Stadt Norderney 26548 Norderney, d&r03.2009
Der Blurgermeister
- EBIN -

Vermerk
Aspekte der Zweitwohnungsproblematik

Das Thema ,Zweitwohnungen* wird in Regionen mitrAceenverkehrsfunktion seit langer
Zeit diskutiert. Im Sinne der Belebung der Fremagkghrsinfrastruktur wurden Zweitwoh-
nungsanlagen zunachst positiv gewertet. Mit deurggitaften Zunahme dieser speziellen
Wohnform Ende der 60er Jahre wurden Einflisse mujewachsene stadtebauliche und so-
Zial-6konomische Struktur wahrgenommen. So auchaueder Insel. Veranderungen im
Stadtbild, insbesondere wenn sie mit einem Wedhs&ligentum einhergehen, stehen seit
dem in der Kiritik.

Auf Norderney wird die Debatte seit jeher teilsrsemotional geflhrt.

Hier soll einmal der Versuch unternommen werdes,Ri@anomen nichtern, analytisch anzu-
gehen und dabei die vielfaltige Wechselwirkunged dinsammenhange aufzuzeigen.

ASPEKTE

1. Wohnraumkapazitat

Die pauschale Behauptung, dass die Bildung von tfwdinungsanlagen Wohnraum fiir Nor-
derneyer vernichte, kann man nicht einfach unwptexshen stehen lassen. Auf Norderney
herrscht zwar kein Uberfluss an Wohnraum, jedoemn&ils kein Mangel. Gesucht wird re-
gelmalig gunstiger, passender Wohnraum. Alleind@&N als gré3ter Wohnungseigentiimer
halt standig ca. 650 Mietwohnungen vor, also Wolimr&iir ca. 1.500 Norderneyer. Die An-
zahl der Mietwohnungen auf dem privaten Wohnungktsmwie der Anteil an selbst genutz-
tem Wohneigentum kann nur geschéatzt werden. Dembkdtarf fir die seit Jahrzehnten rela-
tiv konstante Einwohnerzahl von etwa 6.000 Nordgenewird jedoch grundsatzlich abge-
deckt.

Die Besonderheit der Abwanderung von Insulanerst sish im Wesentlichen mit den beiden
Ursachen der eingeschrankten Ausbildungs- und Beinahcen und den hoheren Lebenshal-
tungskosten auf der Insel erklaren. Dem héheremvand fir die Lebenshaltung steht tber-
wiegend kein entsprechend héheres Einkommen gegenib

Zu den Lebenshaltungskosten zéhlen neben der algemVersorgung auch die Kosten fur
Miete bzw. Wohneigentum. Im Vergleich zum naherestland (z.B. Stadt Norden) liegen
die Kosten fur Mietwohnraum auf Norderney (Gebaitdeais 2000) um ca. 2550 % hoher
(Mietwerttabelle Finanzamt Norden 2003).

Aufgrund seiner Ausrichtung als Tourismusort kanhNorderney kein Wohnraumtiber-
schuss entstehen. Solange sich durch BeherberdinagenErtrage erzielen lassen als durch
Dauervermietung wird jede potentielle Mietwohnungenn gewollt — zur Gastebeherber-
gung genutzt. Den denkbaren, méglichen Regulathe Mietpreise der WGN zu erhéhen —
kann keiner wollen.

Neuer Wohnraum entsteht fast ausschlief3lich algtéwbnung, weil hier eine — bislang im-
mer noch unbefriedigte — Nachfrage besteht. Wiire &bensolche Nachfrage an Mietwohn-



raum bestehen, wirde der Markt diese umgehendfaedigen versuchen, sofern dies positi-
ve wirtschaftliche Aspekte hatte.

Es ist weiter zu beobachten, dass in den so gesrapdiveitwohnungsanlagen“ auch mehr
und mehr Norderneyer wohnen. Das wirtschaftlichsti@ben zu einer hbheren Ausnutzung
von Grundstiicken zu kommen, bedeutet immer ein MeiWohnraum (nicht unbedingt an
Betten) — mit einem entsprechenden Anteil an Walmré&ir Norderneyer (Miete oder Eigen-
tum). Der Wunsch zu einem klassischen Einfamilieisiieu kommen — ein Lebensziel vieler
Deutscher — wird sich in Zukunft jedoch auf Norasrmur flr die wenigsten umsetzen las-
sen; egal ob Norderneyer oder Ortsfremde. Die Wobslauprojekte der stadtischen Gesell-
schaften bieten Insulanern noch am ehesten diedghaearzu. Voraussetzung ist dafur, dass
die Gesellschaften die Marktmechanismen nutzend®mm Uberhaupt zu differenzierten,
inselbezogenen Angeboten zu kommen.

Norderney unterscheidet sich in Bezug auf die Nugzeon Wohnraum — bis auf die Vorhal-
tung eines relativ groRen Anteils an Mietwohnungen alledem in keiner Weise von ande-
ren attraktiven touristischen Destinationen imune Ausland.

2. Verddung von Stadtteilen

Stadtbild

Der Anblick monatelang heruntergelassener RolllddseTr gesamte Hausfassaden gehért zu
den weniger schonen Seiten Norderneys. Die aulZaiehen des Saisonendes riihren jedoch
nur zum Teil von verlassenen Zweitwohnungen helld&ien erfreuen sich heute leider bei
vielen Hausbesitzern grof3en Zuspruchs, wennglemshpositive energetische Wirkung von
solchen Anlagen fraglich ist.

Auf Norderney werden derzeit ca. 1.500 Zweitwohramgteuerlich veranlagt. Hingegen
werden um die 5.000 Ferienhduser mit Ferienappariesund —zimmern betrieben. Unter-
stellt man eine etwa gleichartige Belegung hei@s dilass etwa 75 % der ,verwaisten* Quar-
tiere aus nicht vermieteten Beherbergungsstattetitiven.

Das saisonale An- und Abschwellen von Bevdlkerualgen und die damit einhergehende
Lverodung“ in der Outsaison ist eine systemimmaeadtischeinung in Orten mit Fremden-
verkehrsfunktion. Leerstehende Zweitwohnungen gddch nur ein Teil der Problematik.

