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Sehr geehrte Damen und Herren vom insularen Birgernetzwerk Sylt,

in Ihren Schreiben vom 6. und 13. Oktober 2020 an mich und vom 8. November an die
Abteilungsleiterin der Landesplanung Frau Koll spreéhen Sie sehr unterschiedliche Prob-
leme auf der Insel Sylt an, die alle eins gemeinsam haben: sie sind tiberwiegend schon
lange bekannt und sie sind nicht einfach zu |6sen; weder von der Privatwirtschaft, den Ge-
meinden der Insel oder vom Land. Jedes der angesprochenen Probleme verdient eine sei-
ner Komplexitat angemessene ausfiihrliche Behandlung. Bitte haben Sie daher Versténdnis
dafur, dass ich im Rahmen meines Antwortschreibens nicht jedes der von lhnen angeschnit-
tenen Probleme ausreichend detailliert ansprechen kann.

Die Insel Sylt mit ihrer fur Schleswig-Holstein einzigartigen naturrdumlichen Ausstattung ist
zu Recht ein in ganz Deutschland beliebtes Ferienziel. Auch um diese Attraktivitat dauerhaft
zu erhalten, sind sehr umfangreiche Naturbereiche der Insel streng geschiitzt. Die geschiitz-
ten Biotope sind vor baulicher Inanspruchnahme gesichert. Dartiber hinaus wird die Sied-
lungsentwicklung auf der Insel durch die Regionalplanung mittels Baugebietsgrenzen ge-
lenkt. Der giltige Regionalplan bestimmt, wo auf der Insel tiberhaupt noch Neubaugebiete
im AuRenbereich zuldssig sind. Durch die Baugebietsgrenzen konnte zwar die bauliche
Neuinanspruchnahme von Freiraumen auf der Insel Sylt erheblich limitiert werden, wie die
Gemeinden aber ihre kommunale Planungshoheit innerhalb der bestehenden Baugebiets-
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grenzen nutzen, lasst sich durch die Regionalplanung nur begrenzt beeinflussen. Die Ver-
fassung garantiert den Gemeinden eine weitgehende Planungshoheit. Das Land kann den
Gemeinden daher nur bedingt Vorgaben machen, welche Planungs- und Sicherungsinstru-
mente im Einzelfall anzuwenden sind.

Die Gemeinden und die Landesplanung stimmen darin tberein, dass die Entwicklung von
Flachen im Kommunaleigentum Vorrang beim Wohnungsbau hat. Ein bewéhrtes Mittel ist
weiterhin der kommunale Bau von Mietwohnungen. Den Gemeinden kann allerdings nicht
vorgeschrieben werden, zukinftig nur noch Wohnungsneubau durch kommunale Woh-
nungsbauunternehmen zu realisieren. Durch die Vergabe von Erbbaurechten haben die Ge-
meinden dauerhaft ein Zugriffsrecht auf die Grundstiicke, auch im Verkaufsfall. Dieser An-
satz vermag auch in der Langfristperspektive hinreichend die Dauerwohnfunktion sicherzu-
stellen, wenn die verwaltungstechnische Umsetzung des Erbbaurechtes einschlieRlich der
darin verankerten Vollzugsregelungen zielorientiert durch die Gemeinde bzw. die Amtsver-
waltung gewéhrleistet ist.

Der Erhalt der Dauerwohnfunktion in Neubaugebieten auf neuen und wiedergenutzten Fla-
chen allein durch vorsorgende Regelungen in den Bebauungsplénen, auch erganzt um eine
Fremdenverkehrs- (§ 22 BauGB) oder Milieuschutzsatzung (§ 172 BauGB), hat sich in der
Vergangenheit i.d.R. nicht als hinreichend erwiesen, da eine auf Dauer angelegte Uberwa-
chung der Festsetzungen durch die untere Bauaufsichtsbehérde kaum zu gewéhrleisten ist.
Wenn im Bereich von neuen Bauflachenausweisungen die Flachen nicht im Eigentum der
Gemeinde stehen, sollten neue und wiedergenutzte Flachen nur entwickelt werden, wenn
uber das oben genannte Instrumentarium hinaus auch weitergehende insolvenzfeste, pri-
vatrechtliche Regelungen zum Einsatz kommen und die verwaltungstechnische Vollziehbar-
keit sichergestellt ist.

