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SATZUNG

der Gemeinde Kampen (Sylt) Gber die Sicherung
der Zweckbestimmung fir den Fremdenverkehr.

Auf Grund des § 22 des Baugesetzbuches {BauGB) und des § | der
L.andesverordnung zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverikehrs-
funktionen vom 09.02.1988 GVOBL. Schl.-H. Seite 61) wird nach
BeschluBfassung durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Kampen
(Sylt) vom A% €4 {G89 und nach Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens
folgende Satzung erlassen:

§ 1

Diese Satzung gilt fir folgende (n) Teilbereich ( ) des Gemeindege-
bietes:

Bebauungsplan Nr. 29 (Gebiet zwischen der Inselbahntrasse im Weston,
und dem Heidewey im Osten. nicdiich der KurhausstralBe und des Watt-
weges bis zur Linie Erikaweg/ Norderheide nd deren Verldngerung
nach Westen, einschl. der nérdlichen Bebauung am Kroghongerwai)
Bebauungsplan Nr. 33 (Gebiet beiderseits der Hauptstrafe (L 2¢), be-
grenzt im Norden durch die “irhausstrafie (westlich der L 24) und

des Wattweges dstlich der L 24), im Osten begrenzt durch den Jorgen-
Kamp-Wai, im Westen durch den Westerweqg und im Saden durch cen
Bergentenweg und Mittelstien)

Der Geltungsbereich der Satzung ergibt sich aus der beigefiglen Pian-
zeichnung, die Bestandteill der Satzung ist.

§ 2
Far die Grundsticke im Geltungsbereich der Satzung unterliegen die
Begriindung oder Teilung von

. Wohnungseigentum oder Teileigentum (§ 1 des Wohnungseigentums
gesetzes),

2. Wohnungs- oder Teilerbbaurechten { § 30 des wohningseigentums-
gesetzes),

3. und von Dauerwohnrechten cder Dauernutzungsrechten ( § 31 des
Waohnungseigentumsgesetzes)

demn Genehmigungsvorbehalt nach § 22 Baugesetzbuch.
§ 3
Diese Satzung tritt am Tage nach lhrer Bekanntmachung in Kralt.
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RECHTSLAGE SEIT INKRAFTTRETEN DES BAUGESETZBUCHES (BAUC

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntrnachung vorn
08. Dezember 1986 (BGBIL. 1 S. 2253) ermdglicht erstmalig durch den
§ 22 ("Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion") die Ein-

EN ANSPRUCH AUF VOLLSTANDIGKEIT UND

Z fuhrung eines Genehmigungsvorbehaltes fir die Begriindung oder Teflung
. von Wohnungseigentum oder Teileigentum 1.5, § | des Wohnungseigen-
8 turmnsgesetz (WEG).

i Voraussetzung fdr die Rechtsetzungsbefugnis einer Gemeinde ist die

"D

Aufnahrme in eine von der Landesregierung zu erlassende Rechtsverordnuri.

Nach Inkrafttreten dieser Verordnung kdnnen die in ihr bezeichneten Ge-
meinden durch Bebauungspldne oder sonstige Satzungen bestimmen, dal3
fir in dem jeweiligen Gebiet befindliche Grundsticke esin Genehrmigungs-
varbehalt fir die Begrindung von Wohnungseigentum besteht.

Die Landesverordnung zur Sicherung von Gebleten mit Fremdenverkehrs-
funktion vorm 09. Februar 1988 (GVOBIL. Schl.-H. 8. 61) ist am
0l. April 1988 in Kraft getreten,

Die Gemeinde Kampen (Sylt) ist in Ziff. 4 der Anlage zur vorgenannten
Rechtsverordnung bezeichnet und damit zu ErlaP einer Satzung berechtigt.

RECHTSETZUMGSVERFAHREN IN DER GEMEINDE KAMPEN (SYLT,

Der AufstellungsbeschluB fir Satzungen nach § 22 BauGB fir die Geltungs-
kereiche der Bebauungspline von Karmpen wurde von der Gemeindeveriretung
am 14, April 1988 gefalt.

Planerische Zielsetzung der Satzungen soll der Genehmigungsvorbehalt flir die
Bildung von Wohnungselgentum zur Sicherung der Fremdenverkehrsfunkiion sein,

Der Aufstellungsbeschlu wurde in der Sylter Rundschau vom 6. April 1988
gffentlich bekanntgemacht. Nach § 14 a der Gemeindeordnung sollen die Ein-
wohner dber allgemein bedeutsame Angelegenheiten der Gemeinde unterrichtezt
werden, Eine Offentliche Aussprache mit interessierten Einwohnern ist nach
varheriger Bekanntmachung in der Sylter Rundschau am 29.03.1989 erfoigi.