In frheren Jahren machten sich das Saisonendeaabie der Saisonbeginn durch eine mehr
oder minder abrupte und drastische Veranderungiafd&nbild bemerkbar. Diese Effekte
bestimmen auch heute das Bild. Durch die permarfatdehnung der Saison werden die
Phasen ,Insulaner unter sich“ nur kiirzer. Dazuenag B. attraktive Angebote und Bemu-
hungen der 6ffentlichen Hand und der Tourismusulira$t zum Besuch Norderneys auch im
Herbst und Winter als Urlaubsziel bei. Von dahestia&ich der Begriff der Verédung von
Ortsbereichen nicht mehr in gleicher Weise eintemgvie das noch vor 20 Jahren der Fall
war. Eher kann man vielleicht dariiber nachdenkimicht gerade die ,echte Outsaison®
auch ihren besonderen touristischen Reiz hat.

Dem Synonym ,Rollladen” als dem Inbegriff der Staldtverddung kénnte durch ein Verbot
in der in Uberarbeitung befindlichen Gestaltungasag begegnet werden. Die Regelung
konnte z.B. so lauten, dass Rollladen an den dsechkellungsstral3en zugewandten Gebau-
deseiten nicht zulassig sind. Klar ist, dass digmgabe zuklnftig dann auch konsequent bei
allen Bauwerken zu bertcksichtigen ist.



Sozialraum Stadt

Stadt ist ein Sozialraum: Menschen leben nachrbegn Regeln auf engem Raum zusam-
men. Die Nahe bedeutet Gemeinschaft, Geborge8ieiterheit, aber auch Kontrolle, Inter-
aktion und Konflikt. Das Verwaisen von ganzen Sgraftigen tber einen langeren Zeitraum
von Wochen oder Monaten nimmt dem Stadtraum dimgoEunktion.

Wie oben ausgefihrt, wird es das Thema der temgroréaisonalen Bevolkerungsschwan-
kung immer geben.

Die gewiinschte wahrnehmbare Aktivitat von Mensdheiffentlichen Raum als Zeichen
urbanen Lebens lasst sich vor allem dort findenarhdlten, wo die verschiedenen Anspru-
che und Bedurfnisse z.B. flur die Befriedigung @egithen Lebensbedarfs zusammenfinden.
Also das, was auch bis heute den Charakter Norgeawesmacht, nadmlich die so genannte
Gemengelage mit Wohnen und Gewerbe.

Solche Nutzungsstrukturen liel3en sich — sofernhigngst notwendig — planerisch in Bebau-
ungsplanen begleiten. Basis kénnte die vorgeddatdigliedrigkeit kiinftiger Sondergebiete
(8 11 BauNVO) im Flachenutzungsplan sein, hierdeit,Geschéafts- und Unterhaltungszo-
ne“.

Die drei Sondergebiete unterschiedlichen Charakters

» Kurzone (zentraler Bereich der touristischen Infrtdgur = z.B. Kurplatz und Umge-
bung),

* Geschafts- und Unterhaltungszone (Gemengelage.=Sazénd-, Post-, Jann-Berghaus-,
Friedrich- und WinterstrafRe) und

e Kurwohnzone (Wohnen in all seinen Formen).

Komplizierter wird es mit dem, was sonst bleibt; sie bezeichneten ,Kurwohnzone*. Dabei
handelt es sich um den bekannten Wohnmix von Emisehen, Zweitwohnenden, Gasten
usw. Diese bestehenden Gebiete lassen sich nubsstitrankt im Sinne der Schaffung ge-
wunschter urbaner Qualitaten lenken und entwick&thliel3lich muss im Rahmen der Pla-
nung dem Gleichbehandlungsgrundsatz Rechnung getsagrden. Sonst in einem solchen
Gebiet grundsétzlich zuldssige Nutzungen konnehnt mieu von Grund auf ausgeschlossen
werden. Ebenso wenig macht es Sinn, solchen Wobamnlagbane Lebendigkeit* verordnen
zu wollen. Die Gebiete erfiillen — so wie sie sinitire staddtebauliche Funktion.

Im Ergebnis konzentriert sich stadtebauliche Eritluviog und Begleitung dann besser auf den
inselpragenden Bereich der ,,Geschafts- und Unteenhgézone®. Wahrend es in bebauten
Ortslagen der ,Kurwohnzone* zur Beeinflussung dex3&s der Bebauung keiner Bauleitpla-
nung bedarf, ist diese jedoch in den baulich ansteukturierten Ortsrandbereichen wie z.B.
der Siedlung Nordhelm mit Gberwiegend offener Baseangesagt. Dabei geht es aber mehr
darum, einen Rahmen zu finden, zu beschreibenhmdicht zu sprengen.

Die Entwicklung und Ausdehnung monofunktionalerdiene wie z.B. Viktoria- oder Ems-
stral3e sollte nach Mdglichkeit blockiert werden.

3. Infrastruktur

Die umfangreiche Infrastruktur wird vorgehalten, der maximalen Nachfrage im Sommer
gerecht werden zu kdnnen. Entsprechend Uberdin@adi@rscheinen die Aufwendungen im
Winter. Klassische Feriengaste beteiligen sichretditiber die Kurabgaben bzw. ihre Kauf-
kraft an den o6ffentlichen Vorhaltungen. Zweitwohgsimhaber tragen dartber hinaus tber
die Zweitwohnungssteuer diese Lasten.



Der ausgeglichene stadtische Haushalt bzw. dieséfidftsplane der stadtischen Gesellschaf-
ten zeigen, dass die Rechnung im Ergebnis auffeimthdheren touristischen, saisonalen
Aufwendungen stehen entsprechende Einnahmen entgege

4. Immobilienmarkt

Die These, dass der Zweitwohnungsmarkt die Immaiglieise auf der Insel in die Héhe
treibt, ist nicht uneingeschrankt richtig.

Der Verkehrswert einer Immobilie wird grundsatzlimierst anhand von Vergleichswerten in
der Vergangenheit durchgefuhrter Verkaufe ermitteitVergleichswert eingeflossen ist der
Ansatz fur einen Ertragswert. Die im Vergleich andPreisen auf dem Festland héheren Im-
mobilienpreise sind durch den besonderen LageVadieieingeschréankte Verfugbarkeit von
Bauland und die héheren Baupreise begriindet.

Im Klartext heifl3t dies: Grundséatzlich ist Wohneiggen auf Norderney teuer, aber gerade
auch deshalb, weil es diesen Wert auch besitzt!

Fur Immobilien kénnen hier hohe Preise erzielt wardas ist bei vergleichbaren Bedingun-
gen in besonderen Wohnlagen anderswo auch defUreere Besonderheit ist die Insellage.
Ein Angebot ,weniger teurer* Wohnlagen ist kaumhamden und bei realistischer Betrach-
tung des Marktes auch nicht zu erwarten. Ein Ausinan auf weniger exklusive Lagen be-
deutet zumeist ein Abwandern aufs Festland. Figgunsulaner stellt sich daher u.U. die
Frage nach einer Zukunftsperspektive auf der Insel.

