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Begrundung

1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen
1.1 Planungsanlass und Entwicklungsziele

Die Urfassung des Bebauungsplans Nr. 34 stammt aus dem Jahr 1992. Sie setzt fur
die Baugrundstucke im Geltungsbereich allgemeine Wohngebiete fest. Ein einziges
Grundstuck ist als Mischgebiet ausgewiesen. Im gesamten Geltungsbereich ist eine
eingeschossige Bebauung zulassig. Hinsichtlich der Grundflachenzahl (GRZ) und der
zulassigen Bauweise (Einzel- und Doppelhaus) sind in den Teilbereichen unterschied-
liche Festsetzungen getroffen. Die Kulturdenkmale und einfachen Kulturdenkmale sind
gekennzeichnet. Der Bebauungsplan bestimmt keine Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen, d.h. Baugrenzen fehlen.

Bis zum Jahr 2006 erfolgten vier Anderungen des Bebauungs , die sich jeweils
nur auf einzelne Grundstiicke bezogen. Derzeit befindet sich die\s? Anderung des Be-
bauungsplans im Verfahren. Auch sie umfasst lediglich ein ? nes Grundstuck, wel-
ches aus dem Geltungsbereich der vorliegenden 5. rung herausgenommen

wurde.

Wesentliche Planungsziele gemaf Aufstellungsbe ﬁass sind die erstmalige Festset-
zung von Baugrenzen sowie die Neuregelung von %zungen Uber bauliche Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache. Aul3er soll estsetzungen getroffen wer-
den, welche das Zusammenspiel von Wohn d wohnraum, die Anzahl an zu-

lassigen Wohnungen sowie den Umgan‘%ﬁ)it Ne@ nlagen neu regeln.

1.2 Verfahren \' b‘

Das Verfahren wird gemaf § ﬁ?etzbuch (BauGB) als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im besch hren durchgefuhrt. Die hierfur erforderlichen
Voraussetzungen sind gegQ

e Die festgesetzte z'\)és rundflache liegt unter 20.000 m>.

e Furdie zulﬁﬁen V&&aben besteht keine Pflicht der Durchfihrung einer Um-
weltvertr; fung

e Es be§€<}hen l@e Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6
Nummer 7 stabe b BauGB genannten Schutzguter.

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.

1.3 Rechtsgrundlagen
Folgende Gesetze bilden die Grundlage fur die Aufstellung dieser Satzung:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember
2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert worden ist.

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.
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e Planzeichenverordnung (PlanZV) — Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleit-
plane und die Darstellung des Planinhalts vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025
| Nr. 189) geandert worden ist.

e Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 5. Juli 2024 (GVOBI. SH 2024, S. 504).

1.4 Raumlicher Geltungsbereich und Gebietscharakteristik

Die 5. Anderung des Bebauungsplans erstreckt sich Uber den gesamten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 34 mit Ausnahme des Grundstiicks Alte Dorfstrale 7,
welches derzeit mit der 6. Anderung des Bebauungsplans separat tberplant wird.

Das Plangebiet liegt relativ zentral in der Gemeinde Kampen und erstreckt sich vom
Mittelstieg in Richtung Sidden bis zum Suderweg. Alte Dorfstral} ie Drosselgang
und Braderuper Weg bilden in etwa die westliche bzw. 6stliche nze.

Der Gebietscharakter wird im Wesentlichen durch eine ein ossige, aufgelockerte
Bebauung sowie von Gebauden mit Wohn- bzw. FerienwgRnhutzung bestimmt. Wohn-
fremde Nutzungen beschranken sich auf das Restau;&,, rfkrug Kampen®, dem Mu-

sikclub ,Rotes Kiiff* und ein Kunstatelier. Aufgrund d lativ grol3en Privatgarten und
einem hohen Anteil an Baumbestand ist das Plar?b et stark durchgrint. Im Zusam-
menspiel mit der aufgelockerten Bebauung urtgil,. en rwiegend ruhigen Stral’en
spiegelt sich auch in diesem Plangebiet da die einde Kampen typische und
stadtebaulich gewunschte ruhige Ortsbild(gi er, v@ﬁag von Einheimischen und Be-

suchern gleichermal3en geschatzt wir (b QQ)

1.5 Eigentumsverhaltnisse .

Das Grundstuck Bronshooger V@Sa-&%ﬁndet sich im Eigentum der Gemeinde Kam-
pen und ist derzeit an etiVoh sbaugenossenschaft verpachtet. Alle anderen
Baugrundstucke im Plangekiet b en sich in privater Hand.

Die offentlichen Verkehrs#ac é’r\%im Eigentum der Gemeinde Kampen, mit Aus-
nahme des Bradert@We&

2 Planungs@g?a\beﬁb\'
2.1 Landesentwi ngsplan (LEP) Fortschreibung 2021

Die Gemeinde K%hpen liegt im landlichen Raum ohne weist keine zentralortliche
Funktion auf. Sie ist Teil eines Schwerpunktraumes fur Tourismus und Erholung sowie
eines Vorbehaltsraumes fur Natur und Landschaft. Der Landesentwicklungsplan ent-
halt textliche Aussagen zur wohnbaulichen Entwicklung und zu Baugebietsgrenzen,
die auf Ebene des Regionalplans weiter konkretisiert werden.

der sich im Eigentum Kreises Nordfriesland befindet.

2.2 Regionalplan (RegPlan)

Der derzeit noch geltende Regionalplan flr den Planungsraum V stellt das Gebiet der
Gemeinde Kampen als Ordnungsraum fur Tourismus und Erholung sowie als Vorrang-
gebiet fir den Naturschutz dar. AulRerdem befindet sich das Plangebiet innerhalb eines
Vorranggebiets fiir den Grundwasserschutz (nachrichtliche Ubernahme) und innerhalb
der im Regionalplan festgesetzten Baugebietsgrenzen. Diese Darstellungen finden
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sich auch im aktuellen (3.) Entwurf der Neuaufstellung des Regionalplans fur den Pla-
nungsraum | wieder (wenngleich teilweise unter einer neuen Bezeichnung). Jener ist
allerdings noch nicht rechtswirksam.

Diese beiden Regionalplane enthalten im Textteil weitere Ausfihrungen, insbesondere
was den Umgang mit Dauer- und Zweitwohnungen angeht. Auf diese wird weiter unten
eingegangen werden.

2.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Insel Sylt sowie seine 1. Anderung stellen das Plange-
biet als Wohnbauflache dar. Aullerdem sind Geschossflachenzahlen (GFZ) von 1,0
bis 1,5 dargestellt. Diese Darstellungen werden zum Ende des Verfahrens im Zuge
einer Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 BauGB angepasst, indem die Art der Nutzung
auf ein Sondergebiet geandert und die Malzahlen zur GFZ gestri%&n werden.