Nach einer rechtlichen Vorprifung wurde der Gemeinde von der Verwaltung
empfohlen, die Geltungsbereiche der Satzungen neu zu beschlieBen, um die
unterschiedlichen Wohn- und Vermietstrukturen in Kampen gebthrend zu pe-
riicksichtigen. AuBlerdem sollen die Begrindungen entsprechend angepalit werdan.
Nachdem auch die Bestandsaufnahme detaillierter erarbeitet worden ist, er-
gaben sich 8  Geltungsbereiche fir Satzungen, die dann der Gemeindever-
tretung zur BeschluBfassung vorgelegt wurden.

Das Anzeigeverfahren gem. § 22 Abs. 3 i.V. mit § Il Abs, 3 BauGE ist mit
Bericht vom /&.07. /787  durchgefGhrt worden. )
Der Herr Landrat des Kreises Nordfriesland hat mit Verfigung vom 28, G5 1%57
bestatigt, daB keine Verletzung von Rechtsvorschriften geltend qernachit wicd,

Der SatzungsbeschluB fiir den Geltungsbereich der Bebauungs-Plane
Nr. 29 u. 33, sowie 34 u. 35 erfolgte cdurch die Gemeindeveriretung am

A, 0F AGET . Nach Bekanntmachung vom % ¢ 796 st die Satzung
am O, AC. AGEG verbindlich - geworden.
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Voraussetzung fiir den Erla8 einer Satzung nach § 22 BauGB ist die Zweck-
bestimmung des betreffenden Satzungsgebietes fUr den Fremdenverkehr.

Zwar verfigt die Gemeinde Kampen (Sylt) Uber Bebauungspldne, eine direkie
Ausweisung als Kurgebiet, Gebiet fir die Fremdenbeherberqung cder Woohen-
end- und Ferienhausgebiet fehlt aber. Der gesamte Ort Kampen (Sylt) ist
jedoch durch die bestehende Beherbergung gepragi. Auf die weiteren Er-
lduterungen unter dern Abschniti "Zweckbestimmung fir den Fremdenverkenr”
wird verwiesen.

Der von diesemn Satzungsbeschlufl erfafte Geltungsbereich erfillt die Merkmale
eines sonstigen Gebietes mit Fremdenverkehrsfunktion LG, § 22 Abs. 2,
3. Alternative BauGEB.

ENTWICKLUNG DES FREMDENVERKEHRS IN KAMPEN {5YLT}

Die historische Entwicklung des Fremdenverkehrs in Kampen {Svlt) zeichne
sich, wie auch in den anderen Inselorten, insbesondere im Uriskern du J; d!(
inseltypische Privatvermietung aus. Die in Kampen (Sylt) sefihafie Wohnie-
vilerung erkannte den Bedarf an Unterkinften {0r erhoiungssucnende
und stellte zundchst Fremdenzirmmmer zur Verflgung, die ohns baulic h* VEr-
anderungen und chne nennenswerte Investitionen herzurichten waren.

Nachdem sich der Fremdenverkehr immer mehr entwickelte und zu giner {esien
Erwerbsquelle auf der Insel wurde, pafiten sich die Karpener Vermieler den
gestiegenen Ansprichen der Gaste an. Der Trend flhrie von der einfachen
Zimmervermietung zur modernen Ferienwohnung zum Selberbewirtschalten, Die
Kampener Verrnieter bauten in ihre Hiuger moderne Serignwobnungen ein, die
den Gésten ganzjahrig angehoten wurden.

Eine Verlangerung der eigentlichen Saison und eine erh&hte Nachivage (e die
Maonate der Vor- und Nachsaison konnte durch die verstdrkien Aktivitdten der
Kurverwaltungen erreicht werden. Danach wurden junge Karmpsner in die LaGE
versetzt, die Vermietung an Kurgaste als finanzielles Standbein {Ur den Lrwerh
eines Grundstickes und den Bau eines figenheimes zu nutzen. Eine stédtebaulich
zu begriBende Entwicklung setzte ein. Fir die heimische Bevilkorung wurds
Wohnraum geschaffen, gleichzeitig wurde der FRemdenverkenr zurn - Wohle der
Insel und zum Wohie der erholungssuchenden Birger aus landschaftlich und kli-
matisch benachteiligien Gebieten Deutschlands gamzd ri.

