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Gemeinde List auf Sylt Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 71

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.

<’J
(51/
(1/

e Esbestehen keine Anhaltspunkte, dass Beeintrachtigungen der ErhaltungsmeIQq/

und der Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung un
Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzge%
vorliegen.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten ermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfélle@@h § 50 S.
1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. (1,

1.2 Grundlagen der Planung Q -
Folgende Gesetze bilden die Grundlage fur die Aufé@% ‘k

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung de ’@kann&%chung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert@u Amkel 2 des Gesetzes vom 04.Ja-
nuar 2023.

e Baunutzungsverordnung (BauNVO).i égﬁsung der Bekanntmachung vom
, zul

atzung:

21. November 2017 (BGBI. | S. 3 geandert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 14. Juni 2021 (BGBI. @, 1807

e Die Planzeichenverordnun }om 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt gedndert am 16\ un| (BGBI. 1 S. 1802)

1.3 Raumlicher Gel%gsbﬂ@&ch

Der Geltungsberei egt [ \bstllchen Siedlungsbereich der geschlossenen Ortslage
r pgé

neben dem Haf Hier befinden sich zwei- bis dreigeschossigen Mehrfami-
lienhauser, di rschiegenen Tragern (Bundesfinanzverwaltung / Biologische Anstalt
ohnungsbau St. Pauli) gehdren. Das Gebaude Hafenstralle 38
hatte au nd tztechnischen Grinden seit 2013 leer gestanden. In 2018 wurde
eine_URIA tzu% om Gastehaus zum Wohngebaude genehmigt. Zwei Gebaude sind
im |tz y4 Eigentimergemeinschaften. Die groRRzugigen Freiflachen sind ein-

iegend als Rasenflachen ausgestaltet, die durch Stellplatzanlagen un-

Qjﬁbroq{e’n werden. Der Geltungsbereich ist ca. 1,8 ha grof3.

~

)
AQ;& &:ﬁ Anlass und Ziel des Bebauungsplans

AQJ

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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Gemeinde List auf Sylt Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 71

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 befinde
sich Uberwiegend im Besitz der Bundesfinanzverwaltung. Nach ersten Uberlegu

und Prafungen ist die Gemeinde von der Idee einer Nachverdichtung in diese
reich zurlckgetreten. Sowohl im Geltungsbereich selbst als auch in den wegtﬁ lie-
genden Mehrfamilienhausern an der Alte Bahnhofstrale wohnen tUberwie qu inhei-
mische. Dabei ist die Bewohnerdichte hoher als in weiten Teilen Lists. Di zugigen
Grinflachen tragen zu einer besseren Wohnumfeldqualitat bei und s deshalb er-
halten bleiben. N
S
s
2 Planungsvorgaben AQ) ((\
) O
2.1 Flachennutzungsplan \

mit einer Geschossflachenzahl von 0,25

A@ 6@
2.2 Landschaftsplan \'Q @

Die Gemeinde List verfugt ube@éinep\’;;bgeschlossenen Landschaftsplan. In der Be-
standskarte werden die bebQ n Bereiche dem Siedlungsbereich zugeschlagen.

\ \l~
2.3 Ortsgestaltun&tzul@

Der Geltungsbe @Geblet Il der Ortsgestaltungssatzung (OGS). Diese be-
sagt, dass hier\auss lich Hartbedachung zulassig. Die OGS enthalt weitere Ge-
staltungsvo@hriﬂe&% aber im in grof3en Teilen auf den eingeschossige Einzel- und
Doppelh eb g zugeschnitten sind. Deshalb werden flr den Geltungsbereich
einlg\0 elc@aﬁcﬁfe Gestaltungsvorschriften getroffen.

$) \\f\

N
Q’éf Q@ enschutz

s{\ %?}é\éltungsbereich ragt an seiner Ostseite in den 150-m-KiUstenschutzstreifen hin-

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt de%@hgﬁiﬁrelch als Wohnbauflache (W)

Q} Eine Entfernungsmessung ergab, dass die Freiflachen vor den Gebauden inner-

Q ,&Olalb des Kustenschutzstreifens liegen. Die Gebaude selbst liegen aber mehr als 150

AQJ m Entfernung und sind deshalb nicht vom Bauverbot betroffen, das im Grundsatz ge-
mal} Landeswassergesetz besteht.