Das hohe Preisniveau eroffnet je nach personlicRamdpunkt verschiedene Sichtweisen:
Fur den — beruflich oder privat — an die Insel getenen Eigentumssuchenden ist der Neuer-
werb einer Immobilie meist unerschwinglich, da dasgkommensniveau in der Regel nicht
dem des Immobilienmarktes (bzw. der allgemeinerehshaltung) angepasst ist.

Der Haus- oder Wohnungsbesitzer jedoch hat u.Uneméufwendungen fir Eigentum be-
trieben, das einen entsprechenden Wert besitzt. fifanerische oder sonstige Entwertung
seines Eigentums muss nicht unbedingt Schadersferskgrungen nach sich ziehen. Eine
etwaige planerische Vernichtung von Werten wirdeg¢h zwangslaufig einen Vertrauens-
schaden mit sich bringen.

Dies heif3t nicht, dass die Immobilienwirtschafeallden Gesetzen des Marktes Utberlassen
werden sollte. Eine Uberlegte, ausgewogene pdigigtositionierung zu Eingriffsméglichkei-
ten, Restriktionen etc. ist erforderlich. Uberzagehanerische Einschrankung und Begren-

zung wirde jedoch zwangslaufig zu mehr Exklusiygathéheren Preisen und weniger po-

tentiellem Wohnraum fur Norderneyer fuhren.

5. Tourismus

Norderney lebt von seinen Gasten. GrundsatzlictliesBereitschaft Geld auszugeben im
Urlaub gréRer als im Alltag: Bewirten lassen, KamsWellness, gehéren zum Urlaubspro-
gramm — sowohl fir ,,Feriengaste” als auch fur ,,Zme@hnungsbesitzer”. Der Unterschied
mag sein, dass der Wohnungsbesitzer kein Geldédildlernachtung ausgibt, gleichwonhl
jedoch in den meisten Féllen die grof3ere Kauflatsfder durchschnittliche Familienurlauber
besitzt.

Es lieRe sich weiter die Frage stellen, wo der ,jBm@hnungseigentimer” seinen Urlaub
verbringen wirde, kdnnte er auf Norderney kein &ige besitzen.



6. Steuerpflicht

Auf Norderney sind ca. 1.500 Zweitwohnungen stefliehpig. Mit einem Aufkommen von
derzeit rd. 700.000 € stellt die Zweitwohnungsstelie zweitgroRte Einnahme im Verwal-
tungshaushalt der Stadt dar. Nach der erfolgtereAmdy der Zweitwohnungssteuersatzung
wird mit einem Steueraufkommen bis gegen 850.0§8r€chnet. Steuerpflichtig ist grund-
satzlich jeder, der eine Wohnung als Zweitwohnuingsich oder seine Verwandtschaft zur
Verfigung hat, gleich, ob noch weitere VermietutagtBndet.

Sollte zukinftig das planerische Hauptaugenmerbudagerichtet werden, zuvorderst nur
noch Beherbergungsbetriebe (mit Ferienappartemeurtsilassen, dirfte dies auf Sicht zu
einer signifikanten Senkung des Aufkommens an Zm@inungssteuer fuhren. Anteilserwer-
ber wirden von vornherein auf die Schiene Kapitagamgeschoben und damit fur die
Zweitwohnungssteuer ausfallen.

Beherbergungsbetriebe Gber acht Betten missen lgengehtlich angemeldet werden. Eine
gaststattenrechtliche Konzession benétigen sieshr@aht mehr.

Selbst im Falle einer Gewerbeanmeldung liel3e siégrand der Steuerfreibetrage (24.500 €)
fur eine einzelne durchschnittliche Wohnung min%Grol3e keine Gewerbesteuereinnahme
und damit einen zumindest teilweisen Mittelzuschiisskt an die Stadt generieren.
Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung sind Gtged der Einkommensteuererkla-
rung. Unabhéangig von Freibetradgen wird die Einkomsbeuer Uber einen Landerschlissel an
die Kommunen verteilt. Aufgrund der heutigen Vduiegsmalistabe erreichen Norderney aus
diesem Aufkommen keine Gelder.

Rd. 500 Wohneinheiten werden als reine Kapitalangfihrt, von denen die Insel keinen
unmittelbaren Nutzen zieht.

7. Uberfremdung

Das Schlagwort ,,Ausverkauf der Insel” spricht véaétht den Kern der Zweitwohnungsdebatte
am ehesten an. Der Insulaner fuhlt sich durch boves und Kaufer vom Festland mehr und
mehr verdréngt und seiner eigenen Insel beraubt.

Wenngleich sich die beschriebenen VeranderungeRahmen der allgemeinen Entwicklung
vollziehen, sind dieser Aspekt, diese Sichtweiset@naler Natur. Dennoch sind sie vor dem
Hintergrund einer funktionierenden Inselgemeinschah Bedeutung.

Das besondere soziale Thema der ,Entwurzelung” imrdufsatz ,Wohn-Zukunft Einhei-
mischer, Das Beispiel der Ostfriesischen InseltJaisalytisch dargestellt (s. Anlage).

Prof. Hasse stellt hier nachvollziehbar das gedwdifiliche Phanomen dar. Die Interpretation
von Zahlenwerten enthalt teils Fehler, die Losungéatze sind keine wirkliche Alternative.

LOSUNGEN ?

Bauplanungsrecht - Eigentumsrecht

Es ist festgestellt, dass sich planungsrechtlicau@wohnen” nicht von ,Zweitwohnen* un-
terscheiden lasst, wohl aber ,Wohnen* von ,Behegbeg” (s. VM vom 20.07.2009). Weiter
liel3e sich die Anzahl von ,Wohnungen* beschranken.

Um eine Unterscheidung zwischen ,Wohnungen* undigfavohnungen” (Bestandteil der
Beherbergung) zu gewéhrleisten, wird im FolgendamBegriff ,Ferienappartements* fur
.Ferienwohnungen” verwandt. Denn diese fallen nighter Wohnungen.

Die Beschrankung der Anzahl an Wohnungen kannstirnenten Fallen die Bildung von
Wohnraum fir Norderneyer sogar verhindern.



Die Festsetzung ,Beherbergung” wird Zweitwohnungeetiimer in Richtung einer Kapital-
anlage drangen und damit aus der Zweitwohnunggsgititiabt entlassen. In den meisten Fal-
len fuhrt dies nicht zu einer Gewerbesteuerpflishhon gar nicht zu einer Verringerung der
Anzahl der faktischen Zweitwohnungen.

