strom an Menschen, die Erholung
suchen. Die Ubernachtungszahlen auf der Insel Usedom wachsen stetig. Wihrend es im Jahr
2010 noch 4.794.016 Ubernachtungen waren, zihlte man im Jahr 2018 bereits 5.357.367. Im
Jahr 2019 erreichte Usedom mit 6.280.801 Ubernachtungen die bisher héchste
Ubernachtungszahlen fiir die Insel. Pandemiebedingt verzeichnete die Insel Usedom von
Januar — Dezember 2020 4.876.834 Ubernachtungen. Seither wichst der Ubernachtungszahi
wieder stetig an. In diesem Zusammenhang muss ausdriicklich erwdhnt werden, dass sich die
Erhebung auf Betriebe mit mehr als 10 Betten bezieht, die Dunkelziffer noch einmal deutlich
héher ausfallen dirfte. Deutlich geht hervor, dass der Fremdenverkehrssektor den starksten
okonomischen Motor (iberhaupt auf der Insel Usedom darstellt und als Einkommensquelle fiir
eine groRe Zahl von verschiedensten Akteuren nach wie vor immer attraktiver wird. Langst
stellt sich dieser Effekt auch im Usedomer Hinterland immer deutlicher dar, da eine steigende



Zahl Erholungsuchender die Vorzige dieses Landstriches zu schétzen lernt. Die Gemeinde
Pudagla bildet da keine Ausnahme, im Gegenteil- gerade im Hinblick auf die konzentrierte
Lage.

4. Pudagla - problematische Wirkung der Umnutzung von Wohnraum

Die Gemeinde Pudagla liegt landschaftlich sehr reizvoll zwischen Achterwasser und
Schmollensee direkt im Naturpark Usedom. Die BundesstraBe B111, eines der
Hauptverkehrsadern auf der Insel Usedom, verlauft durch das Gemeindegebiet.

Die stddtebauliche Situation wird durch eingeschossige Wohngebdude gepragt, deren
Dachgeschosse im letzten Jahrhundert zur Wohnnutzung ausgebaut wurden. Die Erganzung
der Grundstlicke durch Nebengelasse und kleine Scheunen spiegelt die landwirtschaftliche
Pragung noch heute wider. Durch den Bedeutungsverlust kleinteiliger Landwirtschaft und die
weggefallene Notwendigkeit zur Selbstversorgung wurden viele Haupt- und Nebengebaude in
den vergangenen lJahrzehnten konsequent umgenutzt und dem stetig an Bedeutung
zunehmenden Wirtschaftszweig des Tourismus in steigendem Mal3e zugefiihrt. Ein begrenztes
Entwicklungspotenzial durch die Ausweisung der im Sinne der Wohnnutzung verfligbaren
Flachen im Gemeindegebiet begiinstigte diesen Trend zur Umnutzung zudem. Diese Tendenz
im Hinblick auf die Umwandlung von verfligharem Wohnraum in gewerblich genutzte
Ubernachtungsméglichkeiten ist innerhalb der stidtebaulichen Situation heute deutlich
lesbar und anhaltend. In der Konsequenz wird ohnehin knapper Wohnraum weiter reduziert.
Besonders spiirbar ist dies nicht zuletzt durch die einkommensschwéchere
Bevélkerungsschicht, welche durch steigende Mieten und Grundstiickspreise besonders durch
eine hierdurch bewirkte Verdrangung gefahrdet ist. Letztlich misste, um dieser Gefahr
entgegenzuwirken, unter groRem Kostenaufwand und in teils langwierigen Verfahren neuer
Wohnraum in Gemeindegebiet zur Verfligung gestellt werden, sofern dies tiberhaupt méglich
ist. Die allgemeine Folge dieses Verdrangungsdruckes ist eine zunehmende Verddung der
Gemeindestruktur. Eine immer weniger dauerbewohnte Gemeinde bringt naturgemaR
weniger Nachwuchs hervor — ein Trend, welcher durch den bundesweiten demographischen
Wandel ohnehin aktuell spiirbar ist. Wo nun Kinder und Jugendliche heute durch ihre
belebende Wirkung auf die sozialen Strukturen fehlen, mangelt es kiinftig somit an
Erwachsenen, welche einen emotionalen Bezug zur Gemeindestruktur mitbringen und zur
Gestaltung des Miteinanders beitragen. Parallel nimmt die lokale Wertschopfung und folglich
auch der Konsum stetig ab, wodurch negative 6konomische Folgewirkungen zu erwarten sind.
Die Anzahl der Ferienwohneinheiten in der Gemeinde Pudagla sind statistisch nicht erfasst.

