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1. Anlass und Ziel des Beherbergungskonzeptes

ma.

ANLASS

» Steigende und raumlich konzentrierte
Anzahl von Ferienwohnungen und
Nebenwohnsitzen

= Zunehmendes Ungleichgewicht zwischen
Beherbergungsnutzungen und Wohn-
bzw. Daseinsvorsorgefunktionen
(Flachenkonkurrenz) sowie privaten und
gewerblichen Angeboten

» Ungebremste Attraktivitat in allen
Teillagen, gerade auch flr hochpreisige
Angebote

Beherbergungskonzept Gemeinde Sylt

ZIELE

Negative stadtebauliche Effekte
identifizieren

Handlungsrahmen fiir den Spagat
zwischen funktionierender
Gemeindeentwicklung und strategisch
sinnvollen Marktanpassungen

Argumentationshilfen fur die kinftige
Bauleitplanung liefern

Erganzende MalBnahmen identifizieren

Planungs- und Investitionssicherheit flr
alle Beteiligten schaffen




Gutachterliche Botschaft! ma.

In der Gemeinde Sylt unterhalten wir uns nicht mehr dartber, ob ein
Ungleichgewicht zwischen touristischen und tbrigen Funktionen der
Gemeindeentwicklung eingetreten ist, sondern nur noch dartber, ob und wie die
langst eingetretene Fehlentwicklung wieder eingefangen werden kann.




2. Analyse & Beteiligung - Drei zentrale Botschaften aus der Analyse ma.

FERIENWOHNUNGEN & NEBENWOHNSITZE 1. Die Quantitat des zweckentfremdeten
ﬁ ﬁ = Weitgehend ordnungsgemal gemeldete Nut-

Plausibilisierte Ferienwohnung, Ferienhaus, 4.595* Zungen, ,,kreative" Umgehungen nehmen 7U

Appartement, Privatvermietung

Wohnraums ist bereits heute viel zu hoch.

, . —u ‘VOhnungen in » Nebenwohnsitze tlw. als Ferienwohnung
Bewohner mit Nebenwohnsitz PRIV (or Gemeinde vermietet zudem kommt es zu Umwandlungen
.scheinprivate Vermietungen” Sylt 2020™** von Ferienwohnungen in Nebenwohnsitze

= Befragung der Bevolkerung 2020/21 stitzt
Ergebnis

ZUDEM: Die rein quantitative Betrachtung der = Argumente der Finanzierung und

Infrastrukturstarkung verfangen langst nicht
mehr und liefern keine nachhaltigen Losungen

Zweckentfremdung von Wohnraum ist nicht zielfihrend (vgl.
EuGH) und muss sich vielmehr an stadtebaulichen Kriterien
orientieren (kein Schwellenwert erforderlich!)

= Steuerung und Rickgewinnung sind wichtige

Quellen: Rahmenbedingungen, die von aktiver
*GIS-Daten G inde Sylt und Anal [ o . .
vr Gemeinde Sylt Stand 26.05.2021 Wohnraumpolitik begleitet werden miissen

***Statistikamt Nord 2021
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2. Analyse & Beteiligung - Drei zentrale Botschaften aus der Analyse ma.

RAUMLICHE VERTEILUNG ,
dem Verlust von Dauerwohnraum, wirken vor allem

el ™~ |, induzierte Verkehrsbelastungen auf die Ortsteile

Westerland NE)r

2. Es gibt keine unbelasteten Teillagen mehr! Neben

=" Munkmarsch
9 - 35530

Westeriand Inénstg *‘ | = GroBte Volumen in den Teilbereichen
Seman () Westerlands
0 @f@%‘yﬁ ’ I «

i

P = Kleinere Ortschaften allerdings ebenfalls mit

hohen Anteilen. Stadtebauliche Effekte wirken
hier aufgrund nicht angepasster Infrastrukturen

Westerland Std

. Teillagen mit entlastenden Wohnfunktionen
existieren nicht mehr

‘D v &
0 % Morsum -

D e

= Hohe Nebenwohnsitzquoten verscharfen die
Situation in allen Ortsteilen
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2. Analyse & Beteiligung - Drei zentrale Botschaften aus der Analyse ma.

