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Raumord nerisc‘her Vertrag

zwischen den Gemeinden List, Kampen, Wenningstedt-Braderup
und Hérnum (Inselgemeinden)
und dem Ministerium fiir Inneres, ldndliche Raume, Integration und
Gleichstellung des Landes Schleswig-Holstein - Landesplanung ~
(Innenministerium)

iiber die wohnbauliche Entwicklung auf der Insel Sylt

Praambel

Die Insel Sylt ist gekennzeichnet durch eine besondere naturrdumliche Qualitat, die
eine enge Flachenbegrenzung fiir die weitere Siedlungsentwicklung der Inselgemein-
den bedingt. Des Weiteren ist die Insel Sylt nach wie vor eine hoch attraktive Frem-
denverkehrsregion und touristische Destination mit herausragender Bedeutung. Vor
diesem Hintergrund hat sich ein Wohnungsmarkt mit groRen Besonderheiten entwi-
ckelt. Die Schaffung von bezahlbarem Dauerwohnraum ist fir die Inselgemeinden nur
mit erheblichen Anstrengungen zu erreichen. Es ist weiterhin ein dauerhafter Umwand-
lungsprozess von Dauerwohnungen zu Ferien- und Zweitwohnungen zu beobachten,
der dem Markt weitere Wohnungen fir das Dauerwohnen entzieht. Dringend benétigte
Arbeitskrafte und andere Wohnungssuchende finden nur unter groRen Schwierigkei-
ten eine bezahlbare Wohnung. Daraus resultieren erhebliche Probleme fur die Insel-
gemeinden, insbesondere im Hinblick auf die Aufrechterhaltung von Angeboten der
kommunalen Daseinsvorsorge.

Vor diesem Hintergrund zielt diese Vereinbarung darauf, eine bedarfsgerechte wohn-
bauliche Entwicklung fiir das Dauerwohnen auf der Insel Sylt zu ermoglichen, um die
landesplanerischen Zielsetzungen sicherzustelien. Als ,Dauerwohnen“ wird ein Woh-
nen mit Hauptwohnung und Lebensmittelpunkt auf Sylt verstanden.

Die Regionalplanung hat bereits mit dem derzeit gultigen Regionaiplan V (Neufassung
2002) ein restriktives Regelwerk zur wohnbaulichen Entwicklung auf der,insel Sylt er-
lassen. Trotz dieser raumordnerischen Vorgaben ist der geschilderte Umwandlungs-
prozess — auch in jingeren Baugebieten — nahezu ungebremst zu beobachten.

Die Inselgemeinden selbst haben mit dem Wohnungsmarktkonzept 2012 (WMK) auf
diese Situation reagiert und eine bedarfs- und zielgruppenorientiere Betrachtung
durchgefiihrt. Das Wohnraumentwicklungskonzept (WEK) hat im Anschluss geeignete
Flachen fir die Siedlungsentwicklung analysiert und bewertet. Im Zuge dessen sind
auch Sicherungsinstrumente flir das Dauerwohnen sowohl auf neuen Fléchen als auch
im Bestand analysiert und bewertet worden. Fir die Gemeinden steht derzeit der kom-
munale Wohnungsbau und das Instrument des Erbbaurechts auf gemeindeeigenen
Flachen im Vordergrund, das auf Dauer angelegt, langfristig die Dauerwohnnutzung
sichern kann. In Einzelféllen werden durch stédtebauliche Vertrdge im Zusammen-
hang mit vorhabenbezogenen Bebauungsplédnen neue Dauerwohnungen gesichert.
Andere Instrumente haben sich schwierig im Vollzug und als nicht zielfiihrend erwie-
sen.
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§ 1 Landesplanerische Vorgaben