Grundsétzlich ist auch die Ubertragung der Grundstiicke ins Eigentum der Gemeinde ver-
bunden mit der Riickvergabe eines Erbbaurechtes fiir einzelne Grundstiicke ein gangbarer
Weg, um durch die langfristig wirksamen Zugriffsrechte der Gemeinde die Dauerwohnfunk-
tion hinreichend sicherzustellen.

Soweit in Bestandsgebieten noch Wohnungsbestinde mit einem hohen Anteil von Dauer-
wohnnutzungen vorhanden sind, sollte diese Wohnfunktion durch entsprechende bestands-
orientierte Regelungen mit den zur Verflgung stehenden bauplanungsrechtlichen Instru-
menten sichergestellt werden. Hier gilt es insbesondere den verwaltungstechnischen Voll-
zug entsprechender Regelungen in enger Abstimmung der kommunalen Verwaltung mit der
zusténdigen unteren Bauaufsichtsbehérde zielorientiert zu gewahrleisten. Allerdings muss
berticksichtigt werden, dass in bereits weitgehend transformierten Wohnquartieren, die
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heute schon durch Zweitwohnsitze und Ferienwohnen dominiert sind, eine Dauerwohnnut-
zung nicht wieder durch Anwendung von Sicherungsinstrumenten herbeigefihrt werden
kann.

Die nutzbaren bauplanungs-, bauordnungs- und zivilrechtlichen Instrumente sind vorhanden
und den Gemeinden und den Bauaufsichtsbehérden auch bekannt: sie missen nur konse-
quent eingesetzt und ihr Vollzug nachhaltig kontrolliert werden. Der Umwandlungsprozess
von Dauerwohnungen setzt sich allerdings aufgrund der Besonderheiten des hochpreisigen
Immobilienmarktes der Insel Sylt und weil die Wohnungsbestznde noch nicht im nétigen
Umfang durch die Gemeinden geschutzt werden, weiter fort. Perspektivisch wird sich der
Anteil von Dauerwohnnutzungen in den Wohnungsbestanden somit weiter reduzieren, wenn
von Seiten der Gemeinden nicht in ausreichendem Umfang GegenmaRnahmen ergriffen
werden. Dies sollte in allen Gemeinden der Insel Sylt mit erhéhter politischen Prioritat be-
trieben werden.

Parallel zur Sicherung der Wohnungsbesténde muss aber flankierend der Wohnungsneu-
bau insbesondere im bezahlbaren Segment deutlich ausgeweitet werden. Bis 2030 werden
auf der Insel ca. 2.500 zusatzliche Wohnungen benétigt. Dies hat eine aktualisierte Woh-
nungsbedarfsprognose ermittelt, die von einem sachverstandigen Gutachter im Auftrag des
Landes erarbeitet worden ist. Ein weiteres Ergebnis dieses Gutachtes ist, dass auf der Insel
Sylt fur diesen Umfang an benétigten Neubauwohnungen gar nicht ausreichend geeignete
Flachen in den Gemeinden vorhanden sind. Wir gehen deshalb davon aus, dass auf den
noch vorhandenen Entwicklungsflachen, die die Gemeinde als kurz- oder mittelfristig (bis
2030) entwickelbar eingestuft haben, bei sehr optimistischer Rechnung héchstens 1.700
Neubauwohnungen entstehen kdnnen. Diese Zahlen verdeutlichen, dass durch Wohnungs-
neubau der aktuelle und zukiinftige Wohnungsbedarf auf der Insel nicht annéhernd gedeckt
werden kann. Aus Sicht des Landes ist es deshalb auch so wichtig, dass eine der letzten
groRen Entwicklungsflachen der Insel im stadtebaulichen Bestand, die ehemalige Marine-
versorgungsschule in List, mit neuem Dauerwohnraum nachgenutzt wird.