Q

2.4 Landschaftsplan O

Fur die Gemeinde Kampen existiert kein beschlossener L% schaftsplan. Im Land-
schaftsplan-Entwurf wird der gesamte Geltungsbereich d&n Siedlungsraum zugeord-
net. Es sind keine besonders geschitzten Landsc bestandteile oder Gewasser
verzeichnet. Im Entwicklungskonzept sind keine Era%n kl ungsmele fur den Bereich ver-

zeichnet.
2.5 Ortsgestaltungssatzung Q

Das Plangebiet liegt innerhalb des Gel;ﬁg@ﬁe s der Satzung der Gemeinde Kam-
pen (Sylt) Giber besondere Anforder aullere Gestaltung baulicher Anlagen
zur Erhaltung und Gestaltung des &t I/d S ﬂsgestaltungssatzung) vom 12. Januar
2021. Die dortigen Regelunge (@éng des Ortsbildes behalten ihre Gultigkeit,
soweit die vorliegende And bauungsplans keine abweichenden Festset-
zungen trifft.

2.6 Erhaltungssat g (1/

Q-

Bis auf die drei sijm'ch %rundstijcke liegt das Plangebiet in Teilbereich | der Sat-
zung der Ge é%de en uber die Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart
von Gebietelgﬁrh ssatzung). Fur das Orts- und Landschaftsbild der Gemeinde
sind insbesonder: baude uthlandfriesischer Bauart, im Heimatschutz- und im Grin-
derzeitstil u.a. von stadtebaulicher bzw. siedlungsgeschichtlicher Bedeutung. Zur Er-
haltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen
Gestalt bedirfen Errichtung, Riickbau, Anderung und Nutzungsénderung der im Gel-
tungsbereich dieser Satzung befindlichen baulichen Anlagen der Genehmigung nach
§ 172 BauGB i.V.m. § 173 BauGB.

2.7 Fremdenverkehrssatzung

FiUr den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 34 wurde 1989 eine eigenstandige
Fremdenverkehrssatzung beschlossen. Fur die Grundsticke im Geltungsbereich der
Satzung unterliegen die Begriindung oder Teilung von

e Wohnungseigentum oder Teileigentum,
e \Wohnungs- oder Teilerbbaurechten und

e von Dauerwohnrechten oder Dauernutzungsrechten
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dem Genehmigungsvorbehalt nach § 22 BauGB.

2.8 Denkmalschutz

Nach der Liste des Landesamtes flir Denkmalpflege unterliegen zwei Gebaude im Gel-
tungsbereich dem Denkmalschutz. Diese sind in der Planzeichnung gekennzeichnet.
Ein weiteres Gebaude (Brunnenweg 1) ist zur Eintragung in die Denkmalliste vorgese-
hen und die Gebaude Braderuper Weg 3 und Brunnenweg 3 / Braderuper Weg 8 sind
zur denkmalrechtlichen Kontrolle eingestuft — die abschlieRende Bewertung hierzu
steht noch aus. Auch diese drei Gebaude werden in der Planzeichnung entsprechend
gekennzeichnet (,DzU*).

Die Instandsetzung, Veranderung und die Vernichtung eines Kulturdenkmals stellen
genehmigungspflichtige MaRnahmen dar, die der Genehmigung der unteren Denkmal-
behorde bedurfen. Gleiches gilt fur die Verdnderung der Umgebung eines (unbeweg-
lichen) Kulturdenkmals, wenn sie geeignet ist, seinen Eindruck&entlich zu beein-

trachtigen. O
Q)"b'

2.9 Nutzungsstruktur im Plangebiet (]/

Vorbemerkung &

Abgesehen von einem gastronomischen Betrieb ugo inem Musikclub im Sonderge-
biet SO 3 Iasst sich die Nutzungsstruktur im Plgng in den Sondergebieten 1 und
2 sowie im Reinen Wohngebiet (WR) in drei te einteilen, die sich auf den
jeweiligen Baugrundstucken teilweise uberl . in Kombination auftreten kon-
nen: Dauerwohnungen, Zweltwohnungetbﬁhd wohnungen.

Q

Eine vierte Kategorie beinhaltet te Gﬁg?‘dst[]cke, fur deren Gebaude weder ein
melderechtlicher Status der ,,Be@neh Yarliegt, noch eine gewerbliche Fremdenver-
kehrsnutzung angemeldet odef\nac mesen werden kann. Hiervon mdgen einige
wenige als reines Spekulat objegatséchlich ganzjahrig leer stehen. In der Regel

wird aber anzunehmen Q? s sich dabei um reine Zweitwohnungen handeln

durfte, deren Eigentu Idepflicht nicht nachgekommen sind. In beiden Fal-

len gehen aber d| he dtebaulichen Wirkungen wie von Zweitwohnnutzungen

von ihnen aus, g-gm stadtebaulicher Hinsicht im Rahmen der vorliegenden
ordnet werden.

Plananderungq) en

Bequffsbestlmmud&n zu Wohnnutzungen

Zweitwohnungen bzw. Nebenwohnungen sind in Anlehnung an § 22 BauGB Woh-
nungen, deren Raume insgesamt an mehr als der Halfte der Tage eines Jahres unbe-
wohnt sind. Wahrend einzelne Zweitwohnungen in stadtebaulicher Hinsicht als un-
schadlich betrachtet werden konnen, fuhrt eine Massierung von Wohnungen, die nur
sporadisch und an wenigen Wochen oder gar Tagen im Jahr genutzt werden, haufig
zu stadtebaulich ungunstigen ,Rollladensiedlungen®. Wahrend in den Sommermona-
ten die Uberwiegend eigen genutzten Zweit- und Ferienwohnungen ,aufblihen“ und
dadurch eine Teilhabe am Gemeindeleben simulieren, zeichnet sich in den Wintermo-
naten oftmals eine Verddung ganzer Strallenziige ab. Zudem treten Zweitwohnungen
am Wohnungsmarkt in Konkurrenz zum noch verbleibenden Dauerwohnraum, was
sich behindernd fur eine gesunde Siedlungsentwicklung einer kommunalen Gemein-
schaft auswirkt.
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Dem gegenuber stehen Dauerwohnungen, also der Wohnraum, der den Bewohnern
einer Gemeinde tatsachlich zur Verfigung steht. Im Sinne der Festsetzungen des Be-
bauungsplans liegt eine dauerwohnliche Nutzung vor, wenn mindestens eine Person
in der Wohnung ihren Lebensmittelpunkt und zulassiger Weise ihren Hauptwohnsitz
I.S.v. § 21 Abs. 2i.V.m. § 22 Bundesmeldegesetz begrindet hat.

