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1. Planungsanlass und Verfahren

Im stiddstlichen Bereich des Gemeindegebiets, am Suderhafen, soll eine ehemalige Gaststatte umge-
baut werden. Ein Investor plant die ehemalige Gaststatte ,,Am Heverstrom” umzunutzen und diese zu
8 Ferienwohnungen auszubauen.

Das Grundstiick liegt in einem ,im Zusammenhang bebauten Ortsteil” nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) und wird als allgemeines Wohngebiet betrachtet. Die Zahl der geplanten Ferienwohnungen ist
zu hoch fiir dieses allgemeine Wohngebiet, da der Ferienwohnungsanteil damit auf tiber 10 Prozent
steigt. Durch die Aufstellung dieses Bebauungsplans (B-Plan) soll die Errichtung der Ferienwohnungen
in nicht begrenzter Anzahl planungsrechtlich ermdglicht werden.

Die allgemeine Zuldssigkeit der Wohnnutzung wird nicht erst durch diesen Bebauungsplan ermaglicht.
Auch die geplanten Umbaumalnahmen sind ohne Aufstellung dieses B-Plans zuldssig. Die Genehmi-
gung von Bauantragen wird derzeit auf Grundlage des § 34 BauGB entschieden, ohne weitere Steue-
rungsmoglichkeiten. Durch diesen B-Plan mochte die Gemeinde die ihr gesetzlich gegebenen Rege-
lungsmoglichkeiten nutzen.

Gemal § 30 Abs. 3 BauGB handelt es sich um einen sog. einfachen Bebauungsplan, da keine Regelun-
gen beziglich der Bauweise, der Giberbaubareren Grundstiicksflichen, der Hohe baulicher Anlagen und
Uber StraBBenverkehrsflichen getroffen werden. § 30 Abs. 3 bestimmt fiir diesen Fall, dass sich die Zu-
ldssigkeit der nicht geregelten Bestandteile weiterhin nach § 34 BauGB (Bauen innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile) richtet und von der Baugenehmigungsbehérde im Einzelfall beurteilt
wird.

Die Aufstellung dieses B-Plans erfolgt nach dem Verfahren fiir Bebauungspléne der Innenentwicklung
gem. § 13a Baugesetzbuch (BauGB). Danach kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, wenn es sich um eine Innenentwicklung handelt, die Grole der festgesetzten
Grundfldche weniger als 70.000 m? betragt und durch den B-Plan kein UVP-pflichtiges Vorhaben vor-
bereitet wird und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten vorliegen.
Diese und die tibrigen Vorgaben des § 13a BauGB werden eingehalten. Die Voraussetzungen zur An-
wendung des beschleunigten Verfahrens sind somit erfiilit.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Absatz 2
und 3 BauGB. Im vereinfachten Verfahren kann von einer friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und
der Offentlichkeit und von einem Umweltbericht abgesehen werden. Die Eingriffsregelung findet bei
einer zuldssigen Grundfldche bis zu 20.000 m? {(was hier der Fall ist) keine Anwendung, eine Bilanzie-
rung der Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt nicht. Unabhangig davon sind die Belange von Natur
und Landschaft in der Abwagung zu beriicksichtigen.

2. Lage des Plangebiets / Bestand

Das ca. 0,12 ha groBe Plangebiet liegt am siidlichen Rand des Gemeindegebietes von Nordstrand, in-
nerhalb des Ortsteils Siiderhafen, in unmittelbarer Ndahe zum stidlich angrenzenden Nordstrander Watt
und des Gezeitenstroms Hever, als Teil des Nordfriesischen Wattenmeers. Das Plangebiet wird im Nor-
den begrenzt durch die private Zufahrt zum Wohngrundstiick Heverweg 14 c, im Osten durch den He-
verweg, im Suden durch die Stichstralle als Zufahrt zum Wohngrundstiick Heverweg 14 a und im
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ordnung” zu beriicksichtigen. Die Planungsrdume wurden neu eingeteilt (statt 5 nunmehr nur noch 3
Planungsraume). Nordstrand gehdrt zum Planungsraum I. Eine Teilfortschreibung in Bezug auf Wind-
energie ist seit Ende 2020 wirksam. Nordstrand ist davon nicht betroffen und wird auch von der lau-
fenden Fortschreibung der Wind-Regionalpldne nicht betroffen sein.

Im Regionalplanentwurf ist das Plangebiet als Teil der Gemeinde Nordstrand als Schwerpunktraum fiir
Tourismus und Erholung dargestellt {siehe Abb. 3). Die AuRendeichsflachen sind als ,Vorranggebiet fur
den Kistenschutz und die Klimafolgenanpassung im Kiistenbereich” sowie als ,Vorranggebiet flir den
Naturschutz (Nationalpark s.-h. Wattenmeer* festgesetzt. Der Landesschutzdeich ist als ,,in Bau, in Pla-
nung oder zu verstirken” dargestellt, der Stiderhafen als ,Sportboothafen®.