Beherbergung nunmehr nicht oder aul3erst restizkirulassen, wirde einer Vielzahl Norder-
neyern Einkommen oder Zubrot nehmen. Die einzigglMbkeit, ndmlich durch die Teil-
nahme am touristischen Markt die 6konomische Atisstg zu erwirtschaften, die die Grund-
stiickserhaltung des Einheimischen auch fir die dftlar6ffnet, wirde genommen. Zu be-
ricksichtigen ist immer auch der umgebende Bedaridund Malf3) in Baugebieten, also die
Gleichbehandlung.

Solange es nicht die Mdglichkeit gibt, zwischen JWien fir Norderneyer” und ,Wohnen fur
Festlander* zu unterscheiden, kann das Phanomeait®ohnen” planerisch nicht gesteuert
werden.

Da das Planungsrecht keine Beziehung zum Eigenaaimis+ aul3er Gber die Paragrafen zur
Enteignung etc. — herstellt, muss einfach zur K@isrgenommen und akzeptiert werden,
dass das aktuelle Planungsrecht nicht das Werkgeugn steuernd auf Eigentumsverhaltnis-
se bzw. —formen einzuwirken.

Der Vorschlag der FWN ,Ferienzweitwohnungen* alsigebliches Teileigentum zuzulassen,
wirde, wie oben beschrieben, Einbul3en bei der ¥wwbnungssteuer bewirken, ohne jedoch
die gleiche Zunahme an 6ffentlichen Einnahmen beiGkewerbesteuer oder bei Zuweisungen
aus der Einkommensteuer zu generieren.

In Bezug auf den planerischen Konzeptvorschlag/éewaltung (VM 20.07.2009) missen
ebenfalls kritische Fragen gestellt werden:

a) Kann aus der planmafigen Festsetzung einer ,zg&sginzahl an Wohnungen je
Baugrundstick® das Recht zur Begriindung von Wobseigentum als Sondereigen-
tum hergeleitet werden?

Nach Ansicht der Verwaltung misste mit Ja geanttoverden. Die ausdrtickliche
planerische Zulassung von Wohnungen zieht konseguéreise auch die Begriin-
dung entsprechender Eigentumsrechte nach sichmit Dairde es die Stadt ermogli-
chen, erstmals seit 1987 Jahren wieder ,wirklidBgfentumswohnungen mit eigenem
Grundbuchblatt bilden zu lassen. Ist das gewoléPallen Zweifeln an der Wirksam-
keit des Ausschlusses der Sondereigentumsbilducty $22 BauGB wohl eher nicht.
Es ware eher sogar ein falsches Signal.

b) Kann die Vorgabe nur zulassiger ,,Beherbergungsidssfinachhaltig der Bildung von
» Zweitwohnungen* entgegen wirken?

Die Bildung von gewerblichem Teileigentum oder ewe auch immer gearteten
Bruchteilseigentumsgemeinschaft kann nicht verhingderden.

Auch die Zahl von Ferienappartements kann niclfaeinfestgesetzt und beschrankt
werden. Die Menge an zu erstellenden Ferienappartenkann nur mittelbar Gber das
zulassige Mal3 der Bebauung reglementiert werdaweeier im Bereich § 34 BauGB
oder Uber BPlan.

In Bezug auf die Verhinderung von Zweitwohnungemas man auch immer darunter verste-
hen mag — bringen alle Vorschlage kein wirklichrieefigendes Ergebnis. Sie laborieren nur
an dem Thema herum.



Fazit

(Salverius)

Wirksame rechtliche Instrumente, insbesondere aosdhfiur eigentlich pra-
destinierten Planungsrecht, stehen der Gemeindeazihaltigen Gegenwehr
gegen den ,Auskauf der Insel* nicht zur Verfliigung.

Die Kommune kann nur beschrankt die jeweils tabglic baurechtlichen Mit-
tel zur Gegenwehr oder Lenkung einsetzen.

Im Interesse des Erhalts eines hohen Anteils aldnsreigentum und Insula-
nerwohnraum gibt es als einziges probates undtefeskMittel die Mdglich-
keit, dass sich die Kommune und ihre Gesellschaféamhaltig am Grund-
sticksmarkt betatigen und dessen Chancen fir tiehé& Gemeinschaft nut-
zen (Erhalt und Ausbau von bezahlbarem MietwohnranchStiitzung von
Angeboten flr eine Baulandbereitstellung bzw. Eigersbildung).

Der Fortschritt der Veranderungen hangt wesentlalon ab, wie die ortliche
Gemeinschaft damit umgeht bzw. sich eigenverantisbraufstellt.

Behalten Norderneyer Eigentum oder verkaufen Ste es

Geben Norderneyer Norderneyern eine Chance zumrewea Grund und
Boden oder Wohneigentum?

Zuvorderst sind hier nicht das Rathaus, die Verarttimg von Politik und
Verwaltung gefragt!

(Feldges)

Blrgermeister Leiter Fachbereich IlI



Auszug Prof. Dr. Hasse, im Rahmen ILEK
Stand: 2008

Zur Wohn-Zukunft Einheimischer
— Das Beispiel der Ostfriesischen Insel Juist -

Das Wohnen des Menschen kann in seiner Bedeutung fiir die individuelle wie gesellschaftiiche Lebens-
filhrung nicht hoch genug bewertet werden. Wenn es heute auch ublich wird, anstelle des Wohnens von
tendenziell abstrakten Sachverhalten zu sprechen, die vom Wohnen abgeleitet sind (wie Zu- und Ab-
wanderung, Mobilitat, Migration, Bodenpreise, Mietspiegel, Bevdlkerungswachstum etc.), so driickt sich
im Wohnen doch das individuelle wie soziale Leben unmittelbar aus. Wohnen ist zum einen eine anthro-
pologische Konstante. Kein Mensch kann nicht wohnen! Zugleich wird diese die Lebenszufriedenheit
wie aber auch die Lebensperspektiven zum Ausdruck bringende und richtungsweisend gestaltende
Form dauerhaften Aufenthalts in einer Gegend von den objektiven Bedingungen gepragt, innerhalb
derer das Wohnen seine Spielraume erschlieRen kann. Uberall in der Gesellschaft steigen mit dem
Lebensstandard auch die Mieten bzw. die Kosten fiir den Unterhait einer Wohnimmobilie. Dieser Pro-
zess lauft aber mit groRen Unterschieden zwischen Regionen und sogar Kommunen ab.