Im insularen Wohnraumentwicklungskonzeptes (WEK) aus dem Jahr 2015 ist, neben
der Schaffung von neuem Dauerwohnraum, vor allem die Sicherung von Dauerwohn-
raum im Bestand als stadtebauliches Ziel benannt. Die Gemeindevertretung Kampen
hat in ihrer Sitzung am 19.12.2017 beschlossen, zur Umsetzung des WEK die Siche-
rungsinstrumente fur das Dauerwohnen im Bestand (u.a. Festsetzungen in Bebau-
ungsplanen) anzuwenden. Infolgedessen wurde die Stabsstelle Ortsentwicklung der
Gemeinde Sylt mit einer systematischen und flachendeckenden Prifung beauftragt.
Die Ergebnisse der ,Handlungsempfehlungen zur Sicherung von Dauerwohnraum®
wurden 2019 prasentiert und stehen fur das Bemuhen der Ge e Kampen, den
schwindenden Dauerwohnraum, der fur den Erhalt der dorfliche@G@emeinschaft unab-
dingbar ist, planungsrechtlich zu sichern, wo dies noch mogligrist. Allerdings zeigte
sich, nicht Uberraschend, dass die Bereiche in der Geme'\;ﬁ%in denen ausschlieflich
oder mit einem gewissen Gewicht Dauerwohnen noch vorhanden ist, raumlich sehr
begrenzt sind. Die folgende Grafik gibt hierriber Au@dss:

Legende \\
©

Nutzungsstruktur
Bereich mit vorwiegender Hotelnutzung
durch Einzelhandel und Gastronomie geprigter Bereich
Bereich mit gewissem Anteil an Dauerwohnen ]
71 ausschlieRlich Dauerwohnen

Quelle: Inselverwaltung Sylt, Ortsentwicklung, ,,Handlungéempfehluhgen zur Sicherung von Dauérwohnraum,
Sylt 2019
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Im Abgleich mit dem Geltungsbereich der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungs-
plans zeigt sich, dass in weiten Teilen des Plangebiets ein signifikanter Anteil an Dau-
erwohnraum noch vorhanden ist, der durch die vorliegende Uberplanung gesichert
werden soll. Im Folgenden wird hierauf, auch unter Verwendung aktueller Bestands-
zahlen, starker eingegangen.

Auch wenn Ferienwohnungen in dieser Begrundung oftmals als Wohnnutzung (im
weiteren Sinne) bezeichnet werden, sind sie in planungsrechtlicher Hinsicht keine
Wohnnutzung. Mit der Einfuhrung des § 13a BauNVO bilden Ferienwohnungen eine
eigenstandige Kategorie. Dem Wesen nach sind sie aber grundsatzlich, wie auch aus
§ 13a BauNVO selbst hervorgeht, den nichtstérenden Gewerbebetrieben zuzuordnen.
Ferienwohnungen sind Raume oder Gebaude, die einem standig wechselnden Kreis
von Gasten gegen Entgelt voribergehend zur Unterkunft zur Verfligung gestellt wer-
den und die zur Begrindung einer geeigneten Hauslichkeit geeignet oder bestimmt

sind; so die Legaldefinition von Ferienwohnungen, wie sie in § auNVO wieder-
gegeben ist. O
— . QY

Verteilung im Plangebiet

Im Jahre 2024 hat der Kreis Nordfriesland eine gemeinde\Qe’lte Betrachtung der Wohn-
und Ferienwohnnutzungen in der Gemeinde Kamp?o’rgenommen. Im Hinblick auf
das Plangebiet ergab sich dabei die folgende Nutzly sverteilung:

Co
Meldedaten (Juni 2023)| FeWos (Ok\k@'ﬁ) Q Adr. ohne

B-Plan Nr. HW NW » davon genehmigt |Meldedat
Adressen | Adressen Adress;e(r?;?'nh@%ﬁ Adressen Einheiten|en
34 14 15 4, ~ .\Bz 1 | s 13

7

Die Verteilung zeigt, dass Daue@ohn \%4 HW = Hauptwohnsitz), Zweitwohnen (15
NW = Nebenwohnsitz), nlc.m ge Igte) Ferienwohnen (11) und Adressen ohne
Meldedaten oder Ferlenyv\gnen ( u vergleichbaren Anteilen im Plangebiet vorhan-

den sind. Dies macht eine unktsetzung im Hinblick auf die stadtebauliche Ziel-
setzung schwierig, ‘annahrend gleichen Verteilung keine Nutzung auRen
n

vorgelassen werd ??) e das Gebot einer sachgerechten Abwagung zu verlet-
zen.
Lediglich im Hin auf die im Gebiet vorhandenen Ferienwohnungen ware eine

Nichtbertcksichtigung denkbar, da nur flr eine Adresse eine baurechtliche Genehmi-
gung tatsachlich vorliegt. Allerdings stellt der touristische Fremdenverkehr, und hierbei
auch und vor allem die damit verbundene Ferienwohnvermietung, das bedeutendste
wirtschaftliche Standbein der Gemeinde dar. Es entspricht daher nachvollziehbar dem
planerischen Willen der Plangeberin, die vorhandenen Ferienwohnungen im Plange-
biet aus der formellen oder sogar materiellen lllegalitdt herauszulésen und die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine Genehmigungsfahigkeit zu schaffen.

Auch wenn die bisherige Entwicklung bzw. Zunahme der Zweitwohnnutzungen in der
Gemeinde von der Planverfasserin als durchaus kritisch angesehen wird, weil sie zu
Lasten des Bestandes an Dauerwohnraum und Ferienwohnungen fihrt, kann sie den
Bestand im Plangebiet nicht ignorieren. In der Urfassung des Bebauungsplans Nr. 34
sind allgemeine Wohngebiete (WA) sowie ein Mischgebiet (MI) festgesetzt. Eine Un-
terscheidung zwischen Dauer- oder Zweitwohnraum konnte und wurde bei der Geneh-
migung von Wohngebauden nicht vorgenommen.
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Die Erhebung der Meldedaten weist 15 Adressen mit Nebenwohnsitzen aus. Wie aus
der folgenden Tabelle zunachst hervorgeht, sind an 7 Adressen nur Nebenwohner ge-
meldet. Dazu treten 3 Adressen in denen die kombinierte Nutzung Nebenwohnen und
Ferienwohnen stattfindet.

