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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 der Gemeinde Elisabeth-Sophien-Koog 2

Begriindung

1 Einleitung

Die Gemeinde Elisabeth-Sophien-Koog hat die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 1 ,Campingplatz® beschlossen.

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Stdlich an das Rezeptionsgebaude ist im Bestand ein Wintergarten angebaut, der als Gastraum far
die Gastronomie genutzt wird. Der Wintergarten ist dringend sanierungsbedurftig. Es hat sich aber
herausgestellt , dass die Baugrenze nur 2 m stdlich der Fassade des Hauptgebaudes verlauft. Fur
einen Neubau des Wintergartens ist aber ein Abstand von 5 m. erforderlich. Im Rahmen der B-
Plananderung soll die Baugrenze um 3 m nach Stden verschoben werden.

Von der Landesplanung wurde im Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplans angeregt, dass
dem Schutz des Aussenbereiches durch eine Konzentration der baulichen Anlagen Rechnung zu
tragen ist.

Dazu wird an das ,SO A* angrenzend im ,SO D" eine Flache fur die Aufstellung von Campinghdusern
festgesetzi.

Fir eine zukinftige Nutzung des Baufeldes im ,SO C* erfolgt eine Verschiebung in Richtung Stden.
Unter Berlicksichtigung der baulichen Konzentration wurde die Betriebsleiterwohnung bereits durch
eine Aufstockung des Rezeptionsgebadudes im ,SO A" realisiert. Es hat sich aber herausgestellt, dass
die Wohnverhiltnisse in Verbindung mit der im Gebaude befindlichen Gastronomie, Sanitadranlagen
und Rezeption nicht zumutbar sind. Deshalb soll die Betriebsleiterwohnung in absehbarer Zeit in den
ruhigeren Bereich des ,SO C* verlegt werden. Die Betriebsleiterwohnung im ,SO A" wird dann in
Raumlichkeiten fir ein Wellnessangebot und Blrordume umgenutzt.

1.2 Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet hat eine GesamtgréRe von 26.636,3 m? und befindet sich im Nordwesten der
Gemeinde Elisabeth-Sophien-Koog im Norden Nordstrands. Es umfasst das Flurstiick 6 und teilweise
die Flurstiicke 4, 7 und 12 der Flur 14 der Gemarkung Elisabeth-Sophien-Koog.

1.3 Rechtsgrundlagen
Fur das Bauleitplanverfahren finden folgende Vorschriften Anwendung:

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).
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- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 S. 5£8) geéndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

1.4 Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplans soll gemanR § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren durchgefthrt
werden.

Es wird durch die Anderung des Bebauungsplans keine Zuldssigkeit von Vorhaben vorbereitet und
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Es
bestehen auch keine Anhaltspunkte, dass eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter besteht und es bestehen auch keine Anhaltspunkte, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die Planzeichnung Teil A und der Textteil B der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ersetzen die
Planzeichnung Teil A und den Textteil B der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1. Die Begriindung
zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 bezieht sich nur auf die hier vorgenommenen
Anderungen.

2 Inhalte des Planes

21 Stadtebauliches Entwurfskonzept

Das Stadtebauliche Konzept bleibt bestehen. Die zuldssigen Campingh&user Im SO D werden nur
naher an die vorhandene Bebauung im ,SO A* herangerlickt. Dadurch andert sich die Fl&chenbilanz
der unterschiedlichen Nutzungsarten.