Der Landesraumordnungsplan Schieswig-Holstein 1998 hatte in Ziffer 7.1 Abs. 4 fest-
gelegt, dass in den damaligen Ordnungsrdumen fiir Tourismus und Erholung in den
Regionalplénen einschrankende Regelungen zum Rahmen der wohnbaulichen Ent-
wicklung festgelegt werden kénnen. Auf dieser Grundlage hat der noch giltige Regio-
nalplan fir den Planungsraum V — Neufassung 2002 — in Ziffer 6.4.2, Nr. 2 konkreti-
siert, dass der Wohnungsbau nur den tatsachlichen Bedarf der einheimischen Bevél-
kerung decken soll. Eine Umnutzung zu Zweit- oder Ferienwohnungen ist zu vermei-
den. :

Bauleitplanungen zur Errichtung neuer Zweitwohnungen sind aufgrund der Engpésse
" bei der Versorgung der einheimischen Bevdlkerung mit Wohnungen nicht mehr ver-
tretbar (Ziffer 4.1 Abs. 7 Regionalplan flr den Planungsraum V).

Zentraler Ort auf der Insel Sylt ist die Gemeinde Sylt mit den Ortsteilen Westerland
und Tinnum (Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums). Die Ubrigen Ge-
meinden und Ortsteile sind keine Schwerpunkte des Wohnungsbaus. Der Entwurf
2018 der Fortschreibung des Landesentwicklungsplans (LEP-Entwurf 2018) legt in Zif-
fer 3.6.1 Abs. 3 fest, dass Gemeinden oder Gemeindeteile, die keine Schwerpunkte
fur den Wohnungsbau sind, im Zeitraum 2018 bis 2030 bezogen auf ihren Wohnungs-
bestand am 31.12.2017 neue Wohnungen im Umfang von bis zu 10 Prozent in den
l&ndlichen Raumen bauen kénnen. Bei Gemeinden mit einem hohen Anteil an Ferien-
und Freizeitwohnungen ist der Bestand an Dauerwohnungen zugrunde zu legen. Ge-
‘maRk Runderlass zur Fortschreibung des Landesentwicklungsplans Schleswig-Hol-
stein 2010 (Amtsblatt Schleswig-Holstein 2018, Seite 1181 vom 17.12.2018) findet
diese Regelung bereits Anwendung.

Der daraus resultierende einzelgemeindliche Entwicklungsranhmen wird jedoch dem
Umfang des Wohnungsbedarfs fir Dauerwohnen auf der Insel Sylt nicht gerecht.

GemaR Ziffer 3.6.1 Abs. 5 LEP-Entwurf 2018 ist eine Uberschreitung des wohnbauli-
chen Entwicklungsrahmens méglich. Hierzu bedarf es als Rechtsgrundlage einer Ver-
einbarung, die mit diesem raumordnerischen Vertrag erbracht wird.

Geman Ziffer 2.9 Abs. 2 Landesentwicklungsplan 2010 kdnnen im Einzelfall interkom-
munale Vereinbarungen zur wohnbaulichen Entwicklung auch ohne den zentralen Ort
abgeschlossen werden, wenn eine Einbeziehung des zentralen Ortes nicht mdéglich
ist. Dies ist hier der Fall.

Die Landesplanung sieht aus folgenden Griinden keine Beeintrachtigungen der Funk-
tionen des zentralen Ortes (Gemeinde Sylt mit den Ortsteilen Westerland und Tinnum):

e Die Gemeinde Sylt verfugt in den Ortsteilen Westerland und Tinnum (iber Po-
tenzialflichen fur den Wohnungsbau fir rd. 370 Wohneinheiten (vgl. Anlagen).
Damit kann der zentrale Ort die Aufgabe einer regionalen Wohnraumversor-
gung nicht leisten. Die von der Landesplanung zugewiesene Funktion eines
Schwerpunkts fiir den Wohnungsbau wird somit nur eingeschréankt erfillt.