2 3. Die Gemeinde Sylt ist durch das
BETRIEBSARTEN NACH UBERNACHTUNGEN et Anaclet v dle Bt

Relativer Anteil der Betriebsarten nach Ubernachtungen 2019 Verteilung Uber die I\/larktseg mente gUt
50,0% und krisenfest aufgestellt

45,0%
40,0%

= Sylt ist gut aufgestellt, die Aufgabe
besteht darin, diesen Stand zu halten
und die vorhandenen Qualitaten ohne
zusatzliches Bettenwachstum weiter zu
entwickeln

35,0%
30,0%
25,0%
20,0%
15,0%

10,0% . .
= Angebotserganzungen nur in

strategisch wichtigen Marktsegmenten
nach vorheriger Prifung der
stadtebaulichen Auswirkungen sinnvoll

5,0%
0,0%

Relativer Anteil am Gesamtangebot im Jahr 2019

» Kontingentverschiebungen zu Lasten
von Ferienwohnungen langwierig,
jedoch anzuraten

B Ankiinfte ® Ubernachtg.

Quelle: Tourismus-Statistik Insel Sylt 2020, Darstellung und Berechnung cima
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Gutachterliche Botschaft! ma.

Eine konsequente Anpassung des bestehenden Planungsrechts ohne Ausnahmen
fur Ferienwohnungen ist ein personeller und finanzieller Kraftakt, jedoch aus
gutachterlicher Sicht unumganglich!




3. Rechtliche Wirkung des Beherbergungskonzeptes ma.

EMPFEHLUNG

Beschluss des BHK als sonstige stadtebauliche Planung nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

» Durch Beschluss der Gemeindevertretung entsteht eine verwaltungsinterne Selbstbindung
= Belange sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu berticksichtigen (Abwagungsrelevanz)

= Moglichkeit bei allgemeinen Anfragen auf das Beherbergungskonzept zu verweisen, um
ungewollte Anfrage zu reduzieren (Richtschnur und einheitlicher Bewertungsrahmen)

= Empfehlung: Fortschreibung und begleitendes Monitoring

Nur durch eine Uberfiihrung in die Bauleitplanung werden

™
e
die Inhalte des Beherbergungskonzeptes rechtsverbindlich r\)

Beherbergungskonzept Gemeinde Sylt
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Gutachterliche Botschaft! ma.

Die Gemeinde Sylt muss auf absehbare Zeit den Ubrigen Funktionen der
Gemeindeentwicklung abseits der Beherbergungsnutzungen eindeutig Vorrang
geben, um den eingetretenen Fehlentwicklungen entgegenzutreten. Das
Beherbergungskonzept liefert hierzu die Argumentationsgrundlagen.




4. Ubersicht Konzept (Bausteine) ma.

Ziele des Beherbergungskonzeptes flr die Gemeinde Sylt

Definitionen, Prifraster

Standortempfehlungen + Standortmatrix

. : Ergdnzende
Ortsteilsteckbriefe MaBnahmen

+

Zur Ersteinschatzung Als einheitlicher Zur Beurteilung der Zur Weiterentwicklung
der Eignung und Bewertungsrahmen fur Auswirkungen auf den und Kontrolle der
kumulativer Vorhaben + Betriebs- Mikrostandort Rahmenbedingungen
Wirkungen typendefinition




4. Ziele ma.

» Forderung der wertschopfungsorientierten Qualitatssteigerung

» Erhalt, Sicherung und Weiterentwicklung eines
bedarfsgerechten Beherbergungsangebotes und der damit
verbundenen Arbeitsplatze in Abwagung zu den ubrigen
Daseinsvorsorgefunktionen

» Erhalt der gemischten Betriebsstruktur und Vermeidung von
unfairem Wettbewerb durch Zweckentfremdung