Der Geltungsbereich liegt aul3erhalb von Hochwasserrisikogebieten.
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Gemeinde List auf Sylt Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 71

3 Inhalt des Bebauungsplans
3.1 Art der baulichen Nutzung — reines Wohngebiet (WR)

Das Baugebiet wird zum groften Teil als reines Wohngebiet (WR) festgesetzt. Dabei
wird das Zweitwohnen ausgeschlossen. Diese Festsetzung dient der langfristigen Si-
cherung des Dauerwohnraums: Laut Angaben des Meldeamtes waren im Mai 2023
fur jedes Gebaude Erst- bzw. Hauptwohner gemeldet. Die Erhaltung der Dauerwoh-
nungen ist fur die Gemeinde List auf Sylt essentiell.

3.2 Art der baulichen Nutzung — Sondergebiet (SO) Qq/

Das ndrdlichste Gebaude im Geltungsbereich wird als sonstiges Sondergebiet Da-

erwohnen und Personalwohnen festgesetzt. ‘Q\CO

In dem sonstigen Sondergebiet sind zulassig <Q

e Dauerwohnungen. Eine dauerwohnliche Nutzung liegt vor, wenn n&&flétens einer
der Bewohner der Wohnung dort zulassiger Weise seinen Hau& hnsitz i.S.v §
21 Abs. 2i.V.m. § 22 Bundesmeldegesetz begriinde

e Wohnungen flir Gastforscher (mit oder ohne Familiqaﬂ fisteten Arbeitsver-
tragen unter einem Jahr Dauer

e Wohnungen fur Personal (mit oder ohne Fam{i@ mit isteten Arbeitsvertragen
unter einem Jahr Dauer N

PN

Bei dem Gebaude handelt es sich um das, ri]he{&%éstehaus des Alfred-Wegener-
Instituts. Es steht seit Jahren leer. 20 urdeceine Umnutzung des Gastehauses zu
einem Wohngebaude genehmigt (A 01 2018), diese Umnutzung wurde je-
doch nicht vollzogen. XY

Ursprunglich (erste offentliche @?\'%&m war fir das Grundstick ein WR festgesetzt

worden, was den bisher ge ig utzungen entsprach. Das AWI hat im Rahmen
der Beteiligung zum Beb gsp itgeteilt, dass der Abriss des Gebaudes geplant
ist und dass es durc ® mehrere Neubauten ersetzt werden soll, um dort
Wohnraum — auch f |I| + zu schaffen. Neben diesen Langzeitmietern mit Erst-
wohnsitz sollen d%@g.l stforscher/innen mit oder ohne Familien mit Aufenthalts-
dauern von ca S 6 aten untergebracht werden. Eine dritte Nutzergruppe waren

Personen |st Arbeltsvertragen
Diese b ete @ohnverhaltmsse sind nicht die typischen Nutzungen in reinen
Wohn ete ufigerer Mieterwechsel fuhrt zu Unruhe, Mietzeiten unter einem hal-

ben@h rD assen die Wohnform ,Zweitwohnen® nah erscheinen. Einem Beher-
leb oder Ferienwohnungen entsprechen diese befristeten Mietvertrage
@lch’& . Deshalb wird ein Sondergebiet festgesetzt, in dem neben Dauerwohnern
aucﬁ\ stforscher und Personen mit befristeten Arbeitsvertragen als berechtigte Nut-
uppen im SO genannt. Hierzu zahlen auch Praktikumsvertrage fur Studiensemes-

AQ;& ‘ﬁnd Personen, die im Zuge von Abschlussarbeiten furs Studium beim AWI arbeiten.

3.3 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber die zulassige Gebaudehohe und Uber die
Grundflache (GR) bzw. Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt. Die Firsthdhen wurden
aus den Bauakten entnommen. Da sich diese auf die Gelandehdhe bezieht, wurden
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Gemeinde List auf Sylt Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 71

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 Bahnhofstra’e) abgeglichen und harmonisiert. Auch hier befinden sich
uberwiegend mehrgeschossige Mehrfamilienhauser, die sich im Besitz verschiedener
Bautrager (u. a. GEWOBA und KLM) befinden. Fur den Studabschnitt werden 16 m
uber NHN festgesetzt (tatsachlich ermittelte Gebaudehdhen: 15,30 bis 15,90 m), fur
den zentralen und nordlichen Bereich 17,50 m. Das entspricht zugleich der groften
Gebaudehdhe im Nachbar-Bebauungsplan. Tatsachlich tUberschreiten zwei der Ge-

