SATZUNG

DER GEMEINDE LANGEOOG

zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen

Aufgrund der 8§ 6 und 40 der Niedersichsischen Gemeindeordnung
(NGQ) in der Fassung vom 22.06.1982 (Nds. GVBl. S. 229), zuletzt
gedndert durch das Gesetz vom 13.10.1986 (Nds, GVBl. S§. 323)

" sowie der Vorschriften des § 22 Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung vom 08.12.1986 (BGBl. I S. 2253) und der Nieder-
sdchsischen Verordnung zur Sicherung von Gebieten mit Fremden-
- verkehrsfunktionen vom 26.10.1987 (Nds. GVBl1. S. 181) hat der
Rat der Gemeinde Langeocog in seiner Sitzung am 17.03.1988

folgende Satzung beschlossen.

§1
" Raumlicher Geltungsbersich ‘

Der rdumliche Geltungsbereich ist dem als Anlage dieser Satzung bei-
gefligten Langeplan im MaB8stab 1 : 5000 zu entnehmen. Der Lageplan ist

Bestandteil dieser Satzung.

¥



(1)

(2)

§ 2

Sachlicher Geltungsbereich

Zur Sicherung der Zweckbestimmung des im § 1 dieser Satzung
festgelegten Gemeindegebietes mit Fremdenverkehrsfunktionen
unterliegt die Begrﬁndung oder Teilung von Rechten nach dem
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) der Genehmigung. Insbesondere

sind dies die Begriindung oder Teilung von

- Wohnungseigentum (§ 1 Abs. 2 WEG) -

- Teileigentum (§ 1 Abs. 3 WEG)
- Wohnungserbbaurechten, Teilerbbaurechten (§ 30 WEG)

- Dauerwohnrechten, Dauernutzungsrechten (§ 31 WEG).

Diese Satzung gilt unbeschadet bestehender Bebauungsplane

und sonstiger Vorschriften des &ffentlichen Baurechts.

§ 3

Ausnahmen

Die Genehmigung ist nicht erforderlich wenn

by

vor dem Wirksamwerden des Genehmigungsvorbehalts und, wenn
ein Genehmigungsvorbehalt vor Ablauf der Zurickstellung
nach § 22 Absatz 7 Satz 3 BauGB wirksam geworden ist, vor
Bekanntmachung des Beschlusses nach § 22 Abs. 7 Satz 3 BauGB

der Eintragungsantrag beim Grundbuchamt eingegangen ist oder

vor dem Wirksamwerden des Genehmigungsvorbehalts: ein Zeugnis,

daB eine Genehmigung nicht erforderlich ist, erteilt worden ist.



§ 4

Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tage nach der Bekanntmachung in Kraft.

2941 Langeocg, den 12. April 1988

Der Blirgermeister Der Gemeinde- und Kurdirektor

I (A

Y1f Limkemann {Siegel) Hartmuf Gléckner
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LANGEOOG.

BEGRUNDUNG

gemdB § 22 Abs. 11 BauGB zur Satzung der Gemeinde Langecog

zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen.

1. Problemstellung:

Im Jahr 1830 wird Langeoog zum ersten Mal als Badeinsel
erwdhnt, Mit der Ubernahme des Bades durch das Kloster
Loccum im Jahr 1885 begann die gezielte ErschlieBung der
Insel fir den Fremdenverkehr und damit der wirtschaftliche
Aufschwung. In den nachfolgenden Jahren nahmen die Gaste-
zahlen stdndig zu. Die Insel Langeoog entwickelte sich vom
einfachen Seebad zu einem modernen Nordseeheilbad, das
seinen Kur— und Feriengdsten die unterschiedlichsten Frei-

zeit- und Erholungsangebote unterbreitet.