2.2 Fldchenbilanz

Die Flachen wurden grafisch ermittelt. Es ergibt sich fiir den Geltungsbereich folgende Bilanz:

BauGB | Flichenart Flache

|
E Gesamtfliche 26.636,3 m?
‘E §9(1)Nr. 1 Sondergebiet SO A 1.571,7 m?
[ §9 (1) Nr. 1 I Sondergebiet SO B 151334 m?
; §9 (1) Nr. 1 Sondergebiet SO C 3.937,3 m?
E §9(1)Nr. 1 Sondergebiet SO D 11211 m?
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§ 9 (1) Nr. 11 Straltenverkehrsflachen 589,9 m?
§ 9 (1) Nr. 11 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: 856,0 m*
Parkplatz
§ 9 (1) Nr. 16 Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft 1.188,1 m?
§ 9 (1) Nr. 20 Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 2.239,0 m?
| Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

2.3 Baufldchen

2.3.1 Art der baulichen Nutzung
Sondergebiete ,SO A%, ;SO B“,,,SO C“, SO D

In den Sondergebieten “SO A®, ,SO B* und ,SO C* sind keine Campinghauser zuldssig . Um einen
baulichen Zusammenhang mit der vorhandenen Bebauung im Eingangsbereich des Campingplatzes
herzustellen, sind Campinghauser nur im ,SO D* zuldssig.

In den Sondergebieten (,SO A®, ,SO C*) ist insgesamt nur eine Wohnung flr Aufsichts- oder
Bereitschaftspersonen / Betriebsinhaber oder -leiter zul&ssig.

Die Zulassigkeit und der Standort einer Betriebsleiterwohnung im ,SO C* bleibt bestehen, da sie
zukinftig in diesem Bereich errichtet werden soll. Es hat sich herausgestellt, dass es bei eine
Betriebsleiterwohnung in unmittelbarer Néhe zur Rezeption, zu Sanitdranlagen und zu einer
Gastronomie aufgrund der Unruhe und des Larms zu nicht zumutbaren Wohnverhéaltnissen kommt.
Deshalb ist beabsichtigt, die Betriebsleiterwohnung in den ruhigeren Teil des Campingplatzes zu
verlegen.

Die bereits vorhandene Betriebsleiterwohnung wird dann in einen Wellnessbereich und in Blroraume
umgewandelt.

Im Sondergebiet ,SO D" ist ein Gebaude mit Aufenthaltsraum fur die Nutzer des Zeltplatzes zulassig.
Der Aufenthaltsraum soll den Zeltcampern ermdglichen, sich unabhangig vom Zelt in festen
Raumlichkeiten aufhalten zu kénnen.

2.3.2 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Im ,SO A" wird die Baugrenze sudéstlich des vorhandenen Gebdudes um 3 m in Richtung
Flurstiicksgrenze verschoben, um die Neuerrichtung eines vorhandenen baufalligen Wintergartens
zu ermdéglichen.

Im ,SO C" wird das Baufeld weiter nach Sildosten verschoben, um ein Gebaude fur eine
Betriebsleiterwohnung im Sinne des Schutzes des Aukenbereiches naher an die stdlich verlaufende
Stralle heranzuriicken.
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2.3.3 Hohenbezugspunkt

Als Héhenbezugspunkt fur die festgesetzten Firsthdhen wird in der Planzeichnung ein eingemessener
Héhenbezugspunkt festgesetzt.

3 Artenschutzrechtliche Beurteilung des Planvorhabens

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 sind keine artenschutzrechtlichen Belange betroffen.

4 Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 sind keine Anderungen der Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung erforderlich. Es wird jedoch in den textlichen Festsetzungen die Anlage eines
bepflanzten Knickwalls in die Anlage einer ebenerdigen zweireihigen Hecke gedndert. Ein Knickwall
ist fur die Marsch kein typisches Landschaftselement und soll deshalb nicht als
Kompensationsmalnahme umgesetzt werden.

5 Kosten der Planrealisierung

MaRnahmen  der  Bodenneuordnung, sowie private ErschlieBungs-, Ver-  und
Entsorgungsmalnahmen sind nicht erforderlich.

Die Kosten des Verfahrens werden vom Vorhabentrager (ibernommen.

Elisabeth-Sophien-Koog, den .... 0203 a8 S ,X/( (/(Q\J\k SOAAA

(Blrgermeisterin)
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