Eine Vertdung der Gemeinde durch leersighende Hauser, die ausechlieBlich als
Zweitwohnsitz genutzt wurden, trat zunichst nicht ein. £5 blieb gewihrizsistet,
dafi die geschaffenen Ferienwohnungen einem standig wechselnden Persanenkreis
zur Verfigung standen und die Insel Sylt threr Aufgebe als Erhalungsgebist f0r
die Bevolkerung in Deutschland gerecht wurde. Diese stadizbaulich gewlnschie
Entwicklung hielt bis etwa 1970 an. Die in disser Zaif dann versitiickt ein-
tretende Nachirage auf dem Immohilienmarxt, besonders seitens dar Kurgfiste,
die sich eine eigene Ferienwohnung auf Sylt sichern wollisr, und dgas geringe
Potential an Baugrundsturknn forderte dann die Bildung von Wohnungseioentlmer-
Gemeinschaften, mit der Folge, dai die Grundstucksmezse empm;rhne‘!rw uril
AusmaBe annahmen, die eine Bebauung in der gewilnschten Ferm (Bebasing

N

durch bodenstindige BUrger mit Fremdenvermietung) ausschlossen.
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Die Gemeinde Kampen (Sylt) schaffte es zundchst, dieser Entwickiung
durch eine konsequente, restriktive Bauleitplanung entgegenzutreten.

Der gesamte Ort wurde dberplant, in den meisten Bereichen des Ortes
wurde Wohneinheitenbeschrankungen ( max. zwel Wohneinheiten je (Grund-
stlick) festgelegt.

Der Druck auf dem Immabilienmarkt durch eine sténdig steigende Nach-
frage fihrte jedoch dazu, daB die Anbieter von Immaobilien nach Auswegen
suchten, um die Wohneinheitenbeschrénkung zu umgehen. Da die Errichtung
kleinerer Beherbergungsbetriebe zum Zwecke der Forderung des Fremden-
verkehrs zul&ssig blieb, wurden immer mehr Beherbergungsbetriebe dieser
Art errichtet. Nach Vorlage einer Abgeschlossenheitsbescheinigung beim
Grundbuchamt konnten dann unter Umgehung der Wohneinheitenoeschrénkung
wohnungsgrundbuchblatter angelegt werden.

ZWECKBESTIMMUNG KAMPEN (SYLT) FUR DEN FREMDENVERKEHR

Die Zweckbestimmung fir den Frermdenverkehr ist in (Gehieten gegeben,
die durch Beherbergungsbetriebe und Wohngebdude mit Fremdenbeher-
bergung gepragt sind.

Die Durchsetzung des Crtes mit Betrieben der Frermdenbsherbargung
gewerblicher und privater Art wird durch die der Satzung als Anlage |
beigefigte Plankarte dargestellt und nachgewiesen,

Insgesamt befindan sich in Kampen (Sylt) 10 Hotels, die sich auf
die Beherbergung van Kurgasten spezialisiert hahen.

Zimmer mit Frihstick werden von einigen Privatvermietern angebuien,
weitere 3B4 Vermieler bieten die jetzt von Urlaubern bevorzugien
Ferienwohnungen zum Selberbewirtschalten an.

Das Potential an solchen Wohnungen betragt ca. 380 Wehnungen, mit
insgesamt his zu 2.400 Betien. Weitere Vermieter, die nicht im
6ffentlichen Kurprospekt inserieren, sind vorhanden. Sie sind auf der
Plankarte nicht dargestellt.

ZWECKBESTIMMUNG DER SATZUNGSGEBIETE BEBAUUNGSPLANE
NR. 29 und 33, sowie 34 und 35 FUR DEN FREMDENVERKEHR

Die vorgenannten Bebauungsplangebiete umfassen im wesentlichen den
eigentlichen Ortskern von Kampen. Dieser Teil des Ortes ist dusrch
bodenstandige Wohnbevblkerung gepragt, die den Fremdenverkehr insel-
typisch als Erwerbsguelle erkannt und sich daraul eingestelit hat.

Es sind kleine Pensionen und private Beherbargungsbetriebe vorhanden,
die es den Kampener Blrgern wirtschaftlich erméglichten, Grundsticke
zu erwerben und mit einem Elgenheim zu bebauen. Handwerksbeiriebe,
kleine Geschafte zur Versorgung der Wohnbevblkerung usw. sind eben-
falls vorhanden.

In diesem Bereich entwickelte sich besonde:s typisch die Anpassung an
die gestiegenen Anspriche der Urlauber. Aus der urspringlichen Zimmer-
vermietung wurde die Vermietung von komfertablen Appartments.
Kleinere Hiuser wurden im Rahmen der planungsrechtlichen Zujdssig-
keit erweitert, urn der gestiegenen Nachfrage ausreichend Angebule eni-
gegenbringen zu kénnen.
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Der Ortskern weist eine gesunde Infrastruktur auf. Er wird ganzjanrig
bewohnt und mit Leben erfOllt. Die zur Verfliigung stehenden Ferien-
wohnungen stehen elnern wechselnden Parsonenkreis zurUrlaubszwecken
zur Verflgung,

ZIEL DER STADTEBAULICHEN ENTWICKLUNG IN KAMPEN(SYLT)

Die Gemeinde Kampen (Sylt) will fir die Grundzige ihrer Bauleitplanung
die Attraktivitdt des Ortes fir den Fremdenverkehr erhdhen und dadurch

gewdhrleisten, dal Kampen (Sylt) ein beliebtes Ziel fur Kurgaste bleibl.