Die Bau=-, Nutzungs-, Sozial- und Wirtschaftsstruktur der
Insel wird seit Jahrzehnten eindeutig geprigt voﬁ ihrer
Funktion als Fremdenverkehrsgemeinde. Es ist im Laufe der -
Zeit eine in sich intakte Monostruktur entstanden. Dies
bedeutet, daB fdr fast alle Inselbewohner, die ihren Lebens-
mittelpunkt auf Langeocog haben, die Fremdenbeherbergung sowie
auf Fremdenbeherbergung basierende Dienstleistungen und

gewerbliche Nutzungen die Erwerbsgrundlage ist.
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“In das SY

stem der in sich intakten Monostruktur wurde

big etwa Mitte der sechziger Jahre kaum grundlegend einge-
griffen. In der Folgezeit jedoch traten nach und nach fiir
das Gesamtsystem nachteilige Verdnderungen ein. Hauptursache
ist die immer stdrker zunehmende Zahl von Zweitwohnungen,
die in der Regel in groBen Eigentumswohnungskomplexen unter-

gebracht sind. Die Rechtsform der Zweitwohnungen ist in

der Regel Wohnungseigentum oder Teileigentum i. S. des

wohnungseigentumsgesetzes.

In einem iiberschaubaren Rahmen kénnen Zweitwohnungen zu einer

besseren Grundauslastung eines Fremdenverkehrsortes beitragen.

- Tritt diese Eigentumsform jedoch gehduft auf, so werden

dadurch vielfdltige staddtebauliche und strukturelle Probleme

verursacht. Beispielhaft seien erwdhnt:

- Die dadurch verursachte groBe Baulandnachfrage bewirkt
extrem hohe Baulandpreise mit der Folge, daB aus
dkonomischen Grinden junge Insulanerfamilien keine Baugrund-
stlicke erwerben koénnen und dadurch keinen geeigneten Wohn-
raum finden. Letztlich wird hierdurch auch die Abwanderung

junger Familien gefdrdert, obwohl geniigend Arbeitsplitze

vorhanden sind.

- Gemeindebereiche mit einem hohen Anteil an Fremdbesitz sind
auBerhalb der Saisonzeiten kaum bewchnt. Dies fiihrt dazu, daB

diese Bereiche iiber ldngere Zeitriume als "tote Ortsteile"

erscheinen.,

- Der grofe Baudruck férdert die Vernichtung von kleinteiliger
"inseltypischer" Bausubstanz. Nach dem AbriB dieser Gebiude
entstehen unter Ausnutzung aller baurechtlichen Méglichkeiten

Uberdimensionierte "ortsuntypische" Neubauten.

- Eine starke Zunahme des Zweitwohnungsanteils gefdhrdet
auf liangere Sicht die Skonomische Existenz der auf Vermietung

angewiesenen Inselbevdlkerung.



Istzustand

Die Einwohnerzahl der Gemeinde Langeoog betrdgt z. Zt.

(1987) ca. 3.100. Hiervon haben ca. 2/3 ihren Hauptwchnsitz

auf der Insel, ca. 1/3 ihren Nebenwohnsitz. Bei diesen Zahlen

muB jedoch davon ausgegangen werden, dafBl nicht alle Zweitwohnungs-
besitzer gemeldet sind, so daB tatsdchlich insgesamt ein geringerer .

Prozentsatz der Einwohner ihren Hauptwohnsitz und damit ihren

rechtlichen Lebensmittelpunkt auf Langecog haben.

- Bei der Betrachtung der Zahl der Haushalte ergibt sich folgendes —

Bild. Von insgesamt 1275 Haushalten sind fast 650 Zweitwohnungs-

haushalte.

Zielvorstellungen der Gemeinde

Die Gemeinde will durch eine Vielzahl von MaBnahmen EinfluB
auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nehmen.
In einem stddtebaulichen Rahmenplan wurde hierzu ein Ziel-

konzept erarbeitet. Hiernach soll insbesondere

- die kleinteilige Verflechtung zwischen dauerhaftem Wohnen
und Fremdenbeherbergung langfristig gesichert bzw. wieder-

hergestellt werden,

- ein bedeutender Anteil der Ubernachtungskapazitat fiir eine
Vermietung an einen wechselnden Personenkreis gesichert werden,
um die Auslastung der zahlreichen und kostenintensiven
Freizeit- und Erholungsinfrastruktureinrichtungen der

Gemeinde zu gewdhrleisten.

- die charakteristische, kleinteilige Baustruktur - dominierend

ist das freistehende Haus - weitgehend erhalten bleiben.



4. Gegensteuerung der Gemeinde

Seit einigen Jahren versucht die Gemeinde verstidrkt den
Trend zur "Zweitwohnungsinsel" zu stoppen und umzukehren.

