Gemeinde Gromitz
Der Blurgermeister

Iweckentfremdungssatzung
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Der Weg zur Zweckenifremdungssatzung Gemeinde Gromitz

Der Blurgermeister

23.06.2021
Ermdachtigung der Landesregierungen Gebiete mit
angespannten Wohnungsmarkt zu bestimmen (§ 201 a BauGB).

24.01.2023
Landesverordnung Uber die Bestimmung der Gebiete mit
angespanntem Wohnungsmarkt.

05.07.2024
Schleswig-Holsteinisches Wohnraumschutzgesetz.
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Der Weg zur Zweckenifremdungssatzung Gemeinde Gromitz

Der Blurgermeister

23.10.2025
/weckentfremdungssatzung der Gemeinde Gromitz in Kraff.
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Gromitz als Gebiet mit angespanntem Gemeinde Grémitz
Der BUrgermeister
Wohnungsmarki

Verfahren
Gutachten zur |dentifizierung von Gebieten mit angespanntem
Wohnungsmarkt durch die Landesregierung.
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Gromitz als Gebiet mit angespanntem Gemeinde Grémitz
Der BUrgermeister
Wohnungsmarki

Bewertung auf Basis des Landesmittelwert (LMW)
e 0 Punkte fur Gemeinden unterhalb des LMW

e 1 Punkt fUur Gemeinden oberhalb des Landeswerts und
unterhalb des Median der Gemeinden uber Landeswert

e 2 Punkte fur Gemeinden oberhalb des Medians der
Gemeinden uber Landeswert und unterhalb des 920er
Perzentils der Gemeinden uber Landeswert

e 3 Punkte fur Gemeinden oberhalb des 90er Perzentiles der
Gemeinden uber Landeswert.
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Gromitz als Gebiet mit angespanntem Gemeinde Gromitz

Der BUrgermeister
Wohnungsmarki

Bewertung auf Basis des Landesmittelwert (LMW)

Schritt 1 Schritt 2 Schritt 3
Gemeinden Uber dem Landesmittel
Median der Gemeinden
Uber dem Landesmittel
® © € ® O ©
@ e © @ ® O
. . 90er Perzentil der
. . . . . . Gemeinden Uber
. . dem Landesmittel
@ o

Keine Punkte
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Punkteverteilung Gemeinde Grémitz
.o o o .o . Der BUrgermeister
fur die Gemeinde Gromitz

1. Status der Mietpreise

Punkte: 3
Gewichtung: 1
Berechnung: Punkte x Gewichtung =3

Gromitz hat 3 von 3 Punkten erhalten und befindet sich somit oberhalb

des Medians der Gemeinden Uber Landesmittelwert und oberhalb des
90er Perzentils der Gemeinden Uber Landesmittelwert.
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Punkteverteilung Gemeinde Grémitz
.o o o .o . Der BUrgermeister
fur die Gemeinde Gromitz

2. Entwicklung der Mietpreise

Punkte: 3
Gewichtung: 0,5
Berechnung: Punkte x Gewichtung = 1,5

Gromitz hat 3 von 3 Punkten erhalten und befindet sich somit oberhalb
des Medians der Gemeinden uUber Landesmittelwert und oberhalb des
90er Perzentils der Gemeinden Uber Landesmittelwert.
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Punkteverteilung Gemeinde Grémitz
.o o o .o . Der BUrgermeister
fur die Gemeinde Gromitz

3. Anteil der Mietwohnungsangebote unterhalb des
Landesdurchschnitis

Punkte: 2
Gewichtung: 1
Berechnung: Punkte x Gewichtung = 2

Gromitz hat 2 von 3 Punkten erhalten und befindet sich somit oberhalb
des Medians der Gemeinden Uber Landesmittelwert und unterhalb des
90er Perzentils der Gemeinden Uber Landesmittelwert.
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Punkteverteilung Gemeinde Grémitz
.o o o .o . Der BUrgermeister
fur die Gemeinde Gromitz

4. Anteil Mietlwohnungsangebot am (Mehrfamilienhaus-)
Wohnungsbestand

Punkte: 3
Gewichtung: 1
Berechnung: Punkte x Gewichtung =3

Gromitz hat 3 von 3 Punkten erhalten und befindet sich somit oberhalb
des Medians der Gemeinden uUber Landesmittelwert und oberhalb des
90er Perzentils der Gemeinden Uber Landesmittelwert.
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Punkteverteilung Gemeinde Grémitz
.o o o .o . Der BUrgermeister
fur die Gemeinde Gromitz