Adr. nur HW |Adr. HW +  |Adr. nur NW [Adr. nur NW [Adr. NW +  |Adr. nur
FeWo gemeldet oder keine |FeWo FeWo
Daten
8 1 7 20 3 5

Die Kombination beider Tabellen erlaubt zudem den Rlckschluss, dass an 5 Adressen
Haupt- und Nebenwohnen in Kombination auftreten. Die Erkenntnis, dass an lediglich
7 Adressen reines Zweitwohnen stattfindet, und an den anderen Adressen tatsachlich

eher Dauerwohnen und ausschliel3lich Ferienwohnvermietung, ubt indes nicht,
dass das Zweitwohnen im Plangebiet zuklnftig ausgeschlossen en konnte. Denn
es muss davon ausgegangen werden, dass an den 13 Adress ie Uber keinen Mel-
destatus verfigen und die auch nicht als Ferienwohnung a oten werden, de facto

Zweitwohnen stattfindet (von einigen tatsachlich Ieersteha;;den Spekulationsobjekten
abgesehen). Damit erhoht sich die Anzahl der Adr(gen mit gemeldeten oder fakti-
schen Zweitwohnnutzungen auf zusammen 20. (b

Da die vorliegende Anderung des Bebauung IS ei vorhandenen Bestand, und
nicht etwa eine grine Wiese, Uberplant, m n die vorhandenen Zweitwohn-
nutzungen ihre Beriicksichtigung findenhd sighy\ ¥’ den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans wiederfinden. Dies ist im Sirg;eine echten Abwagung zwischen 6ffent-
lichen und privaten Belangen unvern%_; ich}@s‘bleibt der Gemeinde jedoch unbenom-
men, eine weitere, ungesteuerte Astrejt von Zweitwohnungen fur die Zukunft ein-
zudammen, und weitergehend&MErm ngen® zur Errichtung von Dauer- und Feri-
enwohnungen festzusetzqn\\;lierz*@rd auf das folgende Kapitel 3 der Begrindung
verwiesen. \e Q

"

('1/
3 Inhalt der And@’g ngBebauungsplans
3.1 Planungs(rgg}lid‘)s'\Festsetzungen

3.1.1 Art dehaulighen Nutzung
Sondergebiete S@ und SO 2

Hinsichtlich der Art der Nutzung erfolgt keine Unterscheidung zwischen den Sonder-
gebieten SO 1 und SO 2, da die Gebiete vergleichbar strukturiert sind. Hinsichtlich der
Verteilung von Dauerwohnungen, Nebenwohnungen und Ferienwohnungen sind keine
Schwerpunktbereiche festzustellen, die eine weitere Differenzierung stadtebaulich be-
grunden wurde; sie ist insgesamt sehr heterogen.

Die Festsetzung von ausschliel3lich Dauerwohnen und Ferienwohnen ist vor dem Hin-
tergrund des vorhandenen Bestandes im Plangebiet daher nicht tragfahig. Festgesetzt
sind daher sowohl Dauer- als auch Nebenwohnungen sowie Ferienwohnungen. Damit
scheidet aber die Festsetzung eines klassischen Wohngebiets im Sinne der §§ 3 oder
4 BauNVO aus, da Wohnen und Ferienwohnungen ,gleichberechtigt* zulassig sein
mussen. Es ist insofern erforderlich, auf ein Sondergebiet ,Wohnen und Touristenbe-
herbergung” umzuschwenken. ,Wohnen“ umfasst dabei sowohl das Dauerwohnen als
auch das Nebenwohnen.
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Planerisches Ziel der Gemeinde ist aber im Grundsatz, Anreize fur das Dauerwohnen
zu schaffen, Ferienwohnungen zu legalisieren und das Zweitwohnen nach Moglichkeit
auf den vorhandenen Bestand zu reduzieren bzw. die weitere Ausbreitung zu unter-
binden.

Zulassige Nutzungen sind:

e Dauerwohnungen. Eine dauerwohnliche Nutzung liegt vor, wenn mindestens eine
Person in der Wohnung ihren Lebensmittelpunkt und zulassiger Weise ihren Haupt-
wohnsitz i.S.v. § 21 Abs. 2 i.V.m. § 22 Bundesmeldegesetz begrindet hat,

e Ferienwohnungen, d. h. Rdume oder Gebaude, die einem standig wechselnden
Kreis von Gasten gegen Entgelt vorubergehend zur Unterkunft zur Verfugung ge-
stellt werden und die zur Begrindung einer geeigneten Hauslichkeit geeignet oder

bestimmt sind,
éb

e Nebenwohnungen, 0
e Raume fir freie Berufe. Q)(b'
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden (1/

¢ Kileine Betriebe des Beherbergungsgewerbes e

Dabei zielt die Plangeberin auf einen in der%%’in ufig anzutreffenden und aus
ihrer Sicht winschenswerten Gebaudetypu Wohngebaude mit 2 Wohnein-
heiten, wovon eine dem (Dauer-) Wo ugy’ e weitere der Ferienvermietung
dient. Diese Zielsetzung kann zwar sJeiner vorhandenen Bestandskulisse
nicht zwingend durchgesetzt werdi;b)aber indest konnen Anreize fur eine Trend-
wende der bisherigen Umwand praﬂ?geschaﬁen werden. Sofern die Vorausset-
zungen vorliegen, soll nam auf das Dauerwohnen, insbesondere aber

auch im Hinblick auf die w 2kRung der touristischen Vermietung, eine boden-
gerechte Intenswlerung,%' ngen grundsatzlich moglich sein — solange ge-
wahrleistet ist, dass s@ ebenwohnen nicht ebenfalls erhoht.

Im Sondergebi B\;e Wohngebaude insofern maximal 2 Wohnungen zulassig.
Als Wohnun %elt bei Dauerwohnungen, Ferienwohnungen und Nebenwoh-
nungen. Ist m E~‘ﬁi\&elne der zwei zulassigen Wohnungen als Dauerwohnung im
Sinne der Fests g Nr. 1.1 genehmigt, entfallt fir weitere Dauer- und Ferienwoh-

nungen (aber nur fur diese) diese Deckelung. Die Begrenzung der Zahl der Dauer- und
Ferienwohnungen entfallt somit formell und wird lediglich indirekt durch das Mal} der
baulichen Nutzung sowie die festgesetzten Uberbaubaren Grundstlcksflachen be-
schrankt.

Das Sondergebiet SO 2 unterscheidet sich mit seinen Mehrparteienhausern (jeweils 6
Wohnungen) strukturell von den Baugrundstlicken des SO 1. Hier wird die zulassige
Anzahl an Wohnungen bzw. Ferienwohnungen sowohl hinsichtlich der Anzahl als auch
hinsichtlich der genehmigten Wohnungsart an den genehmigten Bestand ausgerichtet.

