Begrindung

Zum Bebauungsplan Nr. 2
Fir das Gebiet Kressen-Jacobs-Tal und Gurtdeel

Gemeinde Hornum (Sylt)

Stand des Verfahrens:

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

[] Friihzeitige Beteiligung der Behdrden geman § 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 gemalR § 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 durchgefltihrt. 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 Untq/!}en nach § 50 S.
1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beacht@tslndl/

NN
fﬁbfb &
1.2 Grundlagen der Planung
Folgende Gesetze bilden die Grundlage fur die @?r“sta&?ﬁg der Satzung:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung@ 61% nntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geand Artikel 3 des Gesetzes vom 20.
Dezember 2023 (BGBI. | Nr. 394).

e Baunutzungsverordnung ( BauNV r Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S‘N zuletzt geandert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 03.Juli 2023 (BGBI%Q)

e Die Planzeichenverordn (Pc@a?ﬁZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt geanderta{p 4@1. 2021 (BGBI. | S. 1802)

1.3 Ra&umlicher Qﬁ}%u%g% ereich

Der Geltungsberé%h l&t ca. 800 m ndrdlich der geschlossenen Ortslage von Hornum
an der Westseite dxﬁ‘ L 24. Auf der gegenuberliegenden Seite der L 24 besteht ein
baulicher Besatz aus Uberwiegend grol3volumigen Gebauden wie beispielsweise dem
Funf-Stadte-Heim oder der Jugendherberge mit gro3en Freiflachen. In diesen Freifla-
chen plant die Gemeinde mit ,Hérnum-Nord“ einen neuen Siedlungsschwerpunkt.

Der Geltungsbereich selber wird durch Wohnungsbau gepragt, vorherrschend sind
Ein- und Zweifamilienhauser. Nordlich an das Wohngebiet schlielRen sich zwei Frei-
zeiteinrichtungen von zwei verschiedenen Tragern an. Das Wohngebiet ist einen DG-
nenhang heraufgebaut worden und steigt nach Westen hin stark an. Das Stral3enni-
veau der L 24 liegt bei 4 m uber NHN, die Grundstucke am westlichen Rand liegen z.
T. hoher als 16 m.

Das Gebiet ist ca. 4,8 ha grof3 (3,7 ha Wohngebiet, 0,7 ha Freizeitheim,0,4 ha Land-
schaftsschutzgebiet).
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1.4 Anlass und Ziel der Bebauungsplan-Anderung

FUr den Wohngebietsteil des Plangebiets war in 1963 ein Bebauungsplan aufgestellt
worden. Dieser Plan wurde 2008 aufgehoben. Ausweislich der Begriundung zur Auf-
hebung war der Bebauungsplan seit Jahren, wenn nicht seit Jahrzehnten nicht mehr
angewendet worden. Man war davon ausgegangen, dass der Plan nichtig sei. Insofern
wurden die Bauantrage nach § 34 BauGB beurteilt und genehmigt. Deshalb ist eine
ErschlieRung und Bebauung entstanden, die mit dem Ursprungsbebauungsplan nicht
mehr in Deckung gebracht werden kann. Eine Uberpriifung beim Innenministerium S-
H hat dann aber in 2007 ergeben, dass der Plan zwar funktionslos, jedoch weiterhin
rechtskraftig sein. Zur Schaffung von Rechtssicherheit wurde der Gemeinde die Auf-
hebung des Bebauungsplans nahe gelegt.

Die ,erste Generation“ der Bebauung, die seit Mitte der 60er Jahre errichtet wurde,
kommt so langsam in die Jahre, die Gebaude werden verkauft und/oder sollen abge-
rissen und neu errichtet werden. Seit der Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 2 han-
delt es sich hier um einen 34er Bereich und wie in allen 34er Bereichen geht die bau-
liche Dichte allmahlich nach oben. Diese Entwicklung soll durch Aufstellung des
neuen Bebauungsplans Nr. 2 gestoppt werden. Ein Ziel d%@lam@g ist die Lenkung
und Begrenzung der baulichen Dichte. ’Zr ,\/f],

Ein weiteres Ziel ist die Erhaltung der Zusammensetzuhg defg)]Vohnbevolkerung Diese
ist hier gepragt durch Dauerwohnungen elnerselts?@%ti dth«:h Ferienwohnungen ande-
rerseits.