5. Mietbelastungsquote
(Verhaltnis von Einkommen und Mietniveau)

Punkte: 2
Gewichtung: 2
Berechnung: Punkte x Gewichtung = 4

Gromitz hat 2 von 3 Punkten erhalten und befindet sich somit oberhalb
des Medians der Gemeinden Uber Landesmittelwert und unterhalb des
90er Perzentils der Gemeinden Uber Landesmittelwert.
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Punkteverteilung Gemeinde Grémitz
.o o o .o . Der BUrgermeister
fur die Gemeinde Gromitz

Ergebnis der gutachterlichen Bewertung zur Angespanntheit eines
Wohnungsmarktes nach § 201 a BauGB

Es wurden in Schleswig-Holstein 67 Stadte und Gemeinde in die
La ndesve o I‘d NuU ng d Ufgenom men (politisch selbststandige Gemeinden / Stadte = 1.104)

Eine maximale Punktzahl von 16,5 ware moglich.

Gromitz hat eine Punktzahl von 13,5 erreicht und befindet sich damit
landesweit auf 3. Platz.
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Ergebnis der gutachterlichen Bewertung

Flensburg
\msnyd

Kulisse § 201a — Ergebnis des Gutachtens
nach Bewertung der
Gemeindestellungnahmen

Stand: 19.09.2022

B Gemeinden in der Kulisse

Husum Eckern@rge? ‘

Rendsburg

Heide

Neumiinster

Itzehoe

Brunsbiittel Libeck

Norderstedt fi»

Gemeinde Gromitz
Der BUrgermeister
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Ergebnis der gutachterlichen Bewertung Gemeinde Grémitz

Der BUrgermeister

Gemeinde _______|Punktahl

Sylt 15
Norderstedt 14
Glinde 13,5
Gromitz 13,5
Barsbuttel 13
Kaltenkirchen 13
Timmendorfer Strand 13
Fehmarn 12,5
Heiligenhafen 12,5
Ahrensburg 12
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Gemeinde Gromitz
Der Blurgermeister

Iweckenifremdungssatzung
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Hintergrund und Notwendigkeiten Gemeinde Gromitz

Der Blurgermeister

Steigende Nachfrage nach Ferienwohnungen:
Belastung des Wohnungsmarkt.

Verknappung des Wohnraums:
* Wohnungen werden fir kurzfristige Vermietungen genutzt.

* Wohnraum wird durch Abriss entfernt und durch neu gebaute
Ferienwohnungen ersetzt.

* Wohnraum steht langfristig leer.
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Ziele der Zweckentfremdungssatzung Gemeinde Gromitz

Der Blurgermeister

Sicherung von Wohnraum:
Erhalt des vorhandenen Wohnraums und
Verhinderung der Umwandlung in touristische Objekte.

Vermeidung von Mietsteigerungen:

Stabilisierung des Mietmarkts und
Verhinderung von Mietwucher.
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Was ist eine Zweckentfremdung Gemeinde Grémitz

Der Blurgermeister

Eine Zweckentfremdung liegt vor, wenn Wohnraum

 zu mehr als 50 Prozent der Wohnflache fir gewerbliche oder berufliche
/wecke verwendet oder uberlassen wird,

* baulich derart verandert oder in einer Weise genutzt wird, dass es flr
Wohnzwecke nicht mehr geeignet ist,

 mehr als insgesamt zwolf Wochen (84 Tage) im Kalenderjahr tage- oder
wochenweise als Ferienwohnung angeboten oder vermietet wird oder sonst
fur Zwecke der Fremdenbeherbergung genutzt wird,

* langer als sechs Monate ununterbrochen leer steht,

° beseitigt wird. EV Gromitz 14.11.2025



Was ist keine Zweckentfremdung Gemeinde Gromitz

Der Blurgermeister

Eine Zweckentfremdung liegt nicht vor, wenn Wohnraum

leer steht, weil er trotz nachweislicher geeigneter und angemessener
BemuUhung Uber langere Zeit nicht wieder vermietet werden konnte,

nachweislich zlugig umgebaut, Instand gesetzt oder modernisiert wird oder
alsbald verauBert werden soll und deshalb voriibergehend unbewohnbar ist

oder leer steht,

mit anderem Wohnraum zur weiteren Wohnnutzung zusammengelegt oder
geteilt wird.
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Umsetzung der Zweckentfremdungssatzung  Gemeinde Gromitz