. Globalisierung - Neuer Wohistand - Inmobilienpreise

Innerhalb dieser allgemeinen Veranderungen des Wohnungs- und Immobilien-Marktes verscharfen sich
unter besonderen Umstanden die okonomischen Bedingungen des Wohnens in einer Weise, dass sich
die Spielrdaume der individuellen Lebensgestaltung gravierend einschranken. Da diese Problemgenese
nicht Resultat individueller Fehlentscheidungen oder ,schicksalhafter Fligungen® ist, muss von einem
aligemeinen gesellschaftlichen Problem die Rede sein. Die beschieunigte Entwicklung einer derartigen
Problemsituation zeichnet sich seit einigen Jahren mit zunehmender Deutlichkeit auf den Ostfriesischen
Inseln ab.

Diese Inseln sind — von langerfristig bevorstehenden Problemlagen als Folge des steigenden Meeres-
spiegels abgesehen — ausgesprochene Gunstraume in asthetischer Hinsicht. Das waren sie zwar
schon, seit der moderne (Massen-) Tourismus die Nordseeinseln im 19. Jahrhundert als bevorzugte
Ausflugs- und Ferienziele entdeckt hatte. Seit dem Zusammenbruch der sozialistischen und kommu-
nistischen Regime im Osten Europas schalt sich jedoch eine besondere Situation heraus; sie ist durch
die Merkmale und Folgewirkungen der sich beschleunigenden »Globalisierunge gekennzeichnet. Als
Folge staatlich weitgehend deregulierter Wettbewerbsbedingungen stellen sich véllig neue Moglichkei-
ten der Erwirtschaftung von Kapitalertragen dar. Die neuen Verhaltnisse driicken sich auch in der Bun-
desrepublik in einer immer weiter aufspringenden Schere zwischen okonomisch Begiinstigten und Be-
nachteiligten Kreisen der Bevolkerung aus. Fiir die Struktur und Zukunft des Wohnungs- und Wohnim-
mobilienmarktes schafft dieser Sachverhalt insofern Fakten von konkreter lokaler Bedeutung, als mit
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individuell steigenden dkonomischen Spielrdumen das Interesse an asthetisch attraktiven Wohnstand-
orten schnell zunimmt. Fiir die Ostfriesischen Inseln hat diese Entwicklung nicht nur eine verstarkte
Nachfrage nach Immobilien zur Folge, sondem auch steigende Preise fur die Anmietung von Wohn-
raum.

5
Z - Wohnen auf einer Ostfriesischen Insel

Steigende Mieten bzw. Kosten zur Finanzierung einer Eigentumswohnung bzw. eines Wohnhauses
schwachen betroffene Wohnstandorte fiir soziale Gruppen, die wegen fehlender persdnlicher Liquiditat
unter Abwanderungsdruck geraten. Hohe Lebenshaltungskosten schranken unter der Bedingung knap-
per werdender finanzieller Ressourcen die personlichen Spielrdume der Lebensplanung und Gestaltung
von Lebensperspektiven ein. Auf (kleinen) Inseln verscharft sich die Ungunst-Situation durch — im Ver-
gleich zum Festland - Gberdurchschnittlich hohe Lebenshaltungskosten (vor allem fiir Lebensmittel,
Handwerkerdienstieistungen, Reisekosten efc.). Angesichts der Tatsache, dass zahireiche Arbeitsplétze
und Verdienstmdglichkeiten im Tourismus noch nicht einmal gehobene (geschweige denn héhere) Ein-
kommensverhaltnisse garantieren, sondem eher untere, bestenfalls mittiere Lohne und Gehalter, poten-
ziert sich der allgemein wirksame Kostendruck in der Relation zu stark eingeschrankten monetéren
Maglichkeiten. Betroffen sind aber auch relative ,Gutverdiener* wie Lehrer, die fiir eine Tatigkeit auf der
Insel nur schwer gewonnen werden kdnnen, wenn der am freien Markt zu mietende Wohnraum zu teuer
ist; so sind der Gemeinde Juist Falle bekannt, in denen eine 50 m? groBe Wohnung fiir 1.000 € mtl.
Miete abgeboten wurde. Die Schwierigkeit, bezahlbaren bzw. im Mietpreis akzeptablen Wohnraum fiir
Lehrkrafte der Inselschule zu finden, miindet schon recht kurzfristig in die Situation einer strukturellen
Personalkriese der offentlichen Inselschule. Der mittelfristige Mangel an Lehrkraften schwacht aber
nicht nur das lokale Bildungssystem, sondern auch die Attraktivitat der Insel als Wohn- und Lebensraum
fir junge Familien mit Kindern. Wahrend strukturelle Schwachen, die sich stets mit dem Leben auf einer
kleinen Insel verbinden, im aligemeinen gegen lokale Attraktivitétspotentiale (vor allem »Natur«) abge-
wogen und schlieBlich als ausgeglichen akzeptiert werden, fiihren schlechte Bildungs- und Ausbil-
dungsperspektiven fiir die eigenen Kinder zur negativen Bilanzierung, so dass die Bereitschaft zur Ab-
wanderung steigt.

Von diesen okonomisch restriktiven Druckmomenten sind insbesondere junge und alte Insulaner
betroffen, sofern sie nicht im Tourismusgewerbe Gkonomische Schaltstellen besetzen und damit einer
okonomisch gesicherten Zukunft entgegensehen kdnnen. Diese Situation tritt aber nur fiir eine duRerst
kleine Gruppe zu, die nicht als reprasentativ fiir ,die* Juister Bevlkerung (die selbstverstandlich in sich
- wie jede Bevolkerung einer Kommune - mehr oder weniger heterogene Unterschiede aufweist)
angesehen werden kann.

Jiingere Insulaner finden somit weder bezahlbaren Wohnraum, noch kénnen sie einen Neubau finan-
Zieren, der eigenen Planungen fiir ein dauerhaftes Leben auf der Insel entsprechen wiirde. Dies nicht
zuletzt auch deshalb, weil das verfiigbare Bauland auf einer Insel im Unterschied zum Festland, be-
grenzt ist, und sich die steigende Nachfrage nach Wohnraum und Bauland drastischer in steigende
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Mieten und Bodenpreise umsetzt als auf dem Festland. Aufgrund der Struktur des Tourismus und der
globalen Konkurrenzsituation, in den auch die touristischen Angebote auf den Ostfriesischen Inseln ein-
gebunden sind, wird sich die Einkommenssituation in den einfacheren Dienstleistungsbereichen langer-
fristig nicht verbessemn. Steigende bzw. liberdurchschnittlich hohe Kosten fiir Lebenshaltung und Miete
konnten die Tourismuswirtschaft daher Gber kurz oder lang vor das Problem stellen, den Bedarf nach
Arbeitskraften zu konkurrenzfahigen Lohnkosten nicht mehr decken zu kdnnen.