Daruber hinaus soll das Jugenderholungshei '\sn an der Dune) im noérdlichen Gel-
tungsbereich gesichert werden. Dieses g?g@ Qbmallg in den Geltungsbereich eines
Bebauungsplans einbezogen. Durc tzungen zum Mal} der baulichen Nut-
zung und zu den Uberbaubaren Graq%s Ksflachen werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur eine baullc nergetlsche Ertlichtigung der Bausubstanz

geschaffen.

Im noérdlichen Anschluss a & enderholungshelm liegt ein bebautes Grundstuck,
das friher dem Sozialv ;é\ K gehort hat und auf dem in einem schlichten Ge-

baude Freizeitmoglic CFlr Kriegshinterbliebene und Sozialrentner vorgehalten
worden waren. Dasgéra lé'nartlge Gebaude war seit Jahren nicht mehr belegt worden
und in keinem @n ichen Zustand. Da das Gebaude selbst in einem Hochwas-

serrisikogebiet Ile %th der Rest des Grundstiuicks dem Biotopschutz unterliegt, gab
es Zweifel, ob hier Uberhaupt wieder eine bauliche Nutzung mdglich ist. Tatsachlich
wurde in 2024 dort ein Gebaude auf gleichem Grundriss genehmigt, die Baugenehmi-
gung lautet auf 6 Dauerwohnungen. Diese sollen durch den Einbezug des Grund-
stucks in den Bebauungsplan zusatzlich gesichert werden.

2 Planungsvorgaben
2.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) aus dem Jahr 1979 stellt den Wohngebietsteil als
Wohnbauflache (W) mit einer Geschossflachenzahl von 0,2 dar. Das Baugrundstuck
in der Sudwestecke (Flurstick 12/13) war zum Zeitpunkt der Aufstellung des FNP
schon bebaut, wurde aber nicht in die Wohnbauflache einbezogen. Es liegt aber au-
Rerhalb des an das Gebiet grenzenden Landschaftsschutzgebietes. Ebenfalls auller-
halb des Landschaftsschutzgebietes liegen die beiden Grundsticke im Norden des
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Geltungsbereiches Sie sind zwar nicht als Bauflache dargestellt, aber jeweils mit dem
Symbol ,Einrichtung fur die Kinderbetreuung® gekennzeichnet.

2.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan ordnet den gesamten Geltungsbereich dem Siedlungsraum zu.
Er sieht keine Entwicklungsziele fur diesen Bereich vor. Der Geltungsbereich wird von
einem Landschaftsschutzgebiet umfasst, welches im Bereich des ,SO Jugend® in den
Geltungsbereich hineinragt. Die Flache wurde entsprechend nachrichtlich Gbernom-
men.

2.3 Ortsgestaltungssatzung

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Geltungsbereiches der Ortsgestaltungssat-
zung.

‘l,b‘
Q>
2.4 Erhaltungssatzung 0(9 N2

>
Das Plangebiet liegt in einer Erhaltungssatzung bergl/%n «@”Sicherung der Zusam-

mensetzung der Wohnbevolkerung. ?\9@ q/b‘/

& Qf),g
2.5 Hochwasserschutz, Hochwasserch@;%k@bzept
Das Plangebiet liegt in seinem d&stlich @%e %h in einem Hochwasserrisikogebiet
gem. § 59 WHG (ausweislich der HARK (= Hochwasserrisikokarte fur seltene
Hochwasserereignisse, hier: 200-jafirigesMochwasser)). Flr diese Teile des Plange-
biets besteht ein Bauverbot im S@greg\ S. 82 Abs. 1 Nr. 4 LWG. (,Bauliche Anlagen
dlirfen in den Hochwasserrisikg?eb jeten ....... nicht errichtet oder wesentlich gedndert

werden".)! Fir bauliche A engist ein Antrag auf kistenschutzrechtliche Genehmi-
gung bei der unteren Kiiste %@tzbehérde (LKN.SH) zu stellen.