Der Blurgermeister

Meldepflichten fur Eigentumer:
Eigentimer, die ihre Wohnungen als Ferienwohnungen oder fir gewerbliche
/wecke nutzen mochten oder Wohnraum z.B. durch Abbruch beseitigen
wollen, mussen dies der Gemeinde melden und eine Genehmigung
beantragen.

Uberwachung und Kontrolle - BuBgelder und Sanktionen:

Die Gemeinde ist ermachtigt (nicht verpflichtet), die Zweckentfremdung von
Wohnraum zu Uberwachen und VerstofRe zu ahnden.
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Gemeinde Gromitz
Der Blurgermeister

Zusammenfassung

Die Zweckentfremdungssatzung kann bei entsprechender Anwendung ein
geeignetes Instrument sein, um den bestehenden Wohnungsmarkt zu
schitzen und die Entwicklung von weiteren ungewollten Ferienwohnungen
fur den bestimmten Zeitraum zu verhindern.

Sie verschafft der Gemeinde Zeit, das Planungsrecht entsprechend den
gemeindlichen Zielsetzungen anzupassen.
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Gemeinde Gromitz
Der Blurgermeister

Die Zweckentfremdungssatzung der
Gemeinde Gromitz
ist am 23.10.2025 in Kraft getreten

und 5 Jahre gultig.
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Gemeinde Gromitz
Der BUrgermeister

https://www.groemitz.eu/nachrichten/artikel/zweckentfremdungssatzung-der-gemeinde-groemitz-1
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https://www.groemitz.eu/nachrichten/artikel/zweckentfremdungssatzung-der-gemeinde-groemitz-1

GEMEINDE GROMITZ

Infermation zur Iweckentfremdungssatzung

liebe Birgerinmen und Birger,

diz Gemsindevertretung der Gemeinds Gromitz hot am 18.09.2025 eine
Iweckentfrermdungssatzung fiir das Gemeindegebist Grdmitz beschlossen. Tiel disser Satzung
it =5, den bestshenden Wohrraummangel mw bek@mpfen und sichermustellen, daoss
bestehender Wohnroum nichit weiter zweckentfrerndet wird wund ausreichend Wohnungen
(besonders bezahloarsr Wohnroum)] fir dis EBnwchnerinnen und Brwohner zur Verflgung
stehan.

Warum war s notwendig, eine Iweckentfremdungssatzung zv erassen?

Die Gemeinde Grémitz izt ein bedeutender Fremdenvarkehrsstandort an der Ostzzekiste, der
durch seine lage, daos morifime Hair und zeine hcohe Llebensqualitot eine besonderse
Anziehungskraft gusibt. Diese Eigenschaften mochen die Gemeinde nicht nur fir Towristen,
sondem auch for ihre Einwchnerinnen vnd Eimwohner v sinem singdgaorfigen COrt, an dem
Wohnen, Arbeiten und Erhalung miteinander in Einkdang stehen.

Gleichzeitig bringt die hohe Attraktivitdt ol touristisches Reiseziel =ine zunshmende
Machirage noch Ferienunterkinfien und anderen kurzzeitigen Mufzungen von Wohnrouwm mit
sich. Disse Entwickdung birgt die Gefahe, dass doverhaft genutzter Wohmraum schwindet und
sich somale, wirtikchofiliche sowie infrastrukturslle Ungleichgewichte werstarken. Besonders
oefroffen sind Haushalte mit mittleren und  niedrgeren Einkommen, die zunehrmend
Schwisrigkeiten haben, bezahlbaren Wohnraum zu finden. Die Landesregierung hot daher
richfigerasize dis Semeinds Grimitz in einer entsprechenden Landesverardnung als Gekbist
mit eimem angespannten Wohnungsmarkt eingestuft.

Die Sofzung scll verinderm, doss dowverhaft genuizter Wohnraurn zweckentfremdet wird und
somit fir Einwohnerinnen und Bnwchner weiter zur Verflgung steht.