¢ Inselweit gibt es nicht ausreichend Potenzialflachen fir den Wohnungsbau, um
den prognostizierten Bedarf zu decken. Selbst bei Aktivierung aller identifizier-
ten Potenzialfldchen ist eine Bedarfsdeckung nur in geringem Umfang méglich.
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Daher ist nicht zu befiirchten, dass die wohnbauliche Entwicklung auf den Po-
tenzialflachen in den nichtzentral6rilichen Gemeinden zu einer Beeintrachti-
gung der Funktionen des zentralen Ortes fuhren wird.

§ 2 Umfang der Wohnbauentwicklung bis 2030 auf der Insel Syit

Die aktualisierte Bedarfsabschatzung (ALP 2020) hat fir die Insel Sylt einen Woh-
nungsneubaubedarf von 2.521 Wohneinheiten im Zeitraum von 2018 bis 2030 identi-
fiziert.

Bauleitplanungen der Inseigemeinden, inklusive der Gemeinde Syilt, zur Errichtung von
Dauerwohnungen auf den abgestimmten Potenzialflichen sowie neuen Fléachen, die
erfolgreich das Abstimmungsverfahren nach § 4 durchlaufen haben, sind in einem Um-
fang von-2.521 Wohneinheiten im Zeitraum von 2018 bis 2030 méglich. Bauleitplanun-
gen, die nicht zu einer Uberschreitung dieses Umfangs filhren, stehen unter den in den
§ 3 genannten Voraussetzungen nicht im Konflikt

e mit dem wohnbaulichen Entwicklungsrahmen gemaf Ziffer 3.6.1 LEP-Entwurf
2018, weil mit dem raumordnerischen Vertrag eine bindende Vereinbarung be-
steht, die zu einer Abweichung vom wohnbaulichen Entwicklungsrahmen legiti-
miert, selbst wenn damit seine Uberschreitung verbunden ist, sowie

e mit den in Ziffer 6.4.2 Nr. 2 (6. und 7. Absatz) des Regionalplans fiir den Pla-
nungsraum V genannten Zielen der Raumordnung.

Die weiteren Erfordernisse der Raumordnung sind jeweils zu beriicksichtigen bzw. zu
beachten.

Die wohnbauliche Entwicklung hat dabei auf den in den Anlagen dargesteliten Poten-
zialflachen zu erfolgen. Die dort genannten mdéglichen Wohneinheiten entsprechen
dem Stand der Abstimmung mit den Gemeinden im Rahmen der aktualisierten Be-
darfsabschéatzung (ALP 2020). Die Anzahl der Wohneinheiten, die durch die jeweiligen
Bauleitplane der Inselgemeinden auf Grundlage der Festsetzungen ermoghcht werden
"~ soll, istin den Planunterlagen jeweils darzulegen.

§ 3 Voraussetzungen fiir die wohnbauliche Entwicklung

Die genannten Potenzialflachen dirfen nur fur das Dauerwohnen entwickelt werden.
Zur dauerhaften und nachhaltigen Sicherung der Dauerwohnnutzung sind die im
Wohnraumentwicklungskonzept Sylt 2025 — Teil A — als geeignet beurteilte Siche-
rungsinstrumente zur Anwendung zu bringen. Dies ist die Entwickiung von gemeinde-
eigenen Flachen entweder mittels der Anwendung des Erbbaurechtes oder durch kom-
munalen Wohnungsbau, bei dem die Gemeinde selbst oder ein Eigenbetrieb der Ge-
meinde Trager der WohnungsbaumaRnahme ist. '

Davon grundlegend abweichende Regelungen und rechtliche Instrumente, z. B. auf
Fléachen im Privateigentum, sollen nur in Ausnahmeféllen gewahlit werden, wenn gesi-
chert ist, dass die beabsichtigte Dauerwohnnutzung mit einem vergleichbaren Siche-
rungsstandard wie auf gemeindeeigenen Flachen gewahrleistet wird. Sonstige Rege-
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lungswerke sind im Grundsatz im Vorwege mit den Vertragspartnern in der Weise ab-
zustimmen, dass diesen Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben wird. Auerdem ist
dem Kreis Nordfriesland Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben.