Die Gemeinde Pudagla verbucht eine kontinuierlich langsam  wachsende
Bevolkerungsstatistik. Wahrend im Jahr 1990 443 Einwohner mit Hauptwohnsitz in Pudagla zu
verbuchen waren, sind mit Stand vom 31.12.2023 491 Einwohner mit Hauptwohnsitz
gemeldet. (siehe Abb. 1)



Gemeinde Pudagla: Einwohnerzahlen 1990-2023
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Abb. 1 Einwohnerentwickiung Gemeinde Pudagla 1990 - 2023

Die Gemeinde Pudagla méchte die Einwohnerzahlen moglichst stabil halten und eine
konstante Wohnbebauung fiir Dauerwohnen sichern. Diese Quote kann nur gehalten werden,
wenn keine zusatzlichen Feriengebiete entstiinden.

Aus den vorangehend dargelegten Griinden ldsst sich sehr deutlich die Notwendigkeit
ableiten, steuernd einzugreifen um der um sich greifenden Erosion der Wohnbevélkerung
aktiv begegnen zu kbnnen und das soziale Geflige zu stabilisieren und optimieren zu kénnen.

5. Abwidgung

Die Satzung zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung der Gemeinde
Pudagla fiihrt zundchst nur einen eigenstandigen Genehmigungsvorbehalt ein. Dieser bezieht
sich auf den Riickbau, die Anderung und die Nutzungsinderung baulicher Anlagen. Dies gilt
gleichermaRen fiir nach der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern genehmigungs-
freie und verfahrensfreie Vorhaben. Eine Regulierung von Neubauvorhaben ist auf Grundlage
der Satzung nicht méglich. Nutzungsdnderungen aus der Vergangenheit genieRen
Bestandsschutz. Erst sobald ein Eigentlimer ein konkretes Vorhaben auf seinem Grundstiick
beabsichtigt und dies beantragt, tritt ein Genehmigungsverfahren nach § 173 BauGB ein. In
der Folge unterliegen Riickbau, Anderung und Nutzungsidnderung baulicher Anlagen der
Genehmigung durch die Gemeinde. Unmittelbare, dariiber hinaus gehende Folgen fiir
Grundstiickseigentiimer bestehen nicht. Der Erlass dieser Satzung wird als Instrument
gesehen, der zu erwartenden weiteren Zweckentfremdung von Wohnraum, der
resultierenden Verdrangung ortsansassiger Biirger und der Verédung sozialer Strukturen
begegnen zu koénnen. Eine unangemessene Belastung der Eigentumsrechte von
Grundstiickseigentiimern wird aus Sicht der Gemeinde durch die Satzung zur Erhaltung der
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung nicht erzeugt. Beschrankungen der
Eigentumsrechte der Berechtigten bestehen lediglich in einem etwaigen



Genehmigungsverfahren. Die bestehenden gewichtigen stadtebaulichen und sozialen Griinde
sprechen fiir die Einfiihrung eines Genehmigungsvorbehalts. Die fiir die Gemeinde Pudagla
nachteiligen Folgen, welche aus der Verdriangung der Wohnbevélkerung resultieren, werden
als kiinftig schwerwiegender Mangel fiir das Gemeinwohl betrachtet, welcher im Sinne der
sozialen Konstellation als real existente Gefahr gesehen wird.

Wigt man diese 6ffentlichen Interessen mit den Interessen der Eigentiimer ab, von einem
Genehmigungsverfahren verschont zu bleiben, so iiberwiegt aus Sicht der Gemeinde Pudagla
das offentliche Interesse an der Erhaltung der derzeitigen Bevélkerungsstruktur. Eine
unangemessene Beeintrachtigung von Eigentumsrechten der Grundstlickseigentiimer durch
diese Satzung liegt aus Sicht der Gemeinde Pudagla nicht vor.
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Bekanntmachungsvermerk:
Bekannt gemacht durch Ver&ffentlichung auf der Homepage S LI
https://www.amtusedom.de am 17.04.2025 [5 Sl