X
Das Gelande im 6stl'§h%n $§1tungsbereich liegt bei Hohen um 4 m dber NHN. Aktuell
liegt der Referenzw"@ e\tzsft\and fur H6rnum bei 4,35 m Uber NHN (zuzuglich Zuschlag
0,5 m fur u. a.%?éllq‘(n d Wellenauflauf, der auf Nachweis auch geringer ausfallen
kann). Es sind versghiedene SchutzmaRnahmen denkbar und mdglich. Es war erwo-
gen worden, fur die Gebaude in diesem Bereich eine Mindest-Sockelhdhe festzuset-
zen. Allerdings wollte die untere Kiustenschutzbehoérde bei dieser Idee nicht mitgehen,
da in den letzten Jahren viele Neubauten entstanden sind, die keinerlei Hochwasser-
Sicherungsmalnahmen berucksichtigt haben.

In weitergehenden Gesprachen mit dem LKN, der Naturschutzbehorde, der Gemeinde
und der Planungsabteilung des Kreises wurde dann vereinbart, dass die Gemeinde
ein Hochwasserschutzkonzept erstellt. Die Eckdaten hierfUr wurden bereits ermittelt.
Im Falle eines Hochwasserereignisses wurde das Wasser von der Wattseite her ca.
1,5 km nordlich des Plangebiets (beim Strandlaufernest) eintreten und im Zuge der L
24 das Plangebiet erreichen. Dabei wirden groRere Wassermassen in den tiefliegen-
den Dunentalern entlang der Landesstral’e zurtckgehalten. Im Falle eines Hochwas-

!'Nicht unter bauliche Anlagen im Sinne des § 80 LWG fallen Terrassen in einfacher Bauweise, Stell-
platze, Zufahrten, Zaune und Carports in offener Bauweise.
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serereignisses sollte dieses Stauvolumen genutzt werden. Deshalb musste eine Sperr-
vorrichtung — quer Uber die L 24 - moglichst dicht am Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 2 liegen. Entlang der L 24 sind einige ,Engstellen® vorhanden, wo die L 24
zwischen hohen Dunen verlauft und ein Sperrwerk nur etwa 15 m breit sein misste.

Eine weitere Eintrittsstelle bei Hochwasserereignissen ist der Hornumer Hafen. Fur
diesen wird derzeit ein Konzept abgestimmt. Nach den gegenwartigen Planungen ist
eine Anhebung der Landseiten um ca. 0,5 m vorgesehen, so dass auch hier eine
Sperre fur das 200-jahrige Hochwasser entstehen wird. Damit ware dann auch die
Ortslage von Hornum vor Hochwasser geschutzt.

2.6 Wohnungsmarkt- und Wohnraumentwicklungskonzept (WMK/WEK)

Die Gemeinde Hornum hat dem WMK und WEK ihre Zustimmung erteilt. Die Ge-
meinde Hornum ist den Vorgaben und Zielen des WMK und WEK konsequent gefolgt
und hat in ihren bestehenden Bebauungsplanen strikt Wert darauf gelegt, Gberall, wo
dies moglich ist, Dauerwohnungen zwingend festzusetzen und im men der Poten-
tialflachen des WEK weiteren Dauerwohnraum zu sichern. Atichq4m vorliegenden Be-
bauungsplan wird Dauerwohnraum gesichert, auEerdem,b rd@‘die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur die Schaffung von neuem q/&aer@bhnraum geschaffen.

S W
gl
3 Festsetzungen des Bebauungsplans CO)‘b Q‘)/
3.1 Art der baulichen Nutzung @(Q’ oS Y

Das Plangebiet wird nach der Art der b%y@chgﬁ\Nutzung folgendermalen gegliedert
3.1.1 Sondergebiet (SO) Dauerwg&\e@nd Touristenbeherbergung

Die bestehenden Wohngebiete @“QB‘Q\’R&\C}:h Kressen-Jacobs-Tal und Gurtdeel werden
als Sondergebiet Dauerwohn %un@&’fouristenbeherbergung festgesetzt. Hier besteht
seit Uber zwanzig Jahren gi ltungssatzung zur Sicherung der Zusammenset-
zung der Wohnbevc‘jlker,@ﬁg. entsprechend hat die Gemeinde Hornum bei jedem
Bauantrag nach § 34Qﬁa den Nachweis einer Dauerwohnung gefordert. Diese
Dauerwohnungen s@lep\?ﬂreh die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung nach-
haltig gesichen@di e Baugrundstick ist eine Dauerwohnung nachzuweisen.