Durch die Zulassung von Raumen fur freie Berufe wird eine Anpassung an die Bauge-
biete nach §§ 2 bis 9 BauNVO vollzogen: in all diesen Baugebieten sind auf Grundlage
von § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe zulassig. Neben der Angleichung an andere
Baugebiete wird damit der heutigen, immer flexibleren Arbeitswelt Rechnung getragen.
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Es wird ermoglicht, dass sich hier typischerweise nicht storenden Betriebe und Praxen
ansiedeln kdnnen wie z. B. Steuerberater, Ubersetzer, Architekten, Galleristen. Kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind ebenfalls in den Nutzungskatalog aufge-
nommen worden, um eine hier ggf. vorkommende Vermietung von Wohnungen ohne
Kuchen oder von Zimmern planungsrechtlich zu bertcksichtigen.

Sondergebiet SO 3

In dem ehemals festgesetzten Mischgebiet befindet sich eine Schank- und Speisewirt-
schaft und ein Musikclub. Zudem findet hier aber auch Dauerwohnen statt. Die vorge-
fundene Nutzung wird durch ein darauf zugeschnittenes Sondergebiet SO 3 ,Schank-
und Speisewirtschaft sowie Dauerwohnen® gesichert. Auch werden hier die Regelun-
gen zur Uberschreitung der GRZ und zu Gasteterrassen so zugeschnitten, dass der
Betrieb mit anderen Gastronomiebetrieben in Kampen gleichgestellt wird.

Zulassige Nutzungen sind QQ)
&

¢ Schank- und Speisewirtschaften sowie

e Dauerwohnungen. (1/
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden &
e Vergnugungsstatten in Form von Musikclutfbsoweit sie nicht wegen ihrer
Zweckbestimmung oder ihres Umfang gebieten allgemein zulas-
sig sind

e kleine Betriebe des Beherbergungé&w@
e Raume fur freie Berufe sowuaco.:\' ™

Der seinerzeit in einem Mlschg%Qe\t %kothek genehmigte Musikclub ,Rotes Kiiff*
im Keller des Gebaudes ist tlich als Vergnugungsstatte einzuordnen und

soll auch zukunftig planung.g zuIaSS|g sein. Deswegen ist es erforderlich, den
bisherigen ZulassigkeitsPgh er Schank- und Speisewirtschaften hinaus zu er-
weitern. Die gebi ragl roRe der Vergnlgungsstatte soll im Hinblick auf die
vorhandene Umg@6 halten werden, daher wird die Zulassigkeit auf nicht-
kerngebletstypl Ve gungsstatten beschrankt. AulRerdem wird im Rahmen der
Typisierung igkeitsrahmen auf Musikclubs beschrankt. Andere Arten von
Vergnigungss at ie Spielhallen oder Bordelle, sind aufgrund ihrer Gebietsunver-

traglichkeit damit Weiterhin nicht zulassig.

Im SO 3, welches nur ein Grundstiick umfasst, ist aufgrund der besonderen Nutzungs-
zusammensetzung eine Beschrankung der Nutzungseinheiten im Sinne einer Typisie-
rung, wie in den Sondergebieten SO1 und SO2 angewendet, nicht moglich. Eine Be-
grenzung der Wohnungsanzahl wird daher nicht, auch nicht mit Hilfe des § 9 Abs. 1
Nr. 6 BauGB, vorgenommen. Dies ist stadtebaulich vertretbar.

Reines Wohngebiet WR

Das Grundstuick Bronshooger Wai 3a-f befindet sich im Eigentum der Gemeinde Kam-
pen und ist derzeit an eine Wohnungsbaugenossenschaft verpachtet. Die Gemeinde
verfugt Uber ein Belegungsrecht. Hier sind ausschlieRlich Dauerwohnungen vorhan-
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den und es ist planerisches Ziel der Gemeinde, diese dauerhaft zu erhalten. Aus die-
sem Grund ist ein Reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO festgesetzt, die Art der Nut-
zung Wohnen wird auf Dauerwohnen beschrankt.

Da es fur die in § 3 Abs. 3 BauNVO aufgeflhrten Nutzungen keinen stadtebaulichen
Bedarf gibt, sind diese ausgeschlossen.

3.1.2 MahR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahlen (GRZ) und die Anzahl der Vollgeschosse werden aus den
bisherigen Planfassungen ubernommen. Fur den gesamten Geltungsbereich ist eine
eingeschossige Bebauung festgesetzt, die GRZ betragt in den Gebietsteilen zwischen
0,10 und 0,24.

Um einer Verdichtung im Plangebiet entgegenzuwirken und die landesplanerischen
Zielvorgaben zur Siedlungsdichte zu wahren, wird von einer Apbebung der GRZ
grundsatzlich abgesehen. Allerdings sollen die Eigentumer, die Uq%ine gultige Bau-
genehmigung fur ein groéfieres Bauvolumen verfugen, nicht be teiligt werden. Fur
diese Gebaude wird die bestandssichernde Festsetzung Nr?%roffen, die fur diese
Gebaude weiterhin Nutzungsanderungen und geringf[]gigq/ mbauten ermdglicht.

Die vertikale Tiefe von Kellergeschossen darf insge t maximal 4 m betragen, ge-
messen zwischen Erdgeschoss-Fertigfulboden %{m Keller-Fertigfullboden. Dieses
Malf gilt auch far Tiefgaragen (auch Lift- und Hupgara , hier ist die untere Bezugs-
hohe die Oberkante der Bodenplatte. Grunﬁg stsetzung ist im Hinblick auf
den Schutz des Bodens und des Grund mens die Festlegung einer ma-
ximalen Tiefe des Gebaudes. Da die A% ) eIIergeschossen (als Nicht-Vollge-
schosse) nicht direkt gesteuert wer b«erblelbt mit dem Instrumentarium des
Stadtebaurechts lediglich die Mo eit.einer ,Hohen“-Festsetzung, um eine uner-
wulnschte und fir Grund und Bgden scq}alche Zwei-, Drei- oder sogar Vierfach-Un-
terkellerung von Gebéuden@szusc@e en.

3.1.3 Zulassige Gruncﬁ’tache besondere Anlagen

Als besondere An cl"? gel die Anlagen gemal} § 19 Abs. 4 BauNVO, die oft ver-
einfachend als %é n bezeichnet werden. Es handelt sich bei nicht nur um
Nebenanlag 14, sondern auch um bauliche Anlagen unterhalb der Ge-
Iandeoberfl @ ie das Grundstulck lediglich unterbaut wird sowie auch Gara-
gen und Stellplatzg t ihren Zufahrten. Diese Flachen sind auf die zulassige Grund-
flache (GRZ) anzurechnen, dirfen diese aber um 50 % Uberschreiten, sofern der Be-
bauungsplan nichts Anderes festsetzt.