OKONOMISCH

= Sicherung der verbrauchernahen Versorgung und von
ausreichend Arbeitskraften




4. Ziele ma.

» Eine vertragliche Mischung aus touristischen und Ubrigen
Daseinsvorsorgefunktionen

» Vermeidung von Verdrangungsprozessen auf dem
Wohnungsmarkt

SOZIAL

» Sicherung eines stabilen soziokulturellen Miteinanders

» Sicherung des Orts- und Landschaftsbildes als Orte
geschichtlicher, kiinstlerischer und stadtebaulicher Bedeutung




4. Ziele ma.

» Forderung und Entwicklung eines nachhaltigen
(umweltvertraglichen) Tourismus durch Forderung von Qualitat
statt Quantitat

» Vermeidung von unverhaltnismaligen Auswirkungen auf die
Wohnbevolkerung

» Vermeidung von unverhaltnismalBigen Auswirkungen auf Natur-
und Kulturgtter

OKOLOGISCH

= Sicherung einer gemeindevertraglichen Verkehrsqualitat in allen
Ortschaften und Verkehrsberuhigung in den heute schon
belasteten Lagen




Gutachterliche Botschaft! ma.

Vor dem Hintergrund der aktuellen Belastungssituation sind keinerlei
Eignungsraume fur weitere Beherbergungsnutzungen in der Gemeinde Sylt zu
empfehlen!




5. Handlungs- und Umsetzungskonzept

ma.

BAUSTEIN A - Standortempfehlungen

ey = \erzicht auf Aufweisung neuer
Eignungsstandorte aufgrund des
vorhandenen Qualitats- und
Versorgungsniveaus und als aktive

Zur Ersteinschitzung Gegenmalnahme zu den

der Ei d

kamulativer Handlungsbedarfen am Wohnungsmarkt
Wirkungen

» Angebotsanpassungen in Form qualitativer
Feinsteuerung und als behutsame
strategische Marktanpassung, ohne
weiteres Bettenwachstum, insbesondere zu
Lasten von kleinteiligen Angebotsformaten

Gesamtgemeindliche Versorgungssituation und

kumulative stadtebauliche Auswirkungen sind immer zu
beachten. Zudem wird ein Monitoring empfohlen.

Beherbergungskonzept Gemeinde Sylt

Westerland
1 Westerland Innenstadt
2 Westerland Nord
3 Westerland Ost
4 Westerland Sid

5 Rantum

6 Tinnum

7 Keitum

8 Munkmarsch
9 Archsum

10 Morsum

Quelle: cima 2022




Gutachterliche Botschaft! ma.

Die Belastungen von allen Teillagen, auch im Wirkungsgeflecht miteinander, werden
im Beherbergungskonzept sehr deutlich. Die Kosten fir den Nachweis, dass diese
Belastungen durch kinftige Projekte des Beherbergungswesens nicht verscharft
oder ggf. reduziert werden, mussen auf potenzielle Investoren verlagert werden.




5. Handlungs- und Umsetzungskonzept ma.

Subsumtion der Betriebsarten
Tinnum
. G Idete, existi de Betrieb .
v) ) ) ) ) ) ) ™) ) ) X

+ Standortmatrix Standortmatrix (

Aparthotel, Apartment-Hotel (nur
standortaggregiert, keine Streulagen)

| i I Boardinghouse (Boardinghouse,
D Iffe re nZI e ru n g n a C h Serviced Apartment/ X X X X X X X X X X X
B t . b t Monteurwohnung)
e rl e Sa r e n Ferienwohnung (Ferienwohnung,
Als einheitlicher Apartment, Bauernhof, X X X X X X X X X X X
Bewertungsrahmen fur - M M Privatunterkunft / Privatzimmer)
Vorhaben + Betriebs- D Iffe renzierun g au f Pension, Gasthaus X X X X X X X X X X X
t definiti M M
YpEIiEen, Tellbere|Chsebene Gasthof X X X X X X X X X X X
Hotel (All-Suite-Hotel, Hotel) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) X

