Satzung
der Gemeinde Malente Uber die Sicherung
der Zweckbestimmung fir den Fremdenverkehr
vom 7. Mai 1990

Aufgrund des § 22 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 1 der Landesverordnung
zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion vom §. Februar 1988
(GYOBL. Schl.-H. 5. 61) wird nach BeschluBfassung durch die Gemeindevertretung
vom 15.11.1989  und nach Durchfihrung des Anzeigeverfahrens folgende Satzung

erlassen:

§1
Ortlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der Satzung ergibt sich aus dem beigefigten Ubersichtsplan

M 1 : 5000, der Bestandteil dieser Satzung ist.

§ 2
Genehmigungsvorbehalt fir die Begrindung oder Teilung
von Rechten nach dem Wohnungseigentumsgesetz
Fur die Grundsticke im Geltungsbereich der Satzung unterliegen die Begrindung
oder Teilung von

1. Wohnungseigentum oder Teileigentum
(§ 1 des Wohnungseigentumsgesetzes),

N

. Wohnungs- und Teilerbbaurechten
(§ 30 des Wohnungseigentumsgesetzes) und

3. Dauerwohnrechten oder Dauernutzungsrechten
(§ 31 des Wohnungseigentumsgesetzes)

dem Genehmigungsvorbehalt nach § 22 BauGB.

§ 3
Inkrafttreten
Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Malente—GremsmUhlen, den 7. Mai 19390

Gemeinde Malente

- Der BUrgermeister -
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(Bestmann)



Begrindung

zur Satzung der Gemeinde Malente Uber die Sicherung der Zweckbestimmung

fur den Fremdenverkehr.

1. Allgemeines

Die Gemeinde Malente liegt im Zentrum der Holsteinischen Schweiz und
ist Teil eines Fremdenverkehrsgestaltungsraumes im Landesinnern.

Die inneritalb des Fremdenverkehrsgestaltungsraumes "Naturraum
Holsteinische Schweiz" bereits vorhandenen, teilweise hochwertigen
Fremdenverkehrseinrichtungen heben nicht nur die wirtschaftliche
Bedeutung, sondern begrinden weitgehend den hohen Wohn- und Freizeit-
wert und die Attraktivitdt der Fremdenverkehrsgemeinden. Das Knelipp-
heilbad Malente-Gremsmihlen ist ein bundesweit bekannter Kurort fir
vielfdltige Therapien. Die Attraktivitét der Gemeinde ist jedoch nicht
nur in seiner Funktion als Kurheilbad sondern auch als beliebtes

Ferienziel fir &ltere Birger zu sehen.

Bedeutung der Fremdenverkehrsfunktion

Unter Fremdenverkehr ist die Beherbergung von ortsfremden Personen zu
verstehen, die sich nur voribergehend, in der Regel zum Zwecke der
Ernolung, in einer Gemeinde aufhalten. Der Daveraufenthalt von
Ortsfremden, etwa Personen im Ruhestand oder die Inhaber von
Zweitwohnungen, stellt demgegeniber keinen Fremdenverkehr dar.

Infolge der Tendenzen zu léngerer Freizeit und langerem Urlaub, wie
auch wegen des zunchmenden Bediirfnisses nach Erholung, wird die
Nachfrage nach Erholungsméglichkeiten weiter zunehmen. Einen nicht
unerheblichen Anteil am Fremdenverkehrsgeschehen nimmt der sogenannte

Gesundheitstourismus ein.

Um den Charakter der Gemeinde als Fremdenverkehrsgebiet zu wahren, muf

daflr Sorge getragen werden, daB die Bettenkapazitdten vorrangig einem



standig wechselnden Personenkreis zur Verfligung stehen. Die Umwandlung
von Wohngebauden oder bestehenden Beherbergungsbetrieben in
Appartementhduser oder &hnliche Einrichtungen ist sté&dtebaulich
unerwinscht, da derartige Anlagen in Fremdenverkehrsgemeinden
erfahrungsgemafl zu einem erheblichen Teil aus Zweitwohnungen bestehen.
Diese Zweitwohnungen werden in der Regel nur in eingeschranktem Mafe
oder Uherhaupt nicht vermietet, so daB sie den Uberwiegenden Teil des
Jahres unbewohnt sind. Die dadurch entstehenden "Rolladensiedlungen”
greifen zum einen negativ in das Ortsbild ein, zum anderen werden die
Gemeinden mit erheblichen Folgekosten belastet, da die &ffentlichen
Einrichtungen, insbesondere Strafen, Wasserversorgung, Entwédsserung
und MUllabfuhr, sowie Sport- und Freizeitanlagen nach dem maximalen
Bedarf wdhrend der Saison und an Feiertagen ausgerichtet sein mUssen,
wahrend diese Anlagen in der Ubrigen Zeit, wenn die Zweitwohnungen

leerstehen, nicht ausgelastet sind.

AuBerdem fihrt die Umnutzung bestehender Beherbergungsbetriebe zu
einer Verringerung der Unterbringungsmdglichkeiten fir Fremde, so daf}

die Gemeinde ihren Charakter als Fremdenverkehrsort verlieren kann.

Der Landesraumordnungsplan und der Regionalplan fir den Planungsraum
II sehen aufgrund der bereits erreichten Kapazitéten Jjedoch in erster
Linie MaBnahmen zur Qualité&tsverbesserung und zur Sailsonverlangerung

vor und nicht vornehmlich eine Ausweitung der Bettenkapazitaten.