Baugenehmigung ca. 18,20 m tUber NHN hoch sind. .
Fir diese wird eine bestandssichernde Festsetzung aufgenommen, dass hi;r bau-

ten und Umnutzungen zulassig sind. Damit entfaltet die Hohenfestsetzu ur diese
Gebaude erst bei Abbruch und Neubau ihre Wirksamkeit. Q
Die festgesetzte Firsthdhe darf nur durch untergeordnete Anlagen&l/ntennen oder
Schornsteine Uberschritten werden Q)\ R

N

>
3.4 Garagen und Stellplitze '\\() O((\

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind im \'ng@%aich nicht zulassig. Der Aus-
schluss dieser Anlagen wird fur erforderlj e . Denn im Zuge der Gleichbe-
0

woung
handlung musste zumindest eine Garag{@ t%r: g errichtet werden, so dass Dut-

zende von Garagen den Freiraum prz wi . Dadurch wirde nicht nur das Ziel
der Freiraumsicherung ad absurdurQ?e uh ndern es wurden auch negative Folgen
fur das Klima eintreten (Stichwort&s

ersi\bk rung, kuihlende Wirkung von Freiflachen,
Aufheizung durch Gebéude).QQJ ,\’/\,
&
3.5 Versiegelung cl\ ei®\ere Anlagen
mit ei %rzuléssigen GR von 210 m? ist durch Nebenanlagen i.
(
A

In den Teilen des
S.des § 19 Abs

anlagen im Sj

au = (Garagen und) Stellplatze mit inren Zufahrten, Neben-
des& BauNVO und bauliche Anlagen unter der Gelandeoberfla-

grundstuick lediglich unterbaut wird) eine Versiegelung von 300
m? zula i vergleichsweise hohe Mal} ist erforderlich, weil die genehmigten
3 i ahrten Uber 210 m? grof3 sind. Zur GR von Nebenanlagen zahlen
ohnwege, Grundstuckseinfassung, Nebengebaude, Mullboxen etc.,

a
§ass ire GR von 300 m? fur Nebenanlagen und Stellplatze angemessen er-
<&

(s)\ I ordlichen Geltungsbereich ist fur die Gebaude im WR und im SO eine zulassige

A&

QQ’

- von 420 m? bzw. 460 m? festgesetzt. Wahrend der 1. 6ffentlichen Auslegung war

Ur beide Grundstlicke gleichermalien eine GR von 420 m? festgesetzt gewesen.
Diese darf durch nachtragliche Malihahmen der Energiedammung uberschritten wer-
den. Aber das AWI plant fur das nordliche Gebaude einen Abriss und Neubau. Damit
greift dieser ,Dammbonus® nicht. Deshalb wird fur dieses Grundstiick die Gebau-
degrofRe um 10 % auf 460 m? angehoben.

Sowohl fiur das WR (GR 420 m?) als auch flr das SO (GR 460 m?) wird eine verhalt-
nismalig hohe Uberschreitungsmoglichkeit durch die Grundflachen von Anlagen

Qv

baude diese Hohe. Es handelt sich um die Hauser HafenstralRe 30 und 32, di ’T\ .
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Gemeinde List auf Sylt Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 71

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 Uberpruft, ob diese genehmigt sind. Durch die Be-
rucksichtigung bei der GR 2 besteht allerdings die Moéglichkeit, die Stellplatzbereiche
genehmigen zu lassen. Die GR 2 wird im SO und im sudlich benachbarten WR 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 aupg‘

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie durfen das festgesetzte Mal3 der baulic
Nutzung geringfligig Uberschreiten, auch darf von den Baugrenzen und der Bau@ylse
abgewichen werden, sofern keine sonstigen Belange betroffen werden. <0

Qv

3.6 Bauweise und liberbaubare Grundstuckflache (1/
FUr den Sidteil des Plangebietes wird eine abweichende w é?stgesetzt in der
die Gebaudelange max. 40 m betragen darf. Diese wohl fur Einzelge-
baude als auch fur aneinander gebaute Gebaude&ﬁg&ﬂgﬂélhauser) Im Nordteil
des Geltungsbereiches gilt die offene Bauweise er zulassige Gebaudelange
50 m betragt. (\

Die Uberbaubaren Grundstuckflachen wer d @lne durchgehende Baugrenze
festgelegt, welche in etwa 20 m Abstand @ der,(g( enstrafSe liegt. Dadurch sollen die
grolRen Freiflachen vor den GebaudeQ&’auer esichert werden.

\'QJ

3.7 Terrassen

Auf dem Grundsttck Haf \20 darf die festgesetzte GR (210 m?) durch die
Grundflachen von Terra m? Uberschritten werden.