Hotel garni (nur im 4-und 5 Sterne-

Angebotssegment) ) ) ) ) oS o i e 2 i 2

Jugendherberge, Hostel X X X X X X X X X X X

Motel X X X X X X X X X X X

Gesa mtgemei nd | iChe Vorsorge- und Rehaklinik ) ) X X X X X X X X X

. . Schulungsheim X X X X X X X X X X X

Ve rsorg u ng SS Ituatl O n u nd Campingplétze (inkl. Glamping) X X X ) v) ) X X X ) X

. oQ : Nicht angemeldete, private

kumulative stadtebauliche Gemiemens” T 0 a0 0a

Auswirkungen sind immer zu Charscen

(v') = im Einzelfall und nur zur Marktanpassung zu prifen (Prifraster) X = auszuschlieBen

beachten.

Quelle: cima 2022
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5. Handlungs- und Umsetzungskonzept ma.

yrmmerrmeee, = Genehmigungsantrage fur Beherbergungsstatten kdnnen anhand des

+ Standortmatrix

stadtebaulichen Prifrasters analysiert und bewertet werden.
» Entscheidung Uber Erwlnschtheit von Vorhaben in der Gesamtkonzeption.
= Definition von Betriebsarten zur Feinsteuerung.

Als einheitlicher

Bewertungsrahmen fir Krlte"en

Vorhaben + Betriebs-

typendefinition = Nur strategisch sinnvolle Marktanpassung ohne Erhéhung der Bettenkapazitat
= Vermeidung von Agglomerationen von Beherbergungsangeboten, privaten

Zimmervermietungen und Nebenwohnsitzen
= Auswirkungen auf ortsbildpragenden Ensembles, Gebaude sowie das Landschaftsbild
= Nachfragegerechte Unternehmensstruktur und optimierte Auslastungsquoten
* |Immissionssituation und verkehrliche Anbindung
» Funktionaler Zusammenhang zu Infrastruktureinrichtungen (bspw. Kliniken)



5. Handlungs- und Umsetzungskonzept

ma.

BAUSTEIN C - ORTSTEILSTECKBRIEFE

Ortsteilsteckbriefe

Zur Beurteilung der
Auswirkungen auf den
Mikrostandort

Analyse auf Teilebene
» Beschreibung des Teilbereichs

» Raumliche Verteilung von
Beherbergungsnutzungen

= Kernaussagen

= Key-Facts

= Betriebstypen / Betten

= Anwendung des Prufrasters

= Strategieempfehlung

Wurde fur alle Teilbereiche ausgearbeitet.

Beherbergungskonzept Gemeinde Sylt

Auszuge Steckbrief Westerland Innenstadt

VERTEILUNG*

@ Hotel gami
@ Pension
@ Erholungs- und Ferienheim
© Camping

& Jugendherberge
Ferienhaus, Ferienwohnung

ZENNINNNRN

[ 8ebauungsplane
(B Erhaltungssatzungen

KEY FACTS

INNENSTADT 10.650€/m?
SYLTNESS CENTER ﬁ R /
SYLTER WELLE
STRAND BETTEN )
KASINO Antel 13% 8.000€/m
ntell am .
Zentrale Quell- und BAHNHOF Richtwerte fiir Eigentumswhg.

Gesamtangebot in
der Gemeinde Sylt
(soweit ermittelbar)

Zieldestinationen CONGRESS CENTRUM
GASTRONOMIE
GESCHAFTE

Standard-Immobilien

nach G&B 2019 (Daten fiir Westerla

insgesamt)

LARM
VERSCHMUTZUNG Q :I_\—
T 1 m J=

VERDRANGUNG o Anteil der Betten in o
WOHNEN UND Ferienwohnungen,
. GEWERBE Anteil der Baublocke 53 AJ Ferienh 9 d 38 /0
STORGRADE mit hohem und sehr erienhausern un
VERKEHR hohem Anteil von Privatquartieren am
ohem X
Gesamtangebot im
GASTRONOMIE i
Nebenwohnsitzen Teilbereich

(soweit ermittelbar)