Die Festsetzung laufgt:

Das Sondergebiet SO Dauerwohnen und Touristenbeherbergung dient dem Dauer-
wohnen sowie der Touristenbeherbergung

Zulassig sind:

e Dauerwohnungen. Eine dauerwohnliche Nutzung liegt vor, wenn mindestens einer
der Bewohner der Wohnung dort zulassigerweise seinen Hauptwohnsitz i. S. v. §
21 Abs. 2i. V. m. § 22 Bundesmeldegesetz begrindet hat.

e Ferienwohnungen, d. h. Wohnungen, die einem standig wechselnden Personen-
kreis als vorubergehende Ubernachtungsmaoglichkeit gegen Entgelt zur Verfigung
gestellt werden

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:
o Raume fur freie Berufe

e Nicht storende Gewerbebetriebe
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Im Sondergebiet Dauerwohnen und Touristenbeherbergung ist pro Gebaude eine
Dauerwohnung mit einer Geschossflache von mindestens 80 m? vorzusehen.

3.1.2 Reines Wohngebiet (WR)

An der Ostseite der Gurtdeel liegt eine Dunenflache, die sich im Besitz der Gemeinde
befindet. Entlang der Strale ist diese Flache ca. 60 m breit. Hier sollen auf Erbpacht-
basis zwei bis drei Grundstucke fur eine Wohnbebauung vergeben werden. Nach der
bisherigen Planungspraxis ware die Flache deshalb als ,Sondergebiet Dauerwohnen®
festgesetzt worden. Seitens des MILIG (Ministerium far Inneres, landliche Raume, In-
tegration und Gleichstellung des Landes Schleswig-Holstein), Referat Stadtebau, sol-
len diese Sondergebiete Dauerwohnen nicht mehr verwendet werden. Stattdessen sol-
len Reine Wohngebiete (WR) festgesetzt werden, in denen Zweitwohnungen ausge-
schlossen werden mussen. Dieser Ansatz wird hier aufgegriffen.

Im Reinen Wohngebiet (WR) sind nur Wohngebaude zulassig, die dem Dauerwohnen
dienen. Eine dauerwohnliche Nutzung liegt vor, wenn mindestens e, ){}er der Bewohner
der Wohnung dort zulassigerweise seinen Hauptwohn5|t2|(§)v QSZ Abs. 2i.V.m. §
22 Bundesmeldegesetz begrundet hat. \‘r

Durch folgende Festsetzungen wird sichergestellt, da’$s unQ?VR ausschlie3lich Woh-
nungen entstehen:

Anlagen zur Kinderbetreuung sind nicht zulasg:(a\g\% 1 Abs. 5 BauNVO). Die Aus-
nahmen nach § 3 Abs. 3 BauNVO sind nich teil des Baugebietes (§ 1 Abs. 6
BauNVO).

Die gleichen Festsetzungen gelten auq&fur dg\ WR am Nordende des Plangebietes,
in dem bereits die Errichtung von @@eb@welnanderllegenden Dauerwohnungen von
Privat genehmigt sind. Q).\gl

3.1.3 Sondergebiet (S\\ rh g

In der Sudwestecke q\e%%% hgsbereiches befindet sich ein Appartementkomplex mit
19 Wohnungen. Di den als Ferienwohnungen genutzt. Die Art der baulichen
Nutzung wird folg@}de@é\al&en bestimmt:

Im Sondergebiet Eﬁk%)lung sind Ferienwohnungen sowie die dazugehdrigen Anlagen
und Einrichtungen zulassig. Dies kdnnen insbesondere sein: Gerateschuppen, Haus-
meisterservice, Putzmittellager, Fahrradabstellmoglichkeiten etc.