Fir die vorliegende 5. Anderung wurde Uberprift, ob dieser 50 % Bonus ausreicht.
Die Prufung erfolgte Uberschlagig anhand einer Luftbildauswertung und flhrte zu dem
Ergebnis, dass ein Bonus von 50 % nicht ausreicht, was im Wesentlichen mit den im
Plangebiet sehr niedrig angesetzten Grundflachenzahlen zusammenhangt. Diese Si-
tuation ist bereits aus vielen anderen Bebauungsplanen der Gemeinde bekannt, wo
entsprechende Anpassungen vorgenommen worden sind. Folglich sind auch in der
vorliegenden 5. Anderung differenzierte Festsetzungen zu treffen:

Im Sondergebiet SO 1 kann die zulassige Grundflache um 100 % Uberschritten wer-
den, um zu gewabhrleisten, dass z.B. Zuwegungen, Auffahrten, Einfriedungen und Ge-
rateschuppen im angemessenen Umfang hergestellt werden konnen.
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In den Sondergebieten SO 2, SO 3 und im WR kann die zulassige Grundflache um
150 % Uberschritten werden, da die hohere ,Belegungsdichte” (SO 2 und WR) bzw.
die auf Kundenverkehr ausgerichtete Gastronomie (SO 3) einen zusatzlichen Bedarf
insbesondere von ErschlieBungsanlagen generiert.

3.1.4 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die (erstmalige) Festsetzung
von Baugrenzen bestimmt, welche Uberwiegend gebaudebezogen festgesetzt wer-
den. Gleichwohl werden — angesichts dessen, dass das Plangebiet einen bereits voll-
standig bebauten Siedlungsteil umfasst - Spielrdume fiir bauliche Anderungen be-
riicksichtigt. Ausnahmsweise sind Uberschreitungen der Baugrenzen bis zu einer
Tiefe von maximal 5 m zulassig, wenn keine zweite Hauptanlage auf dem Grundstiick
entsteht. Diese Einschrankung ist erforderlich, weil das Ortsbild dex,Gemeinde insbe-
sondere durch grol3e, freistehende Einzelhauser gepragt ist. Die andlung in zwei
kleinere Gebaude auf demselben Grundstick wurde somit zu r wahrnehmbaren
Verdichtung fuhren. Zudem bestinde das Problem der o@h wahrgenommenen
Grundstucksgrofien: auch wenn eine reelle Teilung def@r ndstlicks aufgrund der
festgesetzten MindestgrundsticksgroRe in den me ie allen nicht mdglich sein
durfte, so sind doch Beispiele in der Gemeinde bel%%nt bei denen durch eine ent-
sprechende Freiflachengestaltung der Eindruck arater Grundstucke entstanden
ist. Dies stellt jedoch einen Einbruch in das rtlo Ortsblld dar und soll nicht
weiter dem kommunalen Handlungssplelrau&|g sein.

Bei den denkmalgeschutzten Gebaud Q'md bq%én Denkmalen zur Kontrolle (friher
als einfache Kulturdenkmale bezelc%g&} n die Grenzen direkt auf die Gebau-
deseiten gelegt. Abweichungen v % ugrenzen sind nur mit Zustimmung der

unteren Denkmalschutzbehord Il zulassig.
Es wird eine offene Bauweige mitKipzel- und Doppelhausern festgesetzt. Diese Fest-
setzungen entsprechen '&zr VO ndenen Bebauung bzw. den bisherigen Festset-

zungen und soll bel@mlte@arden.

3.1.5 Terrassébv (b‘\'

Die Gememd%)( hat in vielen Baugebieten gleichlautende Festsetzungen zur
Zulassigkeit von rassen fur Wohnungen und Ferienwohnungen getroffen. Diese
sollen grundsatzlich auch mit der vorliegenden Bebauungsplananderung Anwendung
finden, mit der Einschrankung, dass die Moglichkeit der Uberschreitung nur im Zusam-
menhang mit Wohnungen und Ferienwohnungen, die sich im Erdgeschoss befinden,
gilt. Dies fut auf den Uberlegungen der Plangeberin, dass Terrassen (im engeren
Sinne) nur im Zusammenhang mit einer ebenerdigen Wohnung bzw. Ferienwohnung
ordnungsgemal nutzbar sind. Weitere Versiegelungen, z.B. durch sogenannte Frei-
sitze im Zusammenhang mit Wohnungen oder Ferienwohnungen in anderen Geschos-
sen, werden somit ausdrucklich nicht von dieser Regelung erfasst.

Im Sondergebiet SO 1 konnen Terrassen die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) um
maximal 25 m? je Wohnung bzw. Ferienwohnung (die sich im Erdgeschoss befinden)
Uberschreiten. Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen durch Terrassen sind
ausnahmsweise zulassig, sofern dabei eine Tiefe von 5 m nicht Uberschritten wird.
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Im Sondergebiet SO 2 und im WR konnen Terrassen die festgesetzte GRZ um maxi-
mal 20 m? je Wohnung bzw. Ferienwohnung, die sich im Erdgeschoss befinden, tber-
schreiten. Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen durch Terrassen sind aus-
nahmsweise zulassig, sofern dabei eine Tiefe von 5 m nicht Uberschritten wird. Die
Reduzierung der Terrassengrof3e auf 20 m je Wohnung bzw. Ferienwohnung erfolgt,
weil es sich bei der Bebauung im SO 2 und im WR um Mehrfamilienhauser handelt
und die grofdere Anzahl von Terrassen zu einer unerwunscht hohen Versiegelung fuh-
ren warde.

Flr den Gastronomiebetrieb im Sondergebiet SO 3 werden — ebenfalls im Zug der
Gleichbehandlung mit anderen Gastronomiebetrieben in der Gemeinde — Festsetzun-
gen zu den Gasteterrassen getroffen. Eine Gasteterrasse ist bis zu 100 m? zulassig
und kann die festgesetzte GRZ um bis zu 80 m? Uberschreiten, wenn sie der gastro-
nomischen Nutzung dient und sie einen unmittelbaren Anschluss zum Gebaude der
Schank- und Speisewirtschaft hat. QQ)

Eine Uberschreitung der Baugrenze um bis zu 80 m? Grun I@)e ist ebenfalls zulas-
sig. Einzuhaltende Abstandsvorschriften gem. LBO bleib?T/ rvon unberihrt.

Uberdachungen von Terrassen und sonstige fest inﬁ‘iérte Aufbauten sind generell
nicht zulassig, um der aufgelockerten Bebauung UB der ortsbildpragenden Wirkung
der Freiflachen im Plangebiet nicht entgegenzuw;r,ken. O

3.1.6 Anzahl der Wohnungen im Reine W’ohn@iet (WR)

Im WR sind je Wohngebaude maxima\' aue@_%r{nungen im Sinne der Festsetzung
1.1 zulassig. Die zulassige Anzahlt'cgn sp@t‘dem genehmigten Bestand. Weitere
Wohnungen sind von der EigentCnQerln .nj%h geplant.