Aufgrund dieses groRen Wohnungsbedarfs wird geférderter Wohnraum auf der Insel Sylt
auch durch das Land aktiv geschaffen. Im Rahmen des Masterplans Sylt hat das Ministeri-
ums fur Inneres, landliche Raume, Integration und Gleichstellung gemeinsam mit dem Kom-
munalen Liegenschaftsmanagement der Gemeinde Sylt und weiteren Gemeinden der Insel
Sylt seit 2014 eine Vielzahl von zum Teil auch geférderten WohnungsbaumaRnahmen auf
den Weg gebracht bzw. schon umgesetzt. Verbunden war dies auch mit der Uberlassung
von landeseigenen Grundstiicken auf der Insel Sylt fur die Schaffung von mehr Dauerwohn-
raum. Nach aktuellem Stand konnten bislang insgesamt tiber 380 neue Wohneinheiten fer-
tiggestellt und bezogen werden. Davon wurden 176 Wohnungen mit Darlehen und zum Teil
mit Zuschissen der IB.SH geférdert.
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Da das auf der Insel geeignete und umweltvertraglich nutzbare Flachenpotenzial fur den
Wohnungsneubau sehr limitiert ist, muss dieses auch prioritar fur die Schaffung von Dauer-
wohnraum von allen Gemeinden der Insel genutzt werden. Hierzu haben sich die Gemein-
den mit ihren Beschlissen zum Wohnraumentwicklungskonzept (WEK) auch verpflichtet.
Durch den Abschluss eines raumordnerischen Vertrages (ROV) zwischen den Gemeinden
der Insel Sylt und der Landesplanung sollte ergéanzend abgesichert werden, dass die bereits
im WEK enthaltenen Entwicklungsflachen auch primar fur die Schaffung des dringend be-
nétigten Dauerwohnraums von den Gemeinden entwickelt werden. Wie Sie wissen, haben
leider nur die Gemeindevertretungen von Hérnum, Kampen, Wennigstedt-Braderup und List
fur die Unterzeichnung dieser gemeinsamen Vereinbarung gestimmt. Unabhé&ngig von die-
ser bisher noch nicht zustande gekommenen Vereinbarung zur Flachensicherung fiir das
Dauerwohnen besteht nach wie vor fiir alle Gemeinden der Insel die Aufgabe, einen még-
lichst groen Beitrag zur Erhaltung und Schaffung eines bezahlbaren Dauerwohnrauman-
gebotes zu leisten. Die Landesplanung hat sich deshalb dazu entschieden, nach Ausschei-
den der Gemeinde Sylt, eine Vertragslésung mit den verbleibenden vier Gemeinden der
Insel zu schlieRen, um zukinftig eine den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung ent-
sprechende Flachenpolitik zur Schaffung von Dauerwohnraum zu unterstiitzen. Grundsatz-
lich wird dabei die Inanspruchnahme von bereits baulich vorgenutzten Flachen und die stad-
tebauliche Innenentwicklung Vorrang vor der Neuinanspruchnahme bisher nicht baulich ge-
nutzter Freiflachen im AuRenbereich haben.

Wir haben aber nach wie vor ein groRes Interesse an einer Vereinbarung, die alle Gemein- '
den der Insel Sylt umfasst. Sollte der Versuch von Biirgermeister Hackel und des Kreises
Nordfriesland zum Erfolg fiihren, eine interkommunale Abstimmung und Vereinbarung mit
allen Gemeinden auf der Insel auf der Basis des WEK zu erreichen, koénnte dies den Ab-
schluss eines ROV entbehrlich machen. Wir wiirden uns deshalb sehr freuen, wenn das
Blrgernetzwerk Sylt den dringenden Bedarf zur Schaffung von Dauerwohnraum anerkennt
und diese Initiative von Biirgermeister Haeckel und Kreis Nordfriesland nach Kraften unter-
stutzt.

Als weiteres Problem sprechen Sie in lhrem Brief die Verkehrssituation auf der Insel Sylt
an. Das Ziel Ihres Netzwerkes, die verkehrliche Situation auf der Insel im Interesse der Biir-
gerinnen und Burger sowie des Tourismus zu verbessern und Verkehrsbelastungen insbe-
sondere durch den motorisierten Individualverkehr abzubauen, wird auch vom Land Schles-
wig-Holstein geteilt. Die Entlastung der tiberlasteten Eisenbahnanbindung der Insel Sylt an
das Festland ist dringend erforderlich. Im Interesse der vielen Arbeitspendler, aber auch der
Touristen, ist eine Verbesserung der Punktlichkeitsbilanz der Bahn tberféllig. Im Bundes-
verkehrswegeplan ist ein zweigleisiger Ausbau der Strecke zwischen Niebiill und Klanxbill
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bereits beschlossen. Das Autozugterminal in Westerland wird derzeit von der DB AG aus-
gebaut. Gesprache zwischen den vier auf Sylt aktiven Eisenbahnverkehrsunternehmen zur
Vereinbarung von ,Dispositionsregeln” zur Reduzierung von Verspatungen und Zugausfél-
len laufen noch, haben bisher aber erst wenige Ergebnisse erbracht.