3.1.4 Sondergebiet (SO) Jugendpflege und Jugenderholung

Die beiden Hauptgebaude im Sondergebiet werden gemeinsam uUber die AWO (ge-
nauer: Jugendpflege und Jugenderholungsverein der Arbeiterwohlfahrt Region Han-
nover) vermarktet und stehen mit ihren 126 Betten sowohl flr Jugendgruppen und
Schulklassen als auch fur Familienfreizeiten und Seminare zur Verfugung. Das gro-
Rere Gebaude sudwestlich wird als Wohn- und Wirtschaftsgebaude genutzt. Das
Grundstlck der AWO liegt etwa zu einem Drittel im Landschaftsschutzgebiet ,Dinen-
und Heidelandschaft Hornum auf Sylt“. In diesem Bereich befindet sich ein Ferienhaus
sowie einige Nebengebaude. Das Landschaftsschutzgebiet wird nachrichtlich in die
Planzeichnung aufgenommen.
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Im Sondergebiet Jugendpflege und Erholung sind alle Einrichtungen und Anlagen zu-
lassig, die dem Zweck der Unterbringung und Versorgung von Jugendlichen und Fa-
milien und ihrer Erholung dienen.

Diese Einrichtungen und Anlagen kénnen neben Schlafrdumen, Aufenthaltsraumen,
Seminarrdaumen und Kantinen insbesondere Aufenthalts-, Sport- und Spielbereiche im
Freien oder ein Fahrradverleih sein. Selbstverstandlich gehdéren auch Buros und
Raume flur die Heimleitung und das Betreuungspersonal dazu.

3.2 MaR der baulichen Nutzung
3.2.1 Grundflache fiir die Hauptanlage — GR |

Das Mal} der baulichen Nutzung wird in den Teilbereichen des Bebauungsplans diffe-
renziert festgesetzt. Anders als haufig Ublich wird Uberwiegend keine Grundflachen-
zahl (GRZ) festgesetzt, da die GrundstucksgrofRen sehr unterschiedlich sind. Somit
wirde eine GRZ zu sehr unterschiedlichen Bauvolumina fijhren

Stattdessen werden — bestandorientiert — zulassige Grundflg festgesetzt Die
GR wird als GR | fir die Hauptanlage festgesetzt. Zur Bes ng-der GroRenordnung
wurden in den einzelnen Bereichen anhand der Kat $’g dle durchschnittliche
GebaudegrofRe ermittelt und um ca. 10 % angehobe a@B I: Baureihe an der Ran-

tumer Stral3e: DurchschnittsgroRe 117 m?, Fests 30 m?). Bei dieser Art der

Ermittlung sind selbstverstandlich einige Geb fb er als der Durchschnittswert.

Und auch groRer als die festgesetzte GR. e Gebaude werden bestandssi-

chernde Festsetzungen getroffen, die fUr@é baude auch weiterhin bauliche An-
a

derungen oder Nutzungsanderungen Z% i%iqs u, kursiv gedruckt)
&

Fir das Sondergebiet Dauerwohne d fouristenbeherbergung wurden Bereiche mit
unterschiedlich hoher baulicher N\&zu identifiziert. Die erste Baureihe an der Ran-
tumer Stral3e weist im Mittel elg etv@\s hohere bauliche Dichte auf als die dahinterlie-
gende Bebauung, hier wird gfh 33|ge GR | von 130 m? festgesetzt. Nach Westen
hin nimmt die Dichte ab, sQ a idseitig des Kressen-Jacobs-Tal eine zulassige GR

| von 115 m? ausrelche@ |§{

Im Bereich Gurtde ‘Nwr ne GR | von 150 m? festgesetzt. Wie auch in den anderen
Bereichen iibersghreiten einige der genehmigten Gebaude diese GR. Fir diese Falle
wird folgende bes ssichernde Festsetzung getroffen:

Anderungen und Nutzungsénderungen an Gebé&uden, deren zuldssigerweise errich-
tetes Mal3 der baulichen Nutzung das in dieser Satzung festgesetzte Mal3 der bauli-
chen Nutzung Uberschreitet, sind ausnahmsweise zuléssig, sofern sich das Mal3 der
baulichen Nutzung nicht weiter erhéht. (§ 16 Abs. 6 BauNVO)

Dieser aktive Bestandsschutz bezieht sich auf Anderungen und Nutzungsénderungen
in einem Ausmal, das sich im Rahmen des regularen Bestandschutzes bewegt. Mal3-
nahmen, die zu einer Gefahrdung des Bestandsschutzes fuhren (z. B. Eingriffe in die
Statik, Entfernen von Dachstlhlen) sind von dieser Festsetzung nicht umfasst.