3.8 Mmdestgru@g roBe

Die Mlndestg@\%stu rofse betragt 3.000 m?. Fur die Grundstucke, die zum Zeit-
punkt der tlic Iegung kleiner waren, gilt diese Grolde als Mindestgrofe.

3.9 () rsi @%ng von Regenwasser

R.e@wasser das auf den Dachflachen und versiegelten Flachen anfallt, ist auf
en Glbndstijcken zu versickern. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB). Diese Festsetzung dient
[ ur dem Schutz des Wasser- und Bodenhaushalts, sie hat auch Bedeutung flr

Klimaschutz.

O

4 Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen der Ortsgestaltungssatzung (OGS) sind auf den
eingeschossigen Einfamilienhausbau zugeschnitten. Im Geltungsbereich liegen mit
dem Geschosswohnungsbau auf grof3en Grundstlcken hiervon abweichende Struktu-
ren vor, so dass einige Gestaltungsvorschriften geandert werden mussen, um dem
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Gemeinde List auf Sylt Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 71

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 Ausflihrung von Fenstern in den Hauptdachseiten. Bei-
spielsweise sind je Hauptdachseite maximal 2 Fenster zulassig. Diese Festsetzung
macht bei den Mehrfamilienhdusern mit bis zu 46 m Lange keinen Sinn.

Ahnliches gilt fir Festsetzungen zu den Dachern (§ 6 der OGS). Im Geltungsbereich
sind laut Vorgabe der OGS, Teilbereich Il, nur Hartdacher zulassig. Die zulassige (19
Dachform wird fur den vorliegenden Bebauungsplan auf Satteldacher beschrankt. § 6 (1/
Abs. 3 und Abs. 4 der OGS regelt Einzelheiten zu Dachgauben und Dachaufbaute}kg

die im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans nicht sinnvoll umge

werden kdénnen. Deshalb ist § 6 Abs. 3 und 4 der OGS im Geltungsbereich nlel\cgan-
zuwenden.

Gleiches gilt fur § 8 der OGS (Wintergarten), auch dieser findet keine Wé?dung

§ 9 der OGS findet keine Anwendung (Garagen, uberdeckte Stellpla und Zufahr-
ten), da weder Garagen noch Uberdeckte Stellplatze zulassig S|n )f. bestehende
Garagen geniel3en Bestandsschutz, soweit sie genehm &

§ 10 Abs. 1 bis 3 der OGS gelten nicht. Diese Absa detalllierte Regelun-
gen zur Lage, Anzahl und GroRRe von Nebenanlq&év d|e den Einfamilienhausbe-
reich zugeschnitten sind.

Auf die Anregung in einer privaten Stellun h\w rde uberpruft, ob erganzende
Festsetzungen zu Photovoltaik- Anlagen\@troff erden sollen, um die mdgliche
Energieausbeute zu erhdhen (§ 6 Ab @der lasst Photovoltaikanlagen nur auf
den strallenabgewandten Dachsei dleser Idee wurde Abstand genom-
men, da die OGS insgesamt u%ﬁg rden soll. U. a. sollen detailliertere Fest-
setzungen zur Nutzung von P fgenommen werden. Diesen Regelungen,
die kunftig fur den gesamter\ ollen, soll hier nicht vorgegriffen werden.
&

5 Wesentliche Anﬁ\?’rkuﬁg\}n

Wesentliche Au kun ’{QQsmd nicht zu erwarten. Die Erschlielung sowie die Ver-
und Entsorgu mngfbungen sind vollstandig vorhanden.

\topkartlerungen und Luftbilder geben kein Anlass dazu, dass ge-
hg Biotope i. S. der § 30 des BNatSchG und nach § 21 des LNatSchG

Die vorlie

ns énnten. Aufgrund der starken anthropogenen Uberformung ist davon
auszugeh dass auch keine besonders geschutzten Arten nach § 44 BNatSchG
an sein kénnen.
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Die Begriundung zum Bebauungsplan Nr. 71 wurde mit Beschluss der Gemeindever-

tretung in der Sitzungam .................. gebilligt.
LiSt, oo
Der Biirgermeister Vv
Qv
S
\°

\S)

Planverfasser (f/’.)

Q
Y
Kreis Kreis Nordfriesland Q\ O

Noriisnlarkl Fachdienst Klimaschutz und nachha@& Raufmentwicklung
Marktstr. 6 . \(\ {(\
25813 Husum SRS

Dezember 2024 Seite 9 von 9