Hierzu sollen verschiedene stidtebaurechtliche Instrumentarien

beitragen.

Nachdem die Gemeinde im November 1984 fiir die gesamte
besiedelte Ortslages eine Verinderungssperre erlassen hat,
werden Jerzeit flichendeckend neue Bebauungspline mit
restriktiven Festsetzungen zufgestellt. -
Dariiberhinaus beabsichtigt die Gemeinde, fiir Teilbereiche
Erhaltungssatzungen nach § 172 BauGB zu erlassen. Auf die
Baugestaltung soll durch srtliche Bauvorschriften EinfluB

genommen werden.

Da die genannten Instrumente jedoch nur mittelbar die Zweit—
wohnungsproblematik beeinflussen konnen, ist der Erlasg

einer Satzung nach § 22 BauGB zur Sicherung von Gebieten

mit Fremdenverkehrsfunktionen erforderlich. Nur die

Aﬁﬁendung dieses Instruments kann im Einzelfall sicherstellen,
daB die Begriindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder
Teileigentum (§ 1 Wohnungseigentumsgesetz) als Basis weiterer

Zweitwohnungen unzulidssig ist.

Voraussetzung fﬁr den Erlag einer derartigen Satzung ist, daf
das entsprechende Gebiet in einer Landesverordnung als i{iber—
wiegend durch den Fremdenverkehr geprigtes Gebiet eingestuft
wird. In die Niedersichsische Verdrdnung zur Sicherung von
Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen vom 26.10.1987 ist das

gesamte Gemeindegebiet der Gemeinde Langecog aufgenommen.

Durch die parallele Neuaufstellung der Bebauungspline sowie
durch die Erarbeitung sonstiger stidtebaulicher Satzungen ist

gewihrleistet, daB eine Harmonisierung aller planungsrechtlichen

Instrumente erfolgt.



5. Ichalt und Rechtsfolgen der Satzung

5.1 Kgumlicher Geltungsbereich

Die Satzung nach § 22 BauGB umfaft mit Abrundungen die
gesamte besiedelte Ortslage (Innenbereich). Lediglich die
Bebauung au Schniede: Z2zm wird nicht erfaft, da es sich
hier um ein Gewerbegebiet handelt, das sowohl in den
rechtskriftigen Bebauungsplidnen 11A und 21 als auch im

zukiinftigen Bebauungsplan I entsprechend festgesetzt wird.

Die von der Satzung erfaften Gebiete sind iiberwiegend
durch den Fremdenverkehr geprigt. Diesa Pridgung liegt
einerseits in der Fremdenbeherbergung selbst, andererseits

in zusitzlichen Funktionen, die fiir den Fremdenverkehr

erforderlich sind.

Der Verlust der Zweckbestimmung des Satzungsgebietes

fiir den Fremdenverkehr wire mit einer geordneten stddte-
baulichen Entwicklung nicht vereinbar. Hierbei ist auch von
Bedeutung, daB inselwe'# kaum noch Bauland zur Verfiigung
steht, so daB der Binnenumbau zukﬁnftig das Hauptfeld der

spekulativen Titigkeiten sein wird.

Bauflichen auBerhalb der besiedelten Ortslagen (Sonderge-
biet Hafen, Bauhof) werden nicht von der Satzung erfaflt,
da hier keine GebZude mit Wohnungen oder Beherbergungs-
betrieben errichtet werden kdnnen.

Dies gilt auch fiir den gesamten AuBenbereich.



5.2 Sachlicher Geltungsbereich

Der sachliche Geltungsbereich umfaft den gesamten

Katalog des § 22 Abs. 1 BauGB.

5.3 Ausnahmen

e o 0

Die Ausnahmeregelungen des § 22 Abs. 4 BauGB sind im

Satzungstext aufgefiihrt.



6. Verfahrensvermerk

Diese Begriindung geh&rt zur Satzung der Gemeinde Langeoog
zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen.
Sie ist Gegenstand der BeschluBRfassung des Rates der

Cemeinde Langeoog in seiner Satzung am 17.03.1988

2941 Langeoog, den 12. April 1988
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Biirgersaister Gemeindedirektor
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