Die Inselgemeinden verpflichten sich auch innerhalb des baulichen Bestandes zu prii-
fen, wo in Bestandsgebieten der Dauerwohnraum gesichert werden soll, um dem per-
manenten Umwandlungsprozess von Dauerwohnraum in Zweitwohnungen oder Feri-
enwohnungen entgegen zu wirken. Vordringlich ist die Sicherung von Dauerwohnnut-
zungen in den Bereichen, wo noch ein — auf die jeweilige Gemeindesituation bezoge-
ner — nennenswerter Anteil von Dauerwohnraum vorhanden ist. Gemeinden kénnen -
auf eine Planaufstellung und/oder Anderung einer bestehenden Planung verzichten,
wenn durch diese MaRnahmen Entschadigungs- und/oder Schadensersatzanspriiche
ausgeldst werden. -

In Betracht kommt insbesondere die Anwendung der folgenden Instrumente: Bebau-
ungsplan mit Festsetzung von sonstigen Sondergebieten, Fremdenverkehrssatzun-
gen, Erhaltungssatzungen, vorhabenbezogene Bebauungspléne oder erstrangige
dingliche Sicherungen, insbesondere durch beschrankt persénliche Dienstbarkeiten
zugunsten der jeweiligen Gemeinde, zudem auch — soweit gesetzlich zulassig — stad-
tebauliche Vertrége, deren Verpflichtungen wiederum dinglich gesichert werden soll-
ten.

In den Planungsanzeigen ihrer Bauleitplanungen zur Schaffung bzw. Erhaltung von
Dauerwohnraum an die Landesplanungsbehérde dokumentieren und begriinden die
Gemeinden die Instrumentenwahl im Rahmen ihrer Umsetzungsstrategie zum Schutz
der Dauerwohnnutzungen i im Bestand und auf neuen Flachen

§ 4 Abweichungen - Einbeziehung neuer und Riicknahme alter Potenzialflichen

Die Anmeldung weiterer, noch nicht abgestimmter Flachen fir eine wohnbauliche Ent-
wicklung mit einer Dauerwohnnutzung ist méglich, wenn alle folgenden Voraussetzun-
“gen erfilillt sind:

° Die Flache ist stadtebaulich geeignet (integrierte Lage oder sinnvolle stad-
tebauliche Arrondierung der Ortslage).

o Der in § 2 genannte Gesamtrahmen an Wohneinheiten bis 2030 wird mit der
zusétzlichen Flache und dem geplanten Wohnungsneubau nicht Gberschrit-
ten.

o Die Flache ist aus fachrechtlicher Sicht konfliktfrei (z. B: naturschutzfachlich
und denkmalrechtlich).

. Die Flache steht nicht im Konflikt mit Erfordernissen der Raumordnung

o Die unter § 3 genannten Voraussetzungen sind erfiillt.

Die von den Anlagen abweichenden Flachen sind der Landesplanung sowie dem Kreis .
Nordfriesland mit einer angemessenen Frist von mindestens vier Wochen zur Stellung-
nahme vor Einleitung des Bauleitplanverfahrens zu Gbermitteln. Die Ubrigen Vertrags-
partner sowie die Gemeinde Sylt sind hiervon in Kenntnis zu setzen.
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Innerhalb von vier Wochen geben der Kreis und die Landesplanungsbehérde eine
erste Stellungnahme ab, die der Gemeinde eine vorlaufige Beurteilung erméglicht, ob
aus Sicht der zustandigen Behérden eine Einbeziehung der betreffenden Flache in
Betracht kommt und welche Belange entgegenstehen.

Eine Ricknahme von Flachen sowie eine Anderung der zu realisierenden Wohnein-
heiten sind den Vertragspartnern sowie dem Kreis Nordfriesland unverzugllch mitzu-
teilen.