Gewdnschtes Ziel ist nicht nur die Stabilisierung der Ubernachtungszahlen,
sondern deren Steigerung.

Diesbezigliche Aktivitdten der Kurverwaltung, aber auch sigene Initiativen
der auf den Fremdenverkehr eingestellten Gewerbetreibenden zielern auf
eine Verldngerung der Saison und auf eine Auswelsung der noch nicht aus-
gelasteten Monate der Vor- und Nachsaison hin.

Durch die Stabilisierung und Erhdhung der Ubernachtungszahlen wird die
heimische Wirtscnaft gestdrkt und ihe wird das Fundament flir ein ganzjdhriges
Bestehen geschaffen. Die Problere, dall Gewerbetreibende mil nur wenigen
Saisonmonaten kaufmannisch kalkulieren rissen, kénnen so vermindert werden.
Durch den Erhalt der Oetriebe bleibt die ausreichende Versorgung der Gasle
in den Spitzenmaonaten gesichert,

AusschlieBlich als Zweitwohnung genutzte Wohnungen geldhrden wegen ihrer
geringen Belegungszeit diese Zielsetzung. Ferienwshnungen, die auf dicse Welse
dem Fremdenverkehrspotential entzogen werden, kinnen in anderen Bauge
bieten nicht neu geschatfen werden, da es in Kampen (Syit) kaumn freie Bau-
flachen gibt, die Ausweisung von neuen Baugebieten aufgrund plenungsrecht-

lichen Gegebenheilen nicht mdglich und nicht gewlnscht st und es somis
keine Slandortaiternativen fdr neue Ferienwohnungen gibl.

Durch den Genehmigungsvorbehalt fir die Bildung von Wohrungseigentum will
die Gemeinde Kampen (Sylt) weiter verhindern, daB im Ort eine "Verdoung"
stattfindet, Eine solche Entwicklung ist kennzeinend {Ur Bereiche, in denen
durch Wohnungseigentum Zweitwohnsitze geschafien werden, die nur wihrend
der attraktiven Saisonmonate genutzt werden und wihrend der verbleibenden
Jahreszeit leer stehen.

ZIELSETZUNG DER SATZUNG

Zigl der Gemeinde Kampen (Sylt) ist, den Ort fir Zwecke des Fremdenverkehrs
zu sichern. Der Entzug von Wohnungen durch die Bildung von Wohnungseigentum
und die anschlieBende Nulzung als Zweitwohnsitz kann zu einer Verminderung
des Ferienpotential fUnren. Aufgrund landesplanerischer Zielsetzungen, den Aus-
sagen des Flachennutzungsplanes und des Umstandes, dal diz Inse! die Gremze
ihrer Belastbarkeit erreicht hat, kann dieses fehlende Potentisl nichtl durch dis
Ausweisung neuer Baugebiete ausgeglichen werden.
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In Kampen(Sylt) sind durch die vorhandenen Zweitwohnungen Teil-
bereiche des Ortes bereits dem Fremdenverkehr entzogen warden.

Durch den Genehmigungsvorbehalt soll sichergestellt werden,

daB diese Entwicklung nicht auf Beherbergungsbetriebe Ubergreift,

die sich zum Teil fir die Bildung von Wohnungseigentum anbieten.

Auch soll verhindert werden, daB bestehende Hauser durch eine gednderte
innere Raumaufteilung zu selbstdndigen Wohnungen mit anschlieBender
Nutzung als Zweitwaohnsitz umfunktioniert werden. -
Gleiches gilt fir noch nicht bebaute Grundstiicke und Grundsticksteile.

Die Gemelnde Kampen(Sylt) hat in ihren Bebauungspldnen Uberwiegend

eine Wohneinheitenbeschrankung von maximal zwel Wohneinheiten je
Grundstiick festgelegt. Die Gemeinde erhebt daher keine st&dtebaulichen
Bedenken, wenn flr bauaufsichtlich genehmigte Wohnungen maximal zwei
Wohnungsgrundbuchblitter je Grundstlick angelegt werden und sie wird bei
Beantragung einer solchen Genehmigung nach § 22 BauGB ihr Einvernehmen
erteilen.

Kampen(Sylt), den £ & ot
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