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Begriindung
Zum Bebauungsplan Nr. 71 ,,HafenstraBe Nordabschnitt*
Fur das Gebiet Hafenstralle Hausnummern 20 bis 38

Gemeinde List auf Sylt

Stand des Verfahrens:

[] Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB

[ ] Friihzeitige Beteiligung der Behdrden gemaR § 4 (1) BauGB

X] Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB

X Beteiligung der Behérden gemaR § 4 (2) BauGB

[] Erneute 6ffentliche Auslegung gemaR § 4a (3) BauGB i.V.m § 3 (2) BauGB

[ ] Erneute Beteiligung der Behérden gemaR § 4a (3) BauGB i.V.m § 4 (2) BauGB
[ ] Satzungsbeschluss gemaR § 10 BauGB
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1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen
1.1 Vorbemerkung

Das Verfahren wird gemalf} § 13 a Baugesetzbuch (Bebauungsplan der Innenentwick-
lung) im beschleunigten Verfahren durchgeflihrt. Die hierfur erforderlichen Vorausset-
zungen sind gegeben:

e Die festgesetzte zulassige Grundflache betragt weniger als 20.000 m?2.

e FuUr die zulassigen Vorhaben besteht keine Pflicht der Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprufung.

e Esbestehen keine Anhaltspunkte, dass Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele
und der Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
vorliegen.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 S.
1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

1.2 Grundlagen der Planung
Folgende Gesetze bilden die Grundlage fur die Aufstellung der Satzung:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.Ja-
nuar 2023.

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) inider Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I'S. 1807)

e Die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt gedndert am 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt im dstlichen Siedlungsbereich der geschlossenen Ortslage
neben dem Hafenparkplatz..Hier befinden sich zwei- bis dreigeschossigen Mehrfami-
lienhauser, die verschiedenen Tragern (Bundesfinanzverwaltung / Biologische Anstalt
Helgoland bzw. Kleinwohnungsbau St. Pauli) gehoren. Das Gebaude Hafenstralie 38
hatte aus brandschutztechnischen Griinden seit 2013 leer gestanden. In 2018 wurde
eine Umnutzung vom Gastehaus zum Wohngebaude genehmigt. Zwei Gebaude sind
im Besitz zweier Eigentimergemeinschaften. Die grof3zlgigen Freiflachen sind ein-
heitlich Uberwiegend als Rasenflachen ausgestaltet, die durch Stellplatzanlagen un-
terbrochen werden. Der Geltungsbereich ist ca. 1,8 ha grol}.

1.4 Anlass und Ziel des Bebauungsplans

Die Gemeinde List auf Sylt hat sich das Ziel gesetzt, die bisherigen 34er Bereiche zu
uberplanen und mit Bebauungsplanen zu ordnen. Dabei wird besonderes Augenmerk
auf die Sicherung von Dauerwohnraum gelegt. Ein weiterer wichtiger Grund ist die
Erfahrung aus der Vergangenheit, dass sich in 34er Bereichen in der Regel das Mal}
der baulichen Nutzung sukzessive erhoht.
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Aulerdem ergeben sich mit einem Bebauungsplan Vorteile fur die Bauherren, fur die
Gemeinde sowie fur die Genehmigungsbehdrden, da fur alle Bauvorhaben eine pla-
nungsrechtliche Rahmensetzung vorgegeben wird. Dagegen ist in 34er Gebieten je-
des Bauvorhaben und jede (genehmigungspflichtige) Nutzungsanderung Gegenstand
einer Einzelfallprufung und Einzelfallentscheidung mit unsicherem Ausgang fur den
Bauherrn und Prufaufwand fir Gemeinde und Genehmigungsbehdrde.