Weiterhin soll die Anzahl der privat genutzten Zweitwohnungen einen
angemessenen Anteil an der Gesamtzahl der Dauerwohnungen und gewerb-
lich genutzten Ferienwchnungen nicht Uberschreiten. Insbesondere in
der N&he der Kureinrichtungen soll der Anteil der Zweitwohnungen
deutlich unter dem der Ferienwohnungen bzw. der zur Vermietung

bestimmten Privatquartiere liegen.

Sicherung der Fremdenverkehrsfunktion

Zur Regelung der Zweitwohnungsanzahl war bisher nur die Ausweisung



eines S0-Gebietes nach § 11 BauNV0 mdglich. In einem eng umrissenen
Nutzungskatalog konnte die Einrichtung von Zweitwohnungen Uber die
Unzuléssigkeit jeglicher Kocheinrichtungen zu einzelnen Zimmern, in
Verbindung mit der \Vorgabe ausreichender Restaurationsraume,
verhindert werden.

Durch diese starre Regelung waren innerhalb der ausgewiesenen
Sondergebiete keinerlei  Zweitwohnungen zuléssig, in die fir die
Fremdenverkehrsfunktion jedoch ebenso wichtigen anderen Gebiete konnte
bislang im Hinblick auf die Zweitwohnungsanzahl nicht regulierend

eingegriffen werden.

ODurch den neugeschaffenen § 22 des BauGB wird den Gemeinden ein
wesentlich wirksameres Instrumentarium gegen die unerwinschte
Ausweitung von Zweitwohnungen erdffnet. Die Gemeinde Malente ist gem&B
Abs. 1 des § 22 BauGB in der von der Landesregierung erlassenen
Rechtsverordnung ZUr Sicherung von Gebieten mit
Fremdenverkehrsfunktionen bezeichnet worden. Diese Rechtsverordnung
ermoglicht den Gemeinden, durch Erlaf einer Satzung gemdB Abs. 2 des
§ 22 BauGB, die Begrindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder
Teileigentum (§ 1 des Wohnungseigentumsgesetzes), Wohnungs- oder
Teilerbbaurechten (§ 30 des Wohnungseigentumsgesetzes) sowie Dauer-
wohnrechten oder Dauernutzungsrechten (§ 31 des Wohnungseigentums-

gesetzes) einer Genehmlgung zu unterwerfen.

Durch den Erlaf dieser Satzung hat die Gemeinde nun die Méglichkeit,
Beeintrachtigungen der Fremdenverkehrsfunktion durch die Errichtung
von  Zweitwohnungen zu  verhindern. Da  eine  Gefahrdung des
Fremdenverkehrscharakters hauptsachlich in Teilbereichen
Malente-Gremsmuhlens zu befirchten ist, beschrénkt sich der Geltungs-
bereich der Satzung auf diese Gebiete.

Fur den ErlaB der Satzung relevant sind in Malente-Gremsmihlen
vorrangig die Sondergebiete entlang des Dieksees sowie Sondergebiets-
flachen in Zuordnung zum Kellersee. In die Satzung einbezogen sind
solche Wohngebiete, in denen Hotels und kleinere Beherbergungsbetriebe
sowie Privatquartiere in nicht unerheblicher Anzahl vertreten sind, so

in den Bereichen GodenbergstraBe, Forstweg, Auf der Kanzel in



Zuordnung zum Dieksee. Soweit fUr diese Bereiche Bebauungspléane
bestehen, sind Betriebe der Beherbergungsgewerbe in den Wohngebieten
auch vorgesehen. Zwischen Rosenstrafe und Kellersee ist neben den o.g.
Sondergebieten z.Zt. Uberwiegend Wohnbebauung vorhanden. Das gesamte
Gebiet von der KellerseestraBe bis zur Schwentine bedingt jedoch nach
Lage und Umfeld gegenitber sonstigen Wohngebieten, z.B. im Norden
Malente-Gremsmuhlens, den Fremdenverkehrscharakter des Ortes.
Insbesondere fUr dieses Gebiet mufl dasher die Umwandlung von
Wohngebauden in  Appartementhduser oder &hnliche Einrichtungen
unbedingt vermieden werden, um diese, den Fremdenverkehr pragende
Struktur zu erhalten. Um auch bei den geplanten Neubaugebieten
zwischen L 174 und Kellersee regulierend eingreifen zu konnen, wurde
dieser Bereich ebenfalls in die Satzung einbezogen. FUr diese Gebiete
bestehen Bebauungsplane, in denen Betriebe des Beherbergungsgewerbes

allgemein zulassig sind.

Es muB nicht unbedingt bei jeder Begrundung von Wohnungseigentum
zwangslaufig eine negative Auswirkung auf die Fremdenverkehrssituation
angencmmen werden. Zur Vermeidung einer unerwUnschten Nutzung als
reine Zweitwohnung kann die Gemeinde auferdem die Genehmigung mit
einer entsprechenden Auflage versehen oder die (bernahme einer

entsprechenden Baulast verlangen.

Malente-Gremsmihlen, den 7. Mai 1990

Gemeinde Malente

- Der BUrgermeister -

M et

{Bestmann)

Die DUﬁ"hfuh*ung des Anzeigeverfahrens zur Satzung der Gemeinde Malente Uber
die Sicherung der Zweckbestimmung fir den Fremdenverkehr sowie die Stelle,
bei der der Plan auf Dauver wahrend der Dienststunden von jedermann ein esehen
werden kann und Ober den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am 13 MAI

im Ostholsteiner Anzeiger ortsiblich bekanntgemacht worden (§ 22 Abs. 3
Satz 4 BauGB). In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verlet-
zung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abw&gung sowie
auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) hingewiesen worden.

Malente-Gremsmihlen, 1&‘ﬁiﬂf?990 Bemedrdi Halente

- Der Burgermeister -
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