Wann spricht man von Iweckentiremdung?
Eine Iweckentfrerndung liegt dann vor, wenn Wohnrauwm

1. zu mehr alz 50 Prozsnt der Wohnfldche fr gewertliche oder berofiche Iwecke
verwendet cder Uberloszen wird,

2. bodlich derort verdndert cder in einer Weise genutzt wird, daoss es fir Wohnzwecke
nicht mehr gesignet &=t,

3. mehr als insgesamt zwdlf Woohen (84 Tage] im Kalendefahr tage- cder wochenweise
als Fefenwohnung ongsboten oder vermietet wird oder sonst flv Twecke der
Fremdenbeherbergung genutzt wird,

4. langer als sechs Monate ununterbrochen leer steht,

5. beseitigh wird.

Wann liegt keine Iweckentfremdung wor?
Ez ist mamilich =o, dass nicht jeder Leertand cder jede Muizung outcmaotisch zu einer
Iweckentfrermdung fihrt. Diese liegh zum Beispiel nicht wor, wenn
1. Wohnraur leer steht, weill er trotz nochweisicher geeigneter und angemessener
B=mlhung Oker IGngere =it nicht wisder varmistet werden konnfe,
2. Wohnraum nachweislich zigig umgebaut, Instand gesetzt oder mademisisrt wird oder
alstbald werdubert werden zoll und deshalt wvoribergehend unbewsohnibor ist oder lzer
steht,

3. der Wohnraum mit anderem Waohnraum zur weiteren Wohnnutzung aosammengelegt
oder geteilt wird.

Gibt &5 weitere Ausnahmen?
Ja, unter bestimmten Voraussetzungen kann eine bersitz bestehende Mutzung als
Ferienwchnung auch nach Inkrafitreten der Iweckentfremdungssotzung weiterhin zuldszig
z=in. Dies gilf insoesondere fir Vermistaerinnen und Vermieter, die bestimmie scziole oder
wirlschaoflliche Fhterien erflllen und deren Vermistung bersits vor EnflUhrung der neven
Regelungen stattgefunden hat.
Um belegen zu kdnnen, dosz die Yermnietung bDereits vor dem Inkraftireten der Sofzung
begonnen wurde, sind geeignete MNachweise vomulegen. Al Nachwesis kommen
inzbesocndere infrage:

#» Ighlungsbelege Ober geleistete Toursmusalbgobe,

» Buchungsbestatigungen cder Auszige aus Buchungsportalen,

#  Schriftwverkehr mit Gisten (z.B. E-Maoilk oder Resenderungzanfragean).

‘Was bedeutet das nun fiir die Bigenfimerinnen und Eigentimer?

»  Wer Wohnroum zu anderen Iwecken nutzen cder Weohnraum bessifigen machte,
braucht daflr eine Genehmigung der Gemeinde Srdmitz.

» Eine Genehmigung kann esrteilt werden, wenn z.B. Erscoizwchrraum geschoffen wird
oder ein Ausgleichslbetrag gezahlt wird.

#» Bei Verstiben kann die Gemeinde Gromifz ein Wisderherstellungsgebot ancednen.

* Wenn man dem Wiederherstellungsgebot nicht nochkornmi, kdnnen VerstoBe mit
BuGgeldern bis 100.000 Euro gechndet werden.

Ab wann gilt die Satzung?
Die Sotzung ist am 23102025 in Kraft gefreten.

Gibt es einen Ansprechpariner?

B=i Fragen wenden 3is sich kitte an:

Adresse:

Gemeinde Gromitz - Fachlereich Planen und Bauven
FirchenstraBe 11, 23742 Grémitz

Telefon: 04522 J £720&
E-Mail: planenundibouen&groemitz.eu

Da die Fatzung new ist, ist es versténdlich, dass viele Detaifragen entstehen. Auch wenn wir
nicht immer sofoet 2ine verbindliche Antwaort geben kinnen, versichem wir Ihnen, dass wir lhr
Arnliegen sehr emst nehmen. Alle eingehenden Fragen werden scrgidlitig geprift und sc bald
wie miglich beantwortet. Wir bitten um Ihr Verstandnis. falls dies im Erzeffal etwas mehr Leit
erfordert.