Laut Wohnraumentwicklungskonzept (WEK) ist das Plangebiet — gemeinsam mit der
Bebauung an der Ostseite der Hafenstralde — als Potentialflache flr eine Nachverdich-
tung eingestuft. (Potentialflache Li_19). Dabei wurde insbesondere auf die Grunfla-
chen abgezielt, die westlich des Geltungsbereiches liegen. Diese Flachen befinden
sich Gberwiegend im Besitz der Bundesfinanzverwaltung. Nach ersten Uberlegungen
und Prifungen ist die Gemeinde von der Idee einer Nachverdichtung in diesem Be-
reich zurtuckgetreten. Sowohl im Geltungsbereich selbst als auch in den westlich lie-
genden Mehrfamilienhausern an der Alte Bahnhofstralle wohnen Uberwiegend Einhei-
mische. Dabei ist die Bewohnerdichte hoher als in weiten Teilen Lists. Die grof3zigigen
Grinflachen tragen zu einer besseren Wohnumfeldqualitat bei und sollen deshalb er-
halten bleiben.

2 Planungsvorgaben
2.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt den Geltungsbereich als Wohnbauflache (W)
mit einer Geschossflachenzahl von 0,25 dar.

2.2 Landschaftsplan

Die Gemeinde List verfugt Uber keinen abgeschlossenen Landschaftsplan. In der Be-
standskarte werden die bebauten Bereiche dem Siedlungsbereich zugeschlagen.

2.3 Ortsgestaltungssatzung

Der Geltungsbereich liegt in'Gebiet Il der Ortsgestaltungssatzung (OGS). Diese be-
sagt, dass hier ausschlie3lich Hartbedachung zulassig. Die OGS enthalt weitere Ge-
staltungsvorschriften, die aber im in grof3en Teilen auf den eingeschossige Einzel- und
Doppelhausbebauung zugeschnitten sind. Deshalb werden fur den Geltungsbereich
einige abweichende Gestaltungsvorschriften getroffen.

2.4 Kistenschutz

Der Geltungsbereich ragt an seiner Ostseite in den 150-m-KUstenschutzstreifen hin-
ein. Eine Entfernungsmessung ergab, dass die Freiflachen vor den Gebauden inner-
halb des Kustenschutzstreifens liegen. Die Gebaude selbst liegen aber mehr als 150
m Entfernung und sind deshalb nicht vom Bauverbot betroffen, das im Grundsatz ge-
mal} Landeswassergesetz besteht.

Der Geltungsbereich liegt aulerhalb von Hochwasserrisikogebieten

Juni 2024 Seite 4 von 8



Verdffentlichungsexemplar gem. § 3 Abs. 2 BauGB
Veroffentlichungszeitraum vom 28.06.2024 bis 31.07.2024
Gemeinde List auf Sylt Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 71

3 Inhalt des Bebauungsplans
3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als reines Wohngebiet (WR) festgesetzt. Dabei wird das Zweit-
wohnen ausgeschlossen. Diese Festsetzung dient der langfristigen Sicherung des
Dauerwohnraums: Laut Angaben des Meldeamtes waren im Mai 2023 fur jedes Ge-
baude Erst- bzw. Hauptwohner gemeldet. Die Erhaltung der Dauerwohnungen ist fur
die Gemeinde List auf Sylt essentiell.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Uber die zulassige Gebaudehdhe und Uber die
Grundflache (GR) bzw. Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt. Die Firsthohen wurden
aus den Bauakten entnommen. Da sich diese auf die Gelandehdhe bezieht, wurden
die Gelandeh6hen anhand des digitalen Gelandemodells (DGM 2006 Tiefland) ermit-
telt. Somit kdnnen die Gebaudehdhen — nach Addition der Gelandehohe plus der
Firsthohe - auf Normal-Hohen-Null (NHN) bezogen werden.