Besonders gravierend werden solche Inseln betroffen sein, die nicht durch eine regelméRige Fahrver-
bindung mit dem Festland verbunden sind (innerhalb des Tourismusdreiecks sind dies Baltrum und
Juist). Der Mangel einer tideunabhéngigen, nach einem fixen Fahrplan verkehrenden, Fahre steigert die
raumliche Festlandsferne. Unter glinstigen Umsténden bedeutet ein solches (scheinbares) Entfemungs-
moment eine psychologische Steigerung der Attraktivitat einer Insel, die dann attraktiv wird fiir den Er-
werb eines Altersruhesitzes wie interessant fiir den Kauf einer touristisch nutzbaren Spekulations-
Immobilie. Die relative ,Abgeschnittenheit* einer Insellage setzt sich aber nur unter besonderen Be-
dingungen in einen Standort-Vorteil um (insbes. qualitativ hoher Standard touristischer Angebote);
daneben verlangt die positive Wahmeh-

mung ein komplementdres (ersatzweises)

Verkehrsmittel, das frei und weitgehend

unbeschrankt verfiigbar ist und ein hohes (ges. insel beste Lage")
Mal an Mobilitit sicherstellen kann (so secemmon |
i . Strukturverand.
begrundet sich der starke Flugverkehr von  derinsel (Wohnen) steigende Mieten
und nach Juist). Dieselbe Festiandsferne I !
schwacht aber zugleich die Attraktivitat des B red
Standorts als Arbeitsmarkt fiir tendenziell  durchWohihabende kosten
niedrig entiohnte Jobs in einschneidender b ™ '  Engescivanes por

Weise, weil das Fehlen einer regelmaRigen
Pendelméglichkeit zum und vom Festland ~ Abb. 1: Teufeiskreis lokaler Entwurzelung
das Wohnen auf der Insel erforderlich macht, das wiederum kaum finanziert werden kann.

Alte Insulaner, die nicht iber substanzreiche Kapitalriicklagen verfiigen, konnen nach dem Ende ihres
Berufslebens ihr Wohnen auf der Insel zunehmend nicht mehr finanzieren und miissen ans Festland
abwandem. Diese Situation wird sich als Folge der sog. Rentenreform mittelfristig krass verschérfen.
Die Insel Juist wird dann zu einem Raum, der nur noch fiir dkonomisch Privilegierte als Alterswohnsitz
attraktiv und nutzbar sein wird. Die Abwanderung lterer Insulaner filhrt nicht nur zu einem Zerfall so-
Zialer Netze (Familien werden raumlich getrennt), sondem auch zu einer Beschleunigung der ohnehin
schon problematischen Umstrukturierungen in der Zusammensetzung der lokalen Bevélkerung.

Die Abwanderung junger und alter Insulaner hat dariiber hinaus auch kumulative Effekte. Der Zerfall
sozialer Netze, die nach der aktuellen Sozial- und Familienpolitik gerade nicht geschwacht, sondern ge-
starkt werden sollen, fiihrt zu einer schwindenden Attraktivitat der Insel als Perspektiven versprechen-
der Lebens- und Wohnraum. Diese Veranderungen bewirken so auch eine ,Neujustierung" der lokalen
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Identifikation mit der Insel als »Heimat«. Ein Lebensraum, der nur voriibergehend als solcher in die
personliche und familienbezogene Lebensplanung eingehen kann, wird eher als Ressource und
Dispositions-Masse nur noch mittelfristiger Kalkiile betrachtet, nicht aber als schonungsbediirftiger
Raum eigener lokaler wie regionaler Identifikation.

Damit verschieben sich tendenziell die Gewichte in der potentiellen Verfugung iber die kiinftigen Ge-
schicke der Insel. Wo der Tourismus nur noch fiir jene eine sichere okonomische Perspektive bietet, die
in diesem Bereich ihre Kapitalertrage erwirtschaften, verliert letztlich auch diese Okonomie dann ihre
Grundlagen, wenn keine jungen Arbeitskrafte zu giinstigen Preisen auf dem Arbeitsmarkt zur Verfiigung
stehen. Wo sich die Insel als Folge eines langerfristigen Umbaus ihrer Bevdlkerung in eine Wohninsel
fir ,Betuchte® verandert, verliert sie abermals an touristischer Attraktivitat. Die sich derzeit abzeichnen-
den Umstrukturierungen werden durch steigende Miet- bzw. Wohnkosten lediglich initiiert; letztlich lau-
fen sie auf einen folgenreichen soziokulturellen und soziodkonomischen Umbau der gesamten Insel hin-
aus. Dieser Prozess hat bereits vor einigen Jahren mit ersten spirbaren Folgen eingesetzt.

Aus systemisch-kleinmaRstablicher Sicht mag diese Entwicklung als Ausdruck einer allgemeinen oko-
nomischen Neuordnung der westlich gepragten Gesellschaften gedeutet werden. Aus der Sicht ,noch*
auf der Insel lebender Insulaner stellt sich die sich abzeichnende Entwicklung aber als subjektives Pro-
blem dar, dem sie entgegentreten wollen, um ,ihren" Heimat- und Lebensraum fiir die eigene Zukunft
sowie die ihrer Vor- und Nachfahren zu sichem.

2
«' « »Teufelskreis« lokaler Entwurzelung

Es wirken zwei unterschiedliche Bevolkerungsentwicklungen negativ aufeinander ein, so dass das so-
ziale System autochthonen Lebens und Wohnens sukzessive ausgehohit bzw. zersetzt wird (s. Abb. 1).

Erstens:

Aus Griinden fehlender Beschaftigungsmaglichkeiten fiir junge qualifizierte Arbeitskrafte wandem gut
ausgebildete junge Insulaner ans Festland ab. Damit geht der Insel fiir inre zukunftsorientierte Entwick-
lung ein wichtiges Potential kompetenter Selbststeuerung verioren. Dieser Verlust wiegt deshalb beson-
ders schwer, weil er die betroffene Inselgemeinde in ihrer generativen, innovativen, kreativen und dyna-
mischen Kraft schwécht. Diese Bevdlkerungsdynamik driickt eine Differenz aus, die sich in gewisser
Wiese immer mit dem Leben auf einer (insbesondere) kleinen Insel verbunden hat. Sie ist nicht Aus-
druck der Globalisierung, wird aber doch von den aktuellen Wirkungen und Nebenwirkungen der Globa-
lisierung gepusht.