FUr das Sondergebiet SO Erholung wird bestandsichernd eine GR | von 460 m? fest-
gesetzt, das entspricht genau dem Bestand (rechnerisch: 459 m?2).

Ebenfalls nur bestandssichernd wird fiir das WR an der Rantumer StralRe eine GR |
von 340 m? festgesetzt. In der GR sind die Terrassen (7 m? je Dauerwohnung) enthal-
ten.
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FUr das Sondergebiet Jugenderholung im Norden des Geltungsbereiches sollen gro-
Rere bauliche Entwicklungsmdglichkeiten vorgesehen werden. Einige der Gebaude
sind in keinem guten Zustand. Hier sollte die Moglichkeit eroffnet werden, modernere
Gebaude mit zeitgemaler energetischer Ausstattung zu errichten. Die hier festge-
setzte GRZ von 0,22 ermoglicht eine Vergrofierung des aktuellen baulichen Volumens
um ca. 240 m2

Auch fur das reine Wohngebiet (WR) an der Gurtdeel wird eine Grundflachenzahl GRZ
von 0,3 festgesetzt.

3.2.2 Grundfliche fiir besondere Anlage — GR Il / Uberschreitung der GRZ

Die GR Il gibt an, um wieviele Quadratmeter die GR | durch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen und ihren Zufahrten, von Nebenanlagen i. S. d. § 14
BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstlck lediglich unterbaut wird, Gberschritten werden darf. (§ 19 Abs. 4
BauNVO) b<

Die GR Il umfasst damit praktisch alle sonstigen Anlagen éﬁ? Grundstucken wie
bspw. Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Einfriedungen, @o\?i e Freisitze, Garten-
hauschen, Gerateschuppen etc.

Die GR Il wurde uberschlagig anhand des aktueII f\BlIdes ermittelt und bereichs-
weise differenziert festgesetzt. Fir das WR a & umer Stral3e wurde die GR I
anhand der Baugenehmigung ermittelt und v, QO‘Zé 2 auf 250 m? aufgerundet.

In den Bereichen, in denen eine GRZ glthsq’( es Wohngebiet an der Gurtdeel und
Sondergebiet Jugendpflege und Juge& rhafting) wird auf Grundlage von § 19 Abs. 4
S. 3 BauNVO festgesetzt, dass die VER durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen und ihren Zufahrten enanlagen i. S. d. § 14 BauNVO sowie von
baulichen Anlagen unterhalb d%b deoberflache durch die das Baugrundsttick le-
diglich unterbaut wird, um 1@\ A;é%ﬁrerschrltten werden darf.

Dabei gilt fur das SO Ju@ﬁ'\ ge und Jugenderholung, dass Nebenanlagen in Form
von Gebauden ausschfieRlich innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen (Bau-
grenzen) zuIaSS|g s{@(\

\2
@K
3.2.3 Regelungen zu Terrassen

FUr das SO Dauerwohnen und Touristenbeherbergung wird eine gesonderte Festset-
zung zu Terrassen getroffen. Grund: Die Terrassen zahlen zur GR |, also zum Haupt-
gebaude. Die Festlegungen der GR | erfolgten allerdings in enger Anlehnung an die
Gebaudegroflen. Wenn hier aullerdem die Terrassen einbezogen worden waren,
konnten diese 20 Quadratmeter auch dem Gebaudevolumen zugeschlagen werden.
Um diese Entwicklung zu unterbinden, werden die Terrassen separat geregelt.

Im SO ,Dauerwohnen und Touristenbeherbergung®“ darf je Gebaude-Einheit im Sinne
der Landesbauordnung (= je Einzelhaus / je Hausscheibe / je Doppelhaushalfte) eine
Terrasse (mit oder ohne Uberdachung) errichtet werden. Die Terrasse darf die fest-
gesetzte GR | um 20 m? Uberschreiten. Ein Uberschreiten der Baugrenzen an der
ruckwartigen Gebaudeseite durch eine Terrasse ist zulassig, sofern die Tiefe der Ter-
rasse 4 m und ihre Breite 5 m nicht Uberschreitet.