Damit Zie sich magichst gut Olker di= Themaotik informieren kdnnen, stellen wir auf der
gemeindiichen Welbsite Informaticnen bereit. Dorf finden Sie unter anderemn ein FAZ mit
haufig gestelten Fragen. Website und FAS werden loufend ergdnzt und alktualisiert, umn ein
bemzeres Verstdndnis der Inhalte u ermdglichen.

Gemeinde Gramitz, 23102025
Sebaostian Rieke
Birgermeister

Gitfe beoophi=n jie, dom di=se Jusommenfomung ledigich der Orenferung dient und keine rechiverbingliohe
Grundloge dorsielt. Verbinglioh &t cusohiiefioh die Zweokentremdungmoirung der Eemeinde Gromite



Gemeinde Gromitz
Der Blurgermeister

Fragen und Antworten
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Gemeinde Gromitz
Der Blurgermeister

Fragen und Antworten (Stand: 23.10.2025)

Warum gibt es in Gromitz eine Zweckentfremdungssatzung?

In Gromitz ist Wohnraum knapp. Immer mehr Wohnungen werden als
Ferienwohnungen oder flir gewerbliche Zwecke genutzt. Dadurch fehlt bezahlbarer
Wohnraum fir Einheimische. Die Satzung soll daflir sorgen, dass vorhandener
Wohnraum in erster Linie zum Wohnen genutzt und nicht zweckentfremdet wird.

EV Gromitz 14.11.2025



Gemeinde Gromitz
Der Blurgermeister

Fragen und Antworten (Stand: 23.10.2025)

Was bedeutet ,,Zweckentfremdung” uiberhaupt?

/weckentfremdung bedeutet, dass Wohnraum nicht mehr zum Wohnen genutzt wird.
Das ist zum Beispiel der Fall, wenn er als Ferienwohnung vermietet, gewerblich genutzt,
abgerissen oder lange leer steht
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Gemeinde Gromitz
Der Blurgermeister

Fragen und Antworten (Stand: 23.10.2025)

Wann genau liegt eine Zweckentfremdung vor?

Eine Zweckentfremdung liegt vor, wenn Wohnraum

zu mehr als 50 Prozent der Wohnflache fur gewerbliche oder berufliche Zwecke
verwendet oder Uberlassen wird,

baulich derart verandert oder in einer Weise genutzt wird, dass es fur Wohnzwecke
nicht mehr geeignet ist,

mehr als insgesamt zwolf Wochen (84 Tage) im Kalenderjahr tage- oder
wochenweise als Ferienwohnung angeboten oder vermietet wird oder sonst fir
/wecke der Fremdenbeherbergung genutzt wird,

langer als sechs Monate ununterbrochen leer steht,

beseitigt wird.
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Gemeinde Gromitz
Der Blurgermeister

Fragen und Antworten (Stand: 23.10.205)

Wann genau liegt keine Zweckentfremdung vor?

Es ist namlich so, dass nicht jeder Leerstand oder jede Nutzung automatisch zu einer

/weckentfremdung fuhrt. Diese liegt zum Beispiel nicht vor, wenn

 Wohnraum leer steht, weil er trotz nachweislicher geeigneter und angemessener
Bemuihung tber langere Zeit nicht wieder vermietet werden konnte,

*  Wohnraum nachweislich zligig umgebaut, Instand gesetzt oder modernisiert wird
oder alsbald veraulBert werden soll und deshalb voriibergehend unbewohnbar ist
oder leer steht,

 der Wohnraum mit anderem Wohnraum zur weiteren Wohnnutzung
zusammengelegt oder geteilt wird.
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Gemeinde Gromitz
Der Blurgermeister

Fragen und Antworten (Stand: 23.10.2025)

Gibt es weitere Ausnahmen, wann keine Zweckentfremdung von Wohnraum vorliegt?
Ja, unter bestimmten Voraussetzungen kann eine bereits bestehende Nutzung als
Ferienwohnung auch nach Inkrafttreten der Zweckentfremdungssatzung weiterhin
zulassig sein. Dies gilt insbesondere flir Vermieterinnen und Vermieter, die bestimmte
soziale oder wirtschaftliche Kriterien erflillen und deren Vermietung bereits vor
EinfUhrung der neuen Regelungen stattgefunden hat.