= Hotel, All-Suite-Hotel, Apartmet-Hotel
= All-Suite Hotel garni, Hotel garni

= Ferienhaus, Ferienwohnung

= Géstehaus, Pension

= Privatquartier




5. Handlungs- und Umsetzungskonzept ma.

=g Anwendung auf Teilebene

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (Abs. 6 Nr. 1) ] Gesunde bauliche Dichte (Belichtung, Besonnung, Bellftung)
. Vertragliche Mischung von Wohnen und Arbeiten
Wohnbediirfnisse der Bevolkerung (Abs. 6 Nr. 2) . Ausreichend sozial ausgewogener Wohnraum unter Wachstumsbedingungen
Soziale und kulturelle Bedurfnisse (Abs. 6 Nr. 3) ] Stabiles soziokulturelles Miteinander
. Sicherung der Gastronomie als Orte des sozialen Miteinanders, insbesondere in den Ortschaften
Erhalt und Entwicklung von Ortsteilen und zentralen Versorgungsbereichen L] Sicherung der bevdlkerungsnahen Versorgung
(Abs. 6 Nr. 4) . Sicherung funktionierender Ortsteile
Belange der Baukultur und des Denkmalschutzes (Abs. 6 Nr. 5) . Erhalt von Strukturen mit geschichtlicher, kiinstlerischer, stadtebaulicher Bedeutung
" Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
Belange des Umweltschutzes (Abs. 6 Nr. 7) = Auswirkungen auf den Menschen (Luft, Emissionen, Larm)
. Auswirkungen auf Kulturgiter
. Vermeidung und sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwéssern
Belange der Wirtschaft (Abs. 6 Nr. 8) = Sicherung einer durchmischten Unternehmensstruktur, in der auch kleinere und mittlere Unternehmen Platz finden
. Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
. Erhalt, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen und damit auch Sicherung von Gewerbestandorten
Belange des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitat der . Vertragliche Abwicklung des MIV
Bevolkerung (Abs. 6 Nr. 9) . Sicherung und Starkung eines attraktiven Personennahverkehrs
. Sicherung und Starkung der Belange des nicht motorisierten Verkehrs
. Vermeidung und Verringerung von Verkehren
Sicherung der Ergebnisse stadtebaulicher Entwicklungskonzepte und . Nachhaltige Sicherung der Zielsetzungen und Investitionen durch Vermeidung von Fehlentwicklungen
sonstiger beschlossener stadtebaulicher Planungen (Abs. 6 Nr. 11) (beispielsweise Art der Nutzungsmischung)

Quelle: cima 2021



Gutachterliche Botschaft! ma.

Das Beherbergungskonzept stellt eine wichtige Rahmenbedingung fir das
erforderliche Gegensteuern dar, ist aber zwingend von weiteren MaBBnahmen zu
begleiten.




5. Handlungs- und Umsetzungskonzept ma.

= MalBnahmen einer aktiven Stadtebaupolitik

= Bereitstellung von ausreichend nachfragegerechtem und bezahlbarem Wohnraum

Ergédnzende
MaBnahmen

+ = | 6sung/ Entscharfung von vorhandenen Mobilitatsengpassen/ Belastungen

* OrdnungsmaBnahmen unter Einbeziehung des Kreises verscharfen

Zur Weiterentwicklung
und Kontrolle der

Rahmenbedingungen = Uberpriifung der Einfihrung erganzender Satzungen

= Beobachtung und ggf. Nutzung der Auswirkungen der neuen EuGH-Urteile auf nationales Recht
(konnte Kommunen ermdglichen Kurzzeitvermietungen unter Genehmigungsvorbehalt zu stellen)

= Einfordern der rechtlichen Rahmenbedingungen fiir ein Wohnraumschutzgesetzt bspw. nach
Hamburger Vorbild auf Landesebene

= EinfGhrung einer Statistiksatzung um das Monitoring zu scharfen

» Kontinuierlicher und enger Austausch von Gemeindeplanung, Sylt Marketing GmbH,
Ortsvorstehern und Akteuren der Wirtschaft

= Saisonverlangernde MaBnahmen und Fachkraftemangel aktiv begegnen
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