Im WR an der Rantumer Strale sind die Terrassen in der GR | enthalten.

September 2024 Seite 9 von 12



Gemeinde HOrnum (Sylt) Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 2

3.2.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden anhand von Baugrenzen festgesetzt.

Sondergebiete Dauerwohnen und Touristenbeherbergung: Im Bereich Rantumer
Stralde und Kressen-Jacobs-Tal werden sie so gezogen, dass von den vorderen und
hinteren Grundstucksgrenzen 3 m Abstand eingehalten werden. Die Baugrenzen um-
fassen ansonsten die gesamte Bebauung einer Stral3enseite. Im Bereich Gurtdeel
werden die Baugrenzen stral3enbegleitend in 3 m Abstand zur Stral’e und 22 m tief
festgesetzt.

In beiden Bereichen gibt es Gebaude, die nicht vollstandig von den Baugrenzen um-
fasst werden. Fir diese Gebaude gilt folgende Ausnahmeregelung:

Anderungen und Nutzungsénderungen an Gebéuden, die zuldssigerweise errichtetet
sind und die teilweise aulBerhalb der Baugrenzen liegen, sind ausnahmsweise zulés-
sig, sofern sich Bauvolumen der Gebé&udeteile aulerhalb der Baugrenze nicht weiter
erhéht. (§ 16 Abs. 6 BauNVO).

Damit wir der Bestand umfassend geschutzt. Aber im Falle einer N%u;bBebauung muss
die Baugrenze eingehalten werden, so dass langfristig de@ wﬂ{f\schte ordnende Ef-
fekt eintritt. N

Sondergebiet Fremdenbeherbergung: Hier umfas(ggﬁ die%augrenzen eng den Be-
stand. Es sollen in dieser Ortsrandlage keine baui{&e% eiterungen moglich sein.

Reines Wohngebiet an der Gurtdeel: Die Baﬁg‘?erggﬁ, die von allen Gebietsrandern
nur 2 m Abstand einhalten, ermdglichen gré@m%gj%hen Spielraum im Hinblick auf die
Stellung der baulichen Anlagen in dieseg\f&h{qi igen Gelande

Im Reinen Wohngebiet an der Ra meﬁ%tral&e wird dagegen sehr restriktiv mit
potentiellen Baurechten umgegar@&w. ses Grundstiick bildet den Ubergang von
der freien Landschaft zum nor I@her»\@rtsteil Hornums. Das niedrige Gebaude stellt
einen guten Ubergang von d dlichen Landschaft zum besiedelten Bereich dar.
Der grofdte Teil des Grundg&ckg\ ein zusammenhangender Biotopbereich.

Sondergebiet Jugenqp\ﬁe \}nd Erholung: Die Baugrenze wird so gezogen, dass
keinerlei geschiitztesBiotoge betroffen werden. Deshalb werden die Baugrenzen biin-
dig auf die hintere%@gt(éﬁdeseiten des Beherbergungsbereiches und des Wirtschafts-
gebaudes gelegtx. den Gebzuden werden die iiberbaubaren Grundstiicksflachen
dagegen groBngi‘g\ emessen, so dass in diesem Bereich bauliche Erweiterungen
moglich werden. In der Sudostecke wird eine Teilflache nicht in die Baugrenze einbe-
zogen, da hier noch Biotopverdacht besteht. Derzeit findet hierzu eine Abstimmung
zwischen der unteren und der oberen Naturschutzbehorde statt.

4 Gestalterische Festsetzungen

Die Gestaltung der Gebaude und Dacher und deren Farbgebung sind im Geltungsbe-
reich sehr heterogen. Das Farbspektrum der Fassaden variiert von Weil3 Gber Gelb
und Ocker bis hin zu Rot, Fassadenmaterialien sind Putz oder Klinker. Die Dachfar-
ben bewegen sich in einem dunklen Spektrum von Braun, Grau Uber Anthrazit zu
Schwarz. Die Dachlandschaft ist sehr unruhig, viele Hauser haben die unterschied-
lichsten Gauben, teilweise kombiniert mit Dachflachenfenstern.
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Durch die gestalterischen Festsetzungen soll auf lange Sicht eine ruhigere Gestaltung
erzielt werden. Alles, was jetzt steht oder genehmigt ist, wird von diesen Festsetzun-
gen nicht betroffen. Sie greifen erst bei einem Neubau oder bei Eingriffen in die Bau-
substanz (bspw. In die Statik), die einem Neubau gleichkommen.