Um belegen zu kdnnen, dass die Vermietung bereits vor dem Inkrafttreten der Satzung
begonnen wurde, sind geeignete Nachweise vorzulegen. Als Nachweis kommen
insbesondere infrage:

* Zahlungsbelege Uber geleistete Tourismusabgabe,

* Buchungsbestatigungen oder Ausziige aus Buchungsportalen,

e Schriftverkehr mit Gasten (z.B. E-Mails oder Reservierungsanfragen).
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Gemeinde Gromitz
Der Blurgermeister

Fragen und Antworten (Stand: 23.10.2025)

Darf ich meine Wohnung trotzdem teilweise z.B. als Bliro nutzen?
Ja, solange die Wohnnutzung tUberwiegt (mehr als 50% der Flache) und die Wohnung
baulich nicht derart verandert wurde, dass das Wohnen ausgeschlossen ist.
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Gemeinde Gromitz
Der Blurgermeister

Fragen und Antworten (Stand: 23.10.2025)

Wann brauche ich eine Genehmigung?
Eine Genehmigung wird immer dann bendtigt, wenn eine Zweckentfremdung vorliegt.
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Gemeinde Gromitz
Der Blurgermeister

Fragen und Antworten (Stand: 23.10.2025)

Wie beantrage ich eine Genehmigung?

Der Antrag muss schriftlich bei der Gemeinde Grémitz gestellt werden. Uber den Antrag
wird innerhalb von 6 Monaten entschieden. Liegt bis dahin kein Bescheid vor, gilt die
Genehmigung automatisch als erteilt.
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Gemeinde Gromitz
Der Blurgermeister

Fragen und Antworten (Stand: 23.10.2025)

Wann wird eine Genehmigung erteilt?

Wenn tberwiegende offentliche oder private Interessen vorliegen —z.B. bei der
Nutzung flr soziale Einrichtungen oder wenn lhre wirtschaftliche Existenz gefahrdet ist.
Des Weiteren kann eine Genehmigung ausgestellt werden, wenn fir den
zweckentfremdeten Wohnraum Ersatzwohnraum geschaffen oder eine
Ausgleichszahlung getatigt wird.
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Gemeinde Gromitz
Der Blurgermeister

Fragen und Antworten (Stand: 23.10.2025)

Was ist ein Negativattest?
Wenn keine Zweckentfremdung vorliegt oder keine Genehmigung notig ist, kann auf

Antrag eine Bestatigung (Negativattest) dariiber ausgestellt werden.
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Gemeinde Gromitz
Der Blurgermeister

Fragen und Antworten (Stand: 23.10.2025)

Ich bin Eigentumer einer Zweitwohnung — darf ich meine Wohnung selbst nutzen oder

der Familie und engen Bekannten zur Verfiigung stellen?
Ja, selbstverstandlich. Die Nutzung zu eigenen Wohnzwecken und durch
Familienangehorige und engen Bekannten stellt keine Zweckentfremdung im Sinne der

Satzung dar.
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Gemeinde Gromitz
Der Blurgermeister

Fragen und Antworten

(Stand: 23.10.2025)

Wie wird kontrolliert, ob die Satzung eingehalten wird.

Die Gemeinde kann durch Hinweise, eigene Recherchen oder Stichproben von

Leerstanden, Online-Vermietungsplattformen o.a. auf mogliche VerstolRe aufmerksam
werden. Bei Verdacht erfolgt eine Prifung mit Anordnung.

EV Gromitz 14.11.2025



Gemeinde Gromitz
Der Blurgermeister

Fragen und Antworten (Stand: 23.10.2025)

Welche Strafen drohen bei Verstof3en?

Wer ohne Genehmigung zweckentfremdet, begeht eine Ordnungswidrigkeit.
BulRgeld bis zu 100.000 € bei unerlaubter Zweckentfremdung,
bis zu 5.000 € bei fehlender Mitwirkung.
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Gemeinde Gromitz
Der Blurgermeister

Fragen und Antworten (Stand: 23.10.2025)

Ab wann gilt die Satzung?
Die Satzung ist am 23.10.2025 in Kraft getreten und gilt fiir 5 Jahre. Danach kann die

Satzung verlangert werden.

EV Gromitz 14.11.2025



Gemeinde Gromitz
Der Blurgermeister

Ende
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