\S
3.1.7 Nebenanlagen @\Q

N
Gerate- und Garten hﬁﬁpq@ ind hinsichtlich ihrer Anzahl begrenzt. Je
Baugrundstuck sind j.r?wss}e':s tWnaximal 2 zulassig. Sie sind hinter der vorderen
Bauflucht, von de pte ieBung aus gesehen, zu errichten und mussen einen
Mindestabstanqa\é 2y den Grundstiicksgrenzen einhalten.
Aufgrund d th%e(s enden Bebauungsstruktur, der festgesetzten Zahl der
' t

.

zulassigen ne iten und dem festgesetzten Mal} der baulichen Nutzung ist
davon auszugehel}“dass der Bedarf sich in der Regel auf ein bis zwei Wohnungen
beschranken wird. AuRerdem sollen die fir das kampener Ortsbild so pragenden
privaten Freiflachen auch zukunftig ihren offenen Charakter beibehalten und nicht
durch eine ungesteuerte Vielzahl von Nebenanlagen zugestellt werden. Erganzend
sollen auch Vorgarten und Freiflachen, die vor der vorderen Bauflucht liegen, von
Gerate- und Gartenschuppen freigehalten werden.

Bei der Errichtung von Nebenanlagen ist zudem der gesetzliche Biotopschutz zu
beachten, da nicht ausgeschlossen werden kann, dass auf den teilweise sehr grof3en
Grundstucken auch Teile oder Anteile geschutzter Biotopflachen vorhanden sind.

Im Ubrigen sind erganzend auch die Regelungen der Satzung der Gemeinde Kampen
(Sylt) iber besondere Anforderungen an die aulRere Gestaltung baulicher Anlagen zur
Erhaltung und Gestaltung des Ortsbildes (Ortsgestaltungssatzung) zu Nebenanlagen
zu beachten.
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3.1.8 Mindestgrundstiicksgrofe

Die Festsetzung einer Mindestgrundstickgrofie stellt sicher, dass die Siedlungsdichte
im Plangebiet erhalten bleibt. Sie betragt einheitlich 1.200 m? und entspricht damit der
Festsetzung, die seit der Urfassung des Bebauungsplans aus dem Jahre 1992 qilt.

Bei Grundstlcken, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Urfassung des Bebau-
ungsplans die festgesetzte Mindestgrolde unterschreiten, gilt die zu diesem Zeitpunkt
vorhandene GrundstliicksgroRe als MindestgrundstiicksgroRe. Das bedeutet, dass
rechtmaRig vollzogene Grundstlckteilungen, die vor Inkrafttreten der Urfassung des
Bebauungsplans lagen, auch weiterhin als bebauungsplankonform angesehen wer-
den.

3.1.9 Bestandschutz fiir abgangige Gebaude (Festsetzung Nr. 10)

Die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der 5. Anderung des Bebauu lans zulassiger-
weise errichteten Gebaude, die durch Brand oder Naturereig zerstort werden,
konnen unter Abweichung der Festsetzung Nr. 1.1.1 hmsweise mit der
bisherigen Anzahl an genehmigten Wohnunge auer- Neben- und
Ferienwohnungen) erneuert werden. Die Regelung zielt auf Gebaudeabgange ab, die
im Gegensatz zu eingeleiteten Rickbaumalina * nicht selbst herbeigefuhrt
wurden. (b

3.1.10 Private Griinflachen \Qc_, q(/b

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden@i, % nvate Grunflachen, die als nicht
mehr bendtigte Wegeparzellen bereits [ hren von der Gemeinde an private
Eigentimer verkauft wurden. lhre F s private Grunflache wird unverandert
beibehalten. Als Grunflache w r dem Bauland zugeordnet noch bei der
Ermittlung der zulassigen Grun@ ngrenzenden Baugrundstucke eingerech-
net.

3.1.11 Flachen fiir Maﬂhahmefﬁlm Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und L

Im Zuge der selt tsverbindlichen 1. Anderung des Bebauungsplans wurde
im Zuge der l'fjgc and eines Kinderspielplatzes zu Bauland eine Flache fur Mal3-
nahmen zum r Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft als
Ausgleich fur de oglichten Eingriff festgesetzt. Die Festsetzung wird daher wei-
terhin beibehalten.

3.1.12 VerkehrserschlieBung

Die durch das Plangebiet verlaufenden StralRenverkehrsflachen werden auch
weiterhin als oOffentliche Verkehrsflache festsetzt. Gegenuber den vorangegangenen
Plananderungen andert sich nichts. Das Plangebiet befindet sich innerhalb der
festgelegten Ortsdurchfahrten.

3.1.13 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits vollstidndig bebaut. Anderungen hinsichtlich der Ver- oder
Entsorgung werden durch die vorliegende Plananderung nicht vorbereitet.
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3.2 Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Anforderungen ergeben sich im Wesentlichen aus der Satzung der
Gemeinde Kampen (Sylt) iber besondere Anforderungen an die dulBere Gestaltung
baulicher Anlagen zur Erhaltung und Gestaltung des Ortsbildes (Orts-
gestaltungssatzung, OGS) vom 12. Januar 2021. Mit ihr wird nicht nur die Gestaltung
der Hauptgebaude geregelt, es werden auch Vorgaben fur die Groélke und
Ausgestaltung von Nebenanlagen usw. getroffen. Die dortigen Regelungen zur
Erhaltung des Ortsbildes sind daher zu beachten.

Die vorliegende 5. Anderung des Bebauungsplans enthalt diesbeziiglich eine davon
abweichende Regelung, die unmittelbar gilt: abweichend von § 8 Abs. 5 der OGS
(Grundstiickszufahrten) sind im Sondergebiet SO 2 und im WR je Baugrundstuck bis
zu drei Grundstuckzufahrten zulassig. Die in der Vergangenheit vereinzelt
aufgetretenen Probleme bei der ErschlieBung der mit jeweils %chs Wohnungen
bebauten Grundsticke sollen damit zukunftig vermieden werder(9

N

3.3 Flachenbilanz Q)(O'
Die Flachenverteilung im Plangebiet gliedert sich wie folg(ll
Y
Flache GrofBe in ha (geruml\t) Anteil in %

Geltungsbereich gesamt 4,16 . CA 100
Sondergebiete & WR 3 4430'9 L 83
StraRenverkehrsflachen 0,6 N 15
Private Griinflachen ) @:@2 A 0,5
MaRnahmenflachen e 0,068, 1,5

G %atz definiert, dass Bauleitplane unter anderem
utz und die Klimaanpassung, insbesondere auch
in der Stadtentwic , Z ern. Aullerdem soll gemal} § 1a Abs. 5 BauGB den
Erfordernissen de clttzes sowohl durch Mal3hahmen, die dem Klimawandel
entgegenwwkerfbils ausb urch solche, die der Anpassung an den Klimawandel die-
nen, Rechnur getrggen werden. Die Erfordernisse des Klimaschutzes sind zudem
in der Abwagung&@h § 1 Abs. 7 BauGB zu bertcksichtigen.