§ 5 Monitoring

Die Landesplanung fiihrt eine Ubersicht tiber die auf der Grundlage dieser Vereinba-
rung durchgefiihrten Bauleitplanungen, die der Errichtung von Dauerwohnraum dienen
sollen. Darin werden die voraussichtlich zu errichtenden Wohneinheiten aufgefiihrt.
Nach erfolgter Bebauung der Flachen informieren die Gemelnden die Landesplanung
Uber die tatsachlich realisierten Wohneinheiten.

Dariiber hinaus berichten die Gemeinden {iber Anderungen in ihren Aktivitdten zur Si-
cherung des Dauerwohnens in Bestandsgebieten.

Die Landesplanung wird im Rahmen des Monitorings auch die Entwicklungen in der
Gemeinde Sylt anhand eingereichter Planungsanzeigen erfassen und darauf achten,
dass der in § 2 genannte Gesamtumfang von 2.521 Wohneinheiten bis 2030 nicht
allein durch Bauleitplanungen der nichtzentralértlichen Gemeinden ausgeschopft wird.

Diese Ubersicht soll den Gemeinden und dem Kreis Nordfriesland erstmalig nach ei-
nem Jahr nach Inkrafttreten dieser Vereinbarung und danach in regelmaRigem Turnus,
“mindestens alle zwei Jahre, zur Kenntnis gegeben werden.

§ 6 Beitritt der Gemeinde Sylt

Die Vertragspartner stimmen darin Gberein, dass die Gemeinde Sylt diesem Vertrag
nachtréglich beitreten kann.

§ 7 Auflésung des Vertrages

Der raumordnerische Vertrag kann einvernehmlich von den Vertragspartnern aufge-
|6st werden, wenn eine interkommunale Vereinbarung zur wohnbaulichen Entwicklung
zwischen allen Inselgemeinden abgeschlossen wird, die den raumordnerischen Erfor-
dernissen entspricht und analoge Regelungsinhalte zur Entwicklung neuer Wohnbau-
flachen sowie zur Sicherung des Dauerwohnens in Bestandsgebieten enthélt.

§ 8 Inkrafttreten

Der Vertrag tritt nach der Beschlussfassung durch die Gemeindevertretungen sowie
der Unterzeichnung durch alle Vertragspartner am 18. Dezember 2020 in Kratft.
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§ 9 Laufzeit

Diese Vereinbarung gilt fiir den Prognosezeitraum, also bis zum 31. Dezember 2030.
Sollten sich bis dahin die raumordnerischen Rahmenbedingungen &ndern, z. B. durch
Regelungen des neuen Regionalplans |, erfolgt eine Uberpriifung der Inhalte des Ver-
trages durch die Landesplanung unter Beteiligung der Vertragspartner. Eine Verlan-
gerung der Laufzeit ist auf der Grundlage einer Fortschreibung des Wohnungsneubau-
bedarfs fiir Dauerwohnen und des Flichenpotenzials filr Wohnungsbau fiir Dauer-
wohnnutzungen méglich.

- § 10 Salvatorische Klausel

Sollte eine der Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam sein oder werden, so wird
die Wirksamkeit der Ubrigen Bestimmungen dadurch nicht beriihrt. Die Vertragspar-
teien verpflichten sich, in einem solchen Fall die unwirksamen Bestimmungen durch
eine dem Sinn und Zweck des Vertrages entsprechende Vereinbarung zu ersetzen
Entsprechendes gilt flir etwaige Liicken des Vertrages.