In der weiteren Planung werden gestalterische Festsetzungen entwickelt. Hier kom-
men insbesondere Vorgaben flr die Fassadengestaltung, fur die Dachform- und —
neigung sowie zur Dacheindeckung in Frage.

5 Hinweise
5.1 Naturschutzfachliche Hinweise

Der Bebauungsplan lasst keine Vorhaben zu, die einer Umweltvertraglichkeitsprafung
unterliegen. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Fauna-Flora-Habitat— und
Vogelschutzgebieten bestehen nicht. Durch Anwendung des § 13 a Baugesetzbuch
entfallt die Erforderlichkeit eines Ausgleichs. Die Eingriffsregelung wird nicht angewen-
det. Aufgrund der bestehenden Bebauung und der intensive %Nut g des Bereiches
wird davon ausgegangen, dass keine nach § 44 BNatSc&@ eu@palsch geschuitzten
Tier- und Vogelarten betroffen sind. f],

Das Grundstiick des Sondergebiets Jugendpflege a’Jug%derholung liegt zu etwa
einem Dirittel in einem Landschaftsschutzgeblet?‘ﬂﬂ finden sich besonders ge-
schutzte Biotope (DUnen und Heiden). Diese %éfbtre&&n sich auch in den nérdlichen
Teil des Sondergebietes sowie in das angr dereine Wohngebiet. Die Baugren-
zen und Festsetzungen werden so ausge et ss in diesen zusammenhangenden
Biotopbereich nicht eingegriffen werder;gk

Auch im Sondergebiet Dauerwohn %nd@ourlstenbeherbergung sind in den Randla-

gen der Grundstucke besonders %35 te Biotope vorhanden. Insbesondere fur die
Grundstiicke Gstlich Gurtdeel | |e§,§]ut im Luftbild ablesbar. Die im Luftbild erkenn-
baren Biotopbereiche sind |Q> nzeichnung als ,Biotopverdachtsflachen® schraf-

fiert. Diese bilden einen @%a@fﬁ die Lage und Ausbreitung der Biotope, sind aller-
dings nicht quadratmeté%

Grundsatzlich koén ‘ﬁ @'all im Geltungsbereich Biotope vorhanden sein. Jegliche
Eingriffe in DinexfundHeiden sind verboten. Sie dirfen nicht beeintrachtigt, befestigt
oder vergartnert wexden. Sie dirfen auch nicht durch Nebenanlagen wie Freisitze oder
Wege oder durch Terrassen beansprucht werden.

Die Flache des reinen Wohngebietes (WR) an der Gurtdeel ist vollstandig als Biotopfla-
che ausgebildet. Eine bauliche Nutzung dieses Bereiches ist nur zulassig, wenn die
untere Naturschutzbehdrde hierflr eine Befreiung von den Eingriffsverboten erteilt.
Dies kann sie bei Vorliegen des Uberwiegenden offentlichen Interesses tun. Ange-
sichts der Situation auf dem Sylter Wohnungsmarkt wurde die Schaffung von Dauer-
wohnraum in der Vergangenheit als Uberwiegendes offentliches Interesse anerkannt.

5.2 Kiisten- und Hochwasserschutz

Der 0stliche Geltungsbereich liegt bei Hohen um 4 m Gber NHN und damit in einem
Hochwasserrisikogebiet. Aktuell besteht dort ein Bauverbot. Mit der Umsetzung des
Hochwasserschutzkonzeptes (s. o., Pkt. 2.5) wird die Uberflutungsgefahr beseitigt.
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Die Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 2 wurde mit Beschluss der Gemeindever-
tretung in der Sitzungam .................. gebilligt.

HOornum, ........cooiiii.

Der Burgermeister

Planverfasser

q/b‘
Stuc TR Kreis Nordfriesland o N
Fachdienst Klimaschutz und nachhalipe R@amentwicklung

Marktstr. 6 qu Q"l/
25813 Husum o ‘

September 2024 Seite 12 von 12