Fur die nachhaltige Bewéltigung des Binnenverkehrs auf der Insel ware sicherlich ein ge-
meinsames Verkehrs- und Mobilitatskonzept wichtig, an dem sich alle Gemeinden der Insel
Sylt orientieren. Ein in diese Richtung gehender Versuch hat allerdings nicht gefruchtet. Es
konnte nicht die nétige Einigkeit zwischen den Gemeinden hergestellt werden. Eine inter-
kommunale Verstandigung tber Fragen nachhaltiger Mobilitat wére fiir eine zukunftsfahige
Entwicklung der gesamten Insel aber sehr wichtig. Dies auch im Hinblick auf die Tourismus-
entwicklung. Viele Urlauber tUberzeugt das bestehende OPNV-Angebot nicht; sie reisen da-
her mit dem Auto-Zug an und nutzen auf der Insel auch nicht den OPNV. Mit dem Auto ist
die Flexibilitat der Mobilitat auf der Insel gréRer. Mit der Erarbeitung eines integrierten Ver-
kehrskonzeptes fir die gesamte Insel kénnte ein wichtiger Beitrag zu einer nachhaltigen
Verkehrswende und damit auch zu einem nachhaltigeren Tourismus eingeleitet werden. Die
Initiative fur solch ein Mobilitatskonzept muss allerdings von den Gemeinden ausgehen:
diese kann ein Engagement des Landes nicht ersetzen.

Als letzten Punkt méchte ich noch auf das von Ihnen angesprochene Thema des hohen
touristischen Géasteaufkommens auf der Insel eingehen. Hohes Besucheraufkommen in der
Hauptsaison kann die Lebensqualitat fur Einwohner*innen in den touristisch stark frequen-
tierten Orten deutlich einschranken. Erreichte Belastungsgrenzen kénnen deshalb eine
Schranke fur die Entwicklung neuer GroRprojektideen sein. Wie sie in lhrem Brief aber auch
festgestellt haben, basiert die regionale Wirtschaft der Insel vorwiegend auf Einnahmen aus
dem Tourismus. Gleichzeitig werden die Kommunen durch diese Einnahmen in die Lage
versetzt, Infrastruktur vorzuhalten, die auch der Wohnbevélkerung zugutekommt bzw. ohne
die Einnahmen aus dem Tourismus nicht zu finanzieren waren. Ein Riickbau touristischer
Angebote kann somit keine Losung darstellen. Vielmehr stellt sich die Frage, wie eine denk-
bare zukunftsfahige Entwicklung des Tourismus auf der Insel Sylt konkret aussehen kénnte.
Mit der Tourismusstrategie Schleswig-Holstein 2025 werden in erster Linie der Rahmen und
die Qualitatsziele vorgegeben. Die Entwicklung eines nachhaltigeren Tourismus in der Ur-
laubsregion Sylt und Nordfriesland sowie in ganz Schleswig-Holstein ist ein wichtiges Hand-
lungsfeld der Tourismusstrategie und auch zukiinftiges Leitthema. Auch im Hinblick auf die
touristische Entwicklung kann das Land allerdings keinen Strukturwandel gegen die han-
delnden Akteure durchsetzen. Dies geht nur gemeinsam. In diesem Sinne wird sich die Lan-
desregierung fir eine qualitatsorientierte Entwicklung des Tourismus auf der Insel Sylt stark
machen und eine Steigerung der Wettbewerbsfahigkeit der kleinen und mittelstdndischen
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Tourismusbetriebe weiterhin unterstiitzen, die ja auch auf Sylt das Herz der touristischen
Landschaft bilden.
Das Land wird den Gemeinden, ihren Einwohner*innen und den Gewerbetreibenden auf der

Insel Sylt auch in Zukunft zur Seite stehen und sie bei der Suche nach Lésungen fiir die
noch anstehenden Probleme unterstiitzen.

Mit freundlichen GruRRen

Dr. Sabine Sitterlin-Waack