Die Festsetzungen der Firsthdhe wurden mit denen des Nachbar-Bebauungsplans
Nr. 60 (Alte Bahnhofstrale) abgeglichen und harmonisiert. Auch hier befinden sich
uberwiegend mehrgeschossige Mehrfamilienhauser, die sich.im Besitz verschiedener
Bautrager befinden. Fur den Nord- und den Sudabschnitt werden 16 m Uber NHN
festgesetzt (tatsachlich ermittelte Gebaudehdhen: 15,30 bis 15,90 m), fir den zentra-
len Bereich 17,50 m. Das entspricht zugleich der groRten Gebaudehdhe im Nachbar-
Bebauungsplan. Tatsachlich Uberschreiten zwei der Gebaude diese Hohe. Es handelt
sich um die Hauser Hafenstral’e 30 und 32, die It. Baugenehmigung ca. 18,20 m tber
NHN hoch sind.

Fir diese wird eine bestandssichernde Festsetzung aufgenommen, dass hier Umbau-
ten und Umnutzungen zulassig sind. Damit entfaltet die Hohenfestsetzung flr diese
Gebaude erst bei Abbruch und Neubau ihre Wirksamkeit.

Die festgesetzte Firsthéhe darf nur durch untergeordnete Anlagen wie Antennen oder
Schornsteine Uberschritten werden

3.3 Garagen und Stellplatze

Garagen und uUberdachte Stellplatze sind im Geltungsbereich nicht zulassig. Der Aus-
schluss dieser Anlagen wird fur erforderlich gehalten. Denn im Zuge der Gleichbe-
handlung misste zumindest eine Garage je Wohnung errichtet werden, so dass Dut-
zende von Garagen den Freiraum pragen wurden. Durch den Bau so vieler Garagen
wulrde das Ziel der Freiraumsicherung ad absurdum gefthrt.

3.4 Versiegelung durch besondere Anlagen

In den Teilen des WR mit einer zulassigen GR von 210 m? ist durch Nebenanlagen i.
S. des § 19 Abs. 4 BauNVO (= (Garagen und) Stellplatze mit ihnren Zufahrten, Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unter der Gelandeoberfla-
che, durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird) eine Versiegelung von 300
m? zulassig. Dieses vergleichsweise hohe Mal ist erforderlich, weil die genehmigten
Stellplatze mit Zufahrten dber 210 m? grol} sind. Zur GR von Nebenanlagen zahlen
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aber auch die Wohnwege, Grundstuckseinfassung, Nebengebaude, Mullboxen etc.,
so dass eine GR fir Nebenanlagen und Stellplatze angemessen erscheint.

Im nordlichen Geltungsbereich ist fur die Gebaude im WR eine zulassige GR von 420
m? festgesetzt. Ahnlich wie im vorstehenden WR-Bereich ist auch hier eine verhalt-
nismaRig hohe Uberschreitungsmdglichkeit durch die Grundflachen von Anlagen
nach § 19 Abs. 4 BauNVO erforderlich. Auch hier sind ausweislich des aktuellen Luft-
bildes grol¥¢flachige Stellplatzbereiche vorhanden, diese sind offenbar als Schotterfla-
chen ausgebildet. Es wurde nicht Uberprift, ob diese genehmigt sind. Durch die Be-
rucksichtigung bei der GR 2 besteht allerdings die Moglichkeit, die Stellplatzbereiche
genehmigen zu lassen. Die GR 2 wird mit 1.500 m? festgesetzt.

Im WR mit einer zulassigen GRZ von 0,16 darf die zulassige Grundflache (GR) durch
Anlageni. S. des § 19 Abs. 4 BauNVO um 100 % Uberschritten werden.

Eine weitere Uberschreitungsmdglichkeit der GR ist in § 248 BauGB geregelt: Sowohl
Malnahmen zur Energieeinsparung (beispielsweise Gebaudedammung) als auch
Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie durfen das festgesetzte Mal} der baulichen
Nutzung geringfligig Uberschreiten, auch darf von den Baugrenzen und der Bauweise
abgewichen werden, sofern keine sonstigen Belange betroffen werden.