In § 1 Abs. 5 BauGB wird
dazu beitragen sollen, de KI|

Der Beitrag, den die Plananderung fur das globale Klima zu leisten vermag, ist natur-
gemal relativ gering, handelt es sich beim Plangebiet um ein bereits vollstandig be-
bautes Gebiet. Durch die Festsetzung von Grundflachenzahlen von maximal 0,24,
uberwiegend jedoch deutlich darunter, wird die Versiegelung im Baugebiet jedoch ins-
gesamt geringgehalten. Dies ist flr die Erhaltung der naturlichen Funktionen des Bo-
dens (z.B. Durchluftung, Versickerungsfahigkeit) gunstig und verringert den Flachen-
anteil der in heillen Sommermonaten sich aufheizenden Flachen. Die aufgelockerte
Bauweise, die von zahlreichen grof3zlgig bemessenen und begrunten Privatgarten
durchzogen wird, die durch die OGS vorgeschriebenen Reetbedachungen und die
mafvolle Beschrankung der Errichtung von Nebenanlagen tragen zusatzlich dazu bei,
dass gunstige Voraussetzungen fur ein gutes Mikroklima im Plangebiet vorliegen.
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Zur Verbesserung der Bodenfunktion und des Niederschlagswasserabflusses ist zu-
dem festgesetzt, dass das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen und ver-
siegelten Flachen auf den Grundstucken zu versickern ist. Auflerdem sind Terrassen
wasserdurchlassig zu befestigen. Dies kann z.B. durch Fugen, offenporige Belage
oder sogenannten Hydrosteinen in Kombination mit einem drainagefahigen Unterbau
erreicht werden. Eine Beglinstigung der Grundwasserneubildung und eine Aufrecht-
erhaltung der naturlichen Funktion des Bodens soll zudem durch eine Tiefenbe-
schrankung baulicher Anlagen (Keller) besser gewahrleistet werden.

Die aufgefihrten Festsetzungen und MalRnahmen sind im Hinblick auf das bereits
bebaute Plangebiet sowohl angemessen als auch vertretbar.

5 Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

Wesentliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten, da es sich u Bestandsuber-
planung in einem vollstandig erschlossenen und bebauten Gebigthandelt.
Immissionskonflikte sind nicht erkennbar. fljb

Die Anderung des Bebauungsplans lasst keR\e‘ Vorhaben 2zu, die einer
Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen. Anhalfgpunkte fur eine Beeintrachtigung
von Fauna- Flora- Habitat- und Vogelschutzgge hen ebenfalls nicht. Durch
die Anwendung des § 13a BauGB (Bebau % er Innenentwicklung) ist die
Erstellung eines Umweltberichts nicht ?briar erl ie Eingriffsregelung wird nicht
angewendet. b‘

Gesetzlich geschutzte Biotope k@n(%n. %erelch der privaten Grunflachen nicht
ausgeschlossen werden. In dez@emeﬁg Kampen sind insbesondere Vorkommen
von Zwergstrauchheiden sqwje Tro rasen keine Seltenheit. Ab einer Flache von
> 100 m? gelten diese als gesetz@/geschﬂtzt. Handlungen, die zu einer Zerstérung
oder einer sonstigen er |ICh eeintrachtigung der Biotope fuhren konnen, sind
verboten (§ 30 A ). Grundstickseigentumer auf deren Grundstlicken
gesetzlich geschuﬁ&gS vorhanden sind, haben bei (baulichen) Veranderungen
auf dem Grund K deﬁb‘ orge zu tragen, dass diese nicht beeintrachtigt oder gar
zerstort werd&n)
O

N\

6 Hinweise

Ortsgestaltungssatzung:

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Satzung der Gemeinde Kampen (Syit)
Uber besondere Anforderungen an die dulBere Gestaltung baulicher Anlagen zur
Erhaltung und Gestaltung des Ortsbildes (Ortsgestaltungssatzung). Die dort
aufgefuihrten Regelungen gelten unmittelbar, sofern die Festsetzungen dieser Neu-
aufstellung nichts Anderes bestimmen.

Erhaltungssatzung:
Das Plangebiet befindet sich Uberwiegend innerhalb des Geltungsbereichs der
Erhaltungssatzung der Gemeinde Kampen (Gebiet I). Die dortigen Bestimmungen
gelten unmittelbar.
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Wasserschutzgebiet:

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone Il der Wasserschutzgebietsverordnung
Inselkern Sylt. Die dortigen Bestimmungen gelten unmittelbar. Spezielle Vorkehrungen
im Rahmen der Planung ergeben sich dadurch jedoch nicht.

Archédologischer Denkmalschutz:

Das Plangebiet befindet sich vollstandig in einem archaologischen Interessensgebiet.
Daher ist grundsatzlich mit dem Vorhandensein von archaologischen Kulturdenkma-
len zu rechnen. Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch
dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der naturlichen Boden-
beschaffenheit. Gemal § 15 DSchG ist das Finden oder Entdecken von Kulturdenk-
malen unverzlglich und unmittelbar oder Uber das Amt Landschaft Sylt der oberen
Denkmalschutzbehorde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fur die Eigentu-
mer und Besitzer des Grundstlicks auf oder in dem der Fundort liegt sowie flur die
Leiter der Bauarbeiten. Sie haben das Kulturdenkmal und die Fuaé@étte in unveran-
derten Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteil er Aufwendungen
von Kosten geschehen kann. Die Verpflichtung erlischt sp%r ns nach Ablauf von
vier Wochen nach Meldung an die obere Denkmalschutz de

\.
N3

Die Begriindung zur 5. Anderung des Beba@s’p ler. 34 wurde mit Beschluss
der Gemeindevertretung in der Sitzung arpb.' ....... (1/ ..... gebilligt.

Die Blrgermeisterin

Planverfasser

Kreis Kreis Nordfriesland
Nordfriesland

Klimaschutz und nachhaltige Raumentwicklung
Marktstr. 6
25813 Husum

August 2026 Seite 18 von 19



Gemeinde Kampen (Sylt) Begriindung zur 5. Anderung des Bebauungsplan Nr. 34

Anlage: XX. Berichtigung des FNP (erfolgt zum Satzungsbeschluss)
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