Der deutlichste Anzeiger einer statistisch sichtbaren Veranderung in der Bevélkerung ist die kontinuier-
liche Abnahme der Juister Bevdlkerung seit 2002. Ab 1987 hatte sich die Bevélkerungszahl langsam bis
2002 konsolidiert (der in der Graphik [s. Abb. 2] einbruchartig erscheinende Bevdlkerungsriickgang des
Jahres 1987 geht auch auf die Ergebnisse der Volkszahlung zuriick). Letztlich ist jedoch die Statistik
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ohne erweiternde Informationen zur Qualitét der Veranderung nur bedingt aussagekraftig. Nicht gesagt
ist mit dieser Kurve, inwieweit abgewanderte ein-
heimische Bevdlkerung durch _Neuinsulaner
kompensiert worden ist (z.B. Erwerb von Ruhe-
standswohnsitzen). Nach Auskunft der Gemeinde
ist dieser Prozess derzeit im Gange. Insgesamt
liegt die Einwohnerzahl des Jahres 2006 nur noch
etwa bei 79 % der Zahl von 1980 (s. auch Abb. 3).

T"’H |
1980 \_/—"'_/M_?_

g B B B

B

g

Abb. 2 Bevolkerungsrickgang seil 1980 (Gemeinde

JuisULATSD
% Saldo | (abs)
(abs )

1980 | 2234 100 % -4 3
1985 | 2185 -4 -40
1990 1507 2 75
1995 1634 5 -2
2000 1788 80 % 0 78
2001 1852 1 63
2002 1857 2 3
2003 | 1801 1 57
2004 1801 -2 3
2005 | 1786 -7 -8
2006 1766 791 % 0 -21

Abb. 3: Beviilkerungseniwicklung auf der Insel Juist (1980 - 2006);
Quelle: Einwohnermeldeamt der Gemeinde Juist.

Auch die Abb. 4 gibt auf diese Frage keine Antwort. Zwar lasst sie erkennen, dass die natiirliche

Veranderung der Bevélkerung durch Geburten und To-
desfalle bereits seit mehr als 20 Jahren keine groRen
Gewinne aufweist. Mit anderen Worten: die Insel ist | =1
kein pradestinierter Wohnort fir Familien mit Kindern. | _| A ﬂ
Die Wanderungsbewegungen weisen zwar auf eine /
starke UnregelmaBigkeit hin, ab 2003 verlauft die Ent-
wicklung aber kontinuierlich abwanderungsorientiert.
Wenn man auch hier en Umstand beriicksichtigt, dass
eine altersruhesitzbedingte Zuwanderung stattfindet,
lasst sich auf einen gravierenden Rickgang der tradi-
tionellen Bevolkerung schliefen.

___________ | . A - h
v

: Abb. 4: Bevolkerungsveranderung (natiirl. / Wanderung)
Zweitens: (Gemeinde Juist).

Aus Griinden hoher Mieten bzw. Zins- und Tilgungs-

leistungen zur Finanzierung eigenen Grund und Bodens miissen altere Menschen jenseits des Berufs-
lebens, die nicht tiber hohe Kapitalriicklagen verfiigen, von der Insel abwandern. Im Unterschied zu den
statistisch interpretationsbediirftigen Zahlen der Bevélkerungsveranderung ist die Entwicklung des Miet-
spiegels unmittelbar aussagekraftiger (s. Abb.5). Die Differenz der aufzubringenden Mietkosten fiir eine
ca. 60 m? groBe Wohnung schwankt im Vergleich zwischen Inseln und Kiistenfestland zwischen 9,70
€/m? auf Norderney und 4,35 €/m? in Norden fiir eine Neubauwohnung. Die Differenz fallt bei Altbauten
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(bis 30-jahrig) geringer aus. Nach den Angaben des Finanzamtes Norden weisen die Mieten auf den
Inseln Baltrum und Juist von 1992 auf 2005 eine auRerordentlich hohe Stierungsrate auf. Die monatiich
aufzubringenden Mietkosten fiir eine je gleich grofie Wohnung liegen auf Norderney, Baltrum und Juist
um bis zu 50 % héher als in der Ruhrgebietsstadt Essen und sogar in Beriin-Charlottenburg.

" 1992 | :;
Inselgemeinde |  Ajtbau Neubau Altbau Preis- eubau (ab | Preis-
Gebiet (bis 30 (@b 10 (bis 30 ent- 10 Jahre) ent-
Jahre) Jahre) Jahre _____ wicklg. wickl g
Norderney 3,95 4,60 _
Juist / Baltrum 71 YT B YA EECF EEESET
Norden 2,95 3,40
(Altstadt) .
Norden 2,50 295
(auferhalb) _
Zum Vergleich
Essen 5,70 - 6,65 -
Berlin- 5,01 - 7,12 -
Charlottenburg
Abb. 5: Mietspiegel - Veranderungen 1992 - 2005 (bei Wohnung 60 m?); Quelle: Finanzamt Norden.
sichtigen, dass es sich um Durch- Wohnraumsicherung
schnittswerte handelt. Die tat- als gemeinwesenorientierte

: Form der Zukunftssicherung
sachlich auf dem Wohnungsmarkt i

zu erzielenden Mieten dirften 3
starke Schwanklungen aufwiesen, 1 Privat finanzierter 4, v
so dass zum Teil auch Miet- | mgmnd_ "Q(O v
vertrage mit deutlich hdheren m? M . ny,
- O n
Preisen abgeschlossen werden. 2 84
0% m A
! \\(F Teilumwl@mungﬁr
Der Mietspiegel dokumentiert die &~ v Unterkanfte in Wohnungen
2 . &2 (Qualitatssteigerung als
{iberproportional hohen Aufwen- O Neubaufinanzierung c Kompensation)
dungen fir die Wohnungsmiete o
im Vergleich zu vergleichbaren
Kosten in deutschen GroRsta-
dten; ein Vergleich mit entspre- A: Wo evtl geeignetes Bauland zu welchem Press?
chendem Bedarf auf dem Lande B: HH-Kapazitsten? Erschieung we?
von zum Teil unter 4 €m? lasst ?ar%ﬂtgﬁ% fﬁnrwq
Kosten zu Tage treten, die voll- Gemmgibm.:iriﬁz:ﬁﬁ:m und stelit {2) Ansprechpartner for

die Flanung (via Bauamt)
ends deutlich macht, dass ein Le- Abb. 6: Gemeinschaftsaufgabe Wohnraumsicherung

ben und Wohnen ,nach dem Be-
rufsleben* in einem teuristischen Zentrumsraum fiir angehdriger mittlerer und kleiner Lohngruppen nicht

finanzierbar ist, soweit der Wohnungsmarkt sich auf einem freien Markt durch Angebot und Nachirage
selbst reguliert.
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A