Kampen, den18. Dezember 2020
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Gemeinde Ortsteil Kennziffer |Wohneinheiten| Eigentum B-Plan
Kampen Ka_11 45 Gemeinde B41 im Verfahren
Kampen gesamt 45
List Li_02 9 Bund B55 rechtskraftig
List Li_o7 4 Gemeinde B12A4 rechtskriftig
List Li_15 300 Privat B43A1 im Verfahren
List Li_16 28 Gemeinde B39A1 rechtskriftig
List Li_17 15 Gemeinde B56 im Verfahren
List gesamt 356
Wenningstedt-Braderup Wenningstedt Wen_04 20 Tourismusservice B5 rechtskraftig
Wenningstedt-Braderup Wenningstedt Wen_10 10 Gemeinde B2A3 rechtskraftig
Wenningstedt-Braderup Wenningstedt Wen_14 19 Tourismusservice B5 rechtskraftig
Wenningstedt-Braderup Wenningstedt Wen_15 10 Gemeinde B5 rechtskraftig
Wenningstedt-Braderup Wenningstedt Wen_18 6 Gemeinde B7A1 im Verfahren
Wenningstedt-Braderup gesamt Wenningstedt 65
HOérnum Hoe_ 03 27 Gemeinde, LZV n.v.
H6rnum Hoe_13 100 Bund, Privat B14A3 im Verfahren
HOrnum gesamt 127
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Gemeinde Ortsteil Kennziffer |Wohneinheiten| Eigentum B-Plan
Gemeinde Sylt Archsum Ar_05 Gemeinde B138 im Verfahren
Gemeinde Sylt Archsum gesamt

Gemeinde Sylt Keitum Kei_09 20 Gemeinde, Privat B145 im Verfahren
Gemeinde Sylt Keitum gesamt 20

Gemeinde Sylt Morsum Mo_24 12 Gemeinde B142 im Verfahren
Gemeinde Sylt Morsum Mo _26 2 Gemeinde B119 im Verfahren
Gemeinde Sylt Morsum gesamt 14

Gemeinde Sylt Rantum Ra_06 Gemeinde, Land B4A2 rechtskraftig
Gemeinde Sylt Rantum gesamt

Gemeinde Sylt Tinnum Ti_06 4 Land B108a im Verfahren
Gemeinde Sylt Tinnum Ti_09 12 off. Institution B133A1 im Verfahren
Gemeinde Sylt Tinnum Ti_10 22 Gemeinde, Privat B133A1 im Verfahren
Gemeinde Sylt Tinnum Ti 21 14 Gemeinde B108 im Verfahren
Gemeinde Sylt Tinnum gesamt 52
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Gemeinde Ortsteil Kennziffer |Wohneinheiten| Eigentum B-Plan
Gemeinde Sylt Westerland Wes_11 3 Gemeinde B17bA2 im Verfahren
Gemeinde Sylt Westerland Wes_12 3 Gemeinde B17a rechtskraftig
Gemeinde Sylt Westerland Wes_15 3 Gemeinde B5 rechtskraftig
Gemeinde Sylt Westerland Wes_16 1 Gemeinde B5 rechtskraftig
Gemeinde Sylt Westerland Wes_22 125 Gemeinde B64A3 im Verfahren
Gemeinde Sylt Westerland Wes_23 53 Gemeinde B64A3 im Verfahren
Gemeinde Sylt Westerland Wes_25 45 Gemeinde B116 im Verfahren
Gemeinde Sylt Westerland Wes_26 Gemeinde B50 rechtskraftig
Gemeinde Sylt Westerland Wes_27 Gemeinde B117 im Verfahren
Gemeinde Sylt Westerland Wes_28 12 Gemeinde, ISTS B16a010 rechtskréftig
Gemeinde Sylt Westerland Wes_30 8 Gemeinde B5 rechtskraftig
Gemeinde Sylt Westerland Wes_34 11 Gemeinde B5 rechtskraftig
Gemeinde Sylt Westerland Wes_35 17 Gemeinde B117 im Verfahren
Gemeinde Sylt Westerland Wes_38 15 Gemeinde B50A9 rechtskriftig
Gemeinde Sylt Westerland Wes_39 5 Gemeinde B30 rechtskraftig
Gemeinde Sylt Westerland gesamt 316

Gemeinde Sylt gesamt 410
Insel Sylt gesamt 1003
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Gemeinde: Kampen

Kennziffer: Ka_11

Wohneinheiten: 45

Eigentum: Gemeinde

B-Plan: B41 im Verfahren