3.5 Bauweise und liberbaubare Grundstiickflache

Fir den Sidteil des Plangebietes wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, in der
die Gebaudelange max. 40 m betragen darf. Diese Lange gilt sowohl fur Einzelge-
baude als auch fur aneinander gebaute-Gebaude (bspw. Doppelhauser). Im Nordteil
des Geltungsbereiches gilt die offene Bauweise, in der die zulassige Gebaudelange
50 m betragt.

Die Uberbaubaren Grundstuckflachen werden durch eine durchgehende Baugrenze
festgelegt, welche in etwa 20 ' m Abstand von der Hafenstrale liegt. Dadurch sollen die
grofRen Freiflachen vor den Gebauden dauerhaft gesichert werden.

3.6 Mindestgrundstiicksgrofe

Die MindestgrundstticksgréfRe betragt 3.000 m2. Fur die Grundstlicke, die zum Zeit-
punkt der offentlichen Auslegung kleiner waren, gilt diese Grolde als Mindestgrofe.

3.7 Versickerung von Regenwasser

Das Regenwasser, das auf den Dachflachen und versiegelten Flachen anfallt, ist auf
den Grundsticken zu versickern. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB). Diese Festsetzung dient
nicht nur dem Schutz des Wasser- und Bodenhaushalts, sie hat auch Bedeutung fur
den Klimaschutz.

4 Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen der Ortsgestaltungssatzung (OGS) sind auf den
eingeschossigen Einfamilienhausbau zugeschnitten. Im Geltungsbereich liegen mit
dem Geschosswohnungsbau auf grof3en Grundsticken hiervon abweichende Struktu-
ren vor, so dass einige Gestaltungsvorschriften geandert werden midssen, um dem
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Bestand gerecht zu werden. Dies betrifft neben der Gebaudehohe insbesondere die
Frage der Zufahrten, Einfriedungen und Regelungen zu Nebenanlagen.

§ 5 der OGS (Fenster und Turen) findet im Geltungsbereich keine Anwendung. Dieser
regelt die Anzahl, GroRe und Ausfuhrung von Fenstern in den Hauptdachseiten. Bei-
spielsweise sind je Hauptdachseite maximal 2 Fenster zulassig. Diese Festsetzung
macht bei den Mehrfamilienhausern mit bis zu 46 m Lange keinen Sinn.

Ahnliches gilt fiir Festsetzungen zu den Dachern (§ 6 der OGS). Im Geltungsbereich
sind laut Vorgabe der OGS, Teilbereich Il, nur Hartdacher zulassig. Die zulassige
Dachform wird fur den vorliegenden Bebauungsplan auf Satteldacher beschrankt. § 6
Abs. 3 und Abs. 4 der OGS regelt Einzelheiten zu Dachgauben und Dachaufbauten,
die im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans nicht sinnvoll umgesetzt
werden kénnen. Deshalb ist § 6 Abs. 3 und 4 der OGS im Geltungsbereich nicht an-
zuwenden.

Gleiches gilt fur § 8 der OGS (Wintergarten), auch dieser findet keine Anwendung.

§ 9 der OGS findet keine Anwendung (Garagen, Uberdeckte Stellplatze und Zufahr-
ten), da weder Garagen noch Uberdeckte Stellplatze zulassig sind.

§ 10 Abs. 1 bis 3 der OGS gelten nicht. Diese Absatze enthalten detaillierte Regelun-
gen zur Lage, Anzahl und Grolie von Nebenanlagen, die auf den Einfamilienhausbe-
reich zugeschnitten sind.

5 Wesentliche Auswirkungen

Wesentliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Die Erschliellung sowie die Ver-
und Entsorgungseinrichtungen sind vollstandig.vorhanden.
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Die Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 71 wurde mit Beschluss der Gemeindever-
tretung in der Sitzungam .................. gebilligt.

Der Burgermeister

Planverfasser

R Kreis Nordfriesland

Klimaschutz und nachhaltige Raumentwicklung
Marktstr. 6
25813 Husum
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