. Problemlésungsansitze

Die Gemeinde Juist sieht die Schaffung und Sicherung von Wohnraum als eine Gemeinschaftsaufgabe
an (s. Abb. 6), deren Losung von offentlichem Interesse ist. Sie kann die zur Bewaltigung der sich
stellenden Aufgabe erforderlichen Mittel aber nur bedingt selbst aufbringen. Es werden drei Strategien
gesehen, die jeweils externer Finanzierungshilfen bediirfen, um umgesetzt werden zu konnen.

4.1 Privat finanzierter Neubau auf Erbpachtgrundstiicken

Ein Weg, der sich zwischen dem freien Markt und fordernder Leistungen der offentlichen Hand anbietet,
kénnte in der Bereitstellung von Erbpachtgrundstiicken liegen, die Insulanern die Schaffung privaten
Wohnraums erleichtert. Dazu sind jedoch dffentliche Mittel erforderfich, die zur Finanzierung giinstigen
Baulandes (unter dem Markpreis) dienen konnen. Die Gemeinde verfiigt Uber 6 — 8 Grundstiicke, die
sich fiir entsprechende Mafnahmen eignen konnten.

4.2 Neubaufinanzierung

Einen eher iiblichen Weg der Schaffung von Wohnraum fiir einen eingeschrankten Kreis potentieller
Bewohner stellt die Finanzierung neuer Wohnungsbauvorhaben durch offentiiche Mittel dar (,Sozialer
Wohnungsbau" durch eine Gemeinnitzige Wohnungsbaugeselischaft). Aber auch hierfir fehlen kieinen
Kommunen im Aligemeinen die erforderlichen Mittel. Die Bereitstellung nicht riickzahlbarer Gelder aus
dem Landes- oder Bundeshaushalt wére auch hier die Voraussetzung zur Realisierung geeigneter
MaRinahmen.

4.3 Teilumwidmung touristischer Unterkiinfte in Wohnungen

Im Zuge einer allgemeinen Qualitatssteigerung im Tourismus werden
sukzessive Uberalterte Immobilien von unzeitgemaRer Architektur und
Ausstattung nicht mehr zur Vermietung angeboten. Dies trifft vor allem
dort zu, wo sich bisherige Anbieter touristischer Ubemachtungskapazita-
ten aus Altersgriinden vom Markigeschehen zuriickziehen wollen, eine
kostenintensive Renovierung also nicht in Frage kommt. In diesem Be-
reich sind betréchtliche Potentiale zu vermuten. Die potentiell relevante
Bausubstanz ist der Gemeinde in aller Regel nicht oder nur zufallig be-
kannt. Eine Potentialerfassung kann aber erst dann zu einem Erfolg fiih-
ren, wenn die anzusprechenden Eigentiimer ein 6konomisches Interesse :
an einer Umwidmung nicht mehr (oder bald nicht mehr) touristisch ge-  Abb. 7: Vemachiassigtes
nutzter Ubernachtungskapazitaten in Wohnraum fiir Insulaner erkennen T e
konnen. Hier mangelt es derzeit noch an geeigneten Instrumenten einer

zielfiihrenden Implementierung. Wenn dieser Weg auch weitgehend die Ergreifung privater Initiativen
verlangt, so kommt auch hier der Bereitstellung wirtschaftlicher Anreize aus Gffentlichen Mittein eine
nicht unerhebliche Bedeutung zu. Im Gegenzug zur Inanspruchnahme geeigneter Fordermittel konnte
eine zeitlich tendenziell langer befristete Mietpreisbindung in Verbindung mit einer Zielgruppenbindung
(Vermietung an Insulaner) vertraglich geregeit werden.

Ein wiinschenswerter Nebeneffekt dieser Losungsstrategie lage in der Erhaltung einer gemischten
Nutzung im Bestand der existierenden Bebauung. Wahrend reine Wohngebiete in touristischen Orten



her die Rolle einer Enklave spielen und als ,Fremdkérper” im Siedlungsverbund erscheinen, stellt die
JImplementierung” autochthonen Wohnens eine Pluralisierung verschiedener Wohnnutzungen dar
(Wohnen Autochthoner und Allochthoner) und tragt damit zur Entstehung eines lebendigen Lebens bei.

4.4 Baurechtliche Lésungen

Das sich auf den Ostfriesischen Inseln darstellende Problem der Abwanderung alterer Gemeindebiirger
geht auf Griinde zuriick, die nur bedingt in der spezifischen Situation von Inseln ihre Ursachen haben.
Der hinter dieser Entwicklung wirksame Motor liegt in einer allgemeinen Umverteilung privat verfiigbarer
Bkonomischer Ressourcen. Die am Beispiel der Insel Juist dokumentierte Situation hat damit eher ubi-
quitdren als regions- oder landerspezifischen Charakter. Tendenziell werden dberall in marktwirtschaft-
lich organisierten Gesellschaften als Folge der Globalisierung und der damit einhergehenden neuen
Mdglichkeiten der Kapitalakkumulation insbesondere asthetisch attraktive Grundstiicke verstarkt nach-
gefragt werden. Darin ist das Beispiel der Ostfriesischen Inseln beispielhaft. Diese (aufgrund ihres Insel-
charakters) gleichsam verdichteten Raume reagieren deshalb auch schneller auf dkonomische und
soziale Veranderungen als solche Raume, die durch die ErschlieBung neuen Baulandes in gewisser
Weise ,expandieren” konnen. In ahnlicher Weise werden aber mittelfristig vergleichbare Probleme der
Verdrangung autochthoner Bevdlkerung durch monetér liquide Individuen und Gruppen betroffen sein,
deren Raume eine auRergewdhnliche landschaftsasthetische Attraktivitat aufweisen. Daher besteht Be-
darf an einer grundsatzlichen Prifung baurechtlicher Regelungen, deren Steuerungsleistung hinrei-
chend nachhaltig zu greifen in der Lage ware, um die Wohn- und Lebensrechte Autochthoner an einer
Fortsetzung ihrer Biographie am Ort ihres bisherigen Lebens zu schutzen.
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