Die durch den Bebauungsplan getroffene Festsetzungen stehen den Aussagen des Regionalplanent-
wurfs nicht entgegen.

3.2 Schutzgebiete

In der Nahe des Plangebietes befinden sich mehrere Schutzgebiete, die groBtenteils das Wattenmeer
betreffen und ganz Nordstrand umgeben. Dazu gehdren:

e Naturschutzgebiets "Nordfriesisches Wattenmeer", ca. 70 m Entfernung,

e Vogelschutzgebiet DE 0916-491 ,Ramsar-Gebiet S-H Wattenmeer und angrenzende Kiistenge-
biete”, ca. 100 m Entfernung,

e Biospharenreservat Schleswig-Holsteinisches Wattenmeer, ca. 100 m Entfernung,

¢ Nationalpark Schleswig-Holsteinisches Wattenmeer (Schutzzone 2}, ca. 100 m Entfernung.

Ein weiteres Gebiet, das die Voraussetzungen fiir eine Unterschutzstellung nach § 23 Abs. 1 BNatSchG
i. V. m. § 13 LNatSchG als Naturschutzgebiet erfiillt, befindet sich in Schobiill in etwa 6,7 km Entfernung
nordostlich des Plangebietes. Ostlich des Plangebietes in einer Entfernung von etwa 6 bis 7 km liegen
zudem die Landschaftsschutzgebiete ,Schobiiller Berg” sowie , Dockkoog und Porrenkoog”.
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Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die
Fundstéatte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ochne erhebliche Nachteile oder Aufwen-
dungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wo-
chen seit der Mitteilung.

Archdologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Verdnde-
rungen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit.

4, Stadtebauliches Konzept

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Rahmen der Genehmigung des Antrags auf Umbau der ehemaligen Gaststatte wurde durch den
Landkreis Nordfriesland als zustandige Behorde die Genehmigung von 4 festen Wohnungen sowie 4
Ferienwohnungen erteilt (Februar 2024). Eine Umwandlung aller 8 Wohnungen in Ferienwohnungen
bedarf demnach einer planungsrechtlichen Regelung.

Das Grundstiick liegt in einem ,im Zusammenhang bebauten Ortsteil” nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) und wird als aligemeines Wohngebiet betrachtet. Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Ferien-
wohnungen gemal § 4 Abs. 3 Baunutzungsverordnung {BauNVO) soll in eine allgemeine Zuldssigkeit
gedndert werden. Ein Gebiet, in dem auch ausschlieBlich Ferienwohnen zuldssig sein kann, ist vom
Charakter her kein allgemeines Wohngebiet mehr, sondern muss als entsprechendes Sondergebiet fest-
gesetzt werden. In diesem Sondergebiet soll alles zuldssig sein, was auch in einem allgemeinen Wohn-
gebiet nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) zuldssig ist. Es wird kein Anlass gesehen, bestimmte
in Wohngebieten zulassige Nutzungen auszuschlieBen, da dies in der Nachbarschaft auch nicht der Fall
ist.

Hinzugefiigt wird die allgemeine Zuldssigkeit von Ferienwohngebduden und Ferienwohnungen. Dabei
wird der Bezug zu § 13a BauNVO hergestellt, in dem Ferienwohnungen in ihrer besonderen Eigenart
beschrieben und als eigenstdndige Betriebsform innerhalb der nichtstérenden Gewerbebetriebe defi-
niert werden.

Die Festsetzung lautet:

1.1 Das sonstige Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung Wohnen und Ferienwoh-
nen dient vorwiegend dem Wohnen und dem Ferienwohnen.

Zuldssig sind

1. Wohngebdude, Ferienwohngebdude und Ferienwohnungen gemal § 13a Baunutzungsverord-
nung,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
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3. Anlagen fur Verwaltungen,
4, Gartenbaubetriebe,
5. Tankstellen.

Es werden keine Regelungen bezliglich der Bauweise, der {iberbaubareren Grundsticksflichen, der
Héhe baulicher Anlagen und lOber StraRenverkehrsflichen getroffen. GemaR § 30 Abs. 3 werden all
diese Belange weiterhin nach § 34 BauGB beurteilt und von der Baugenehmigungsbehdrde im Einzelfall
betrachtet.

5. ErschlieBung

Die Erschliefung des allgemeinen Wohngebietes erfolgt liber vorhandene Grundstiickszufahrten von
der dstlich verlaufenden StraRe Heverweg aus. Diese fihrt nach Stidwesten zur Hammchaussee (K 80)
und bindet dariiber an das iiberdrtliche Verkehrsnetz an. Zusatzliche offentliche Verkehrsflachen wer-
den nicht erforderlich. Eine Erhdhung des Verkehrsaufkommens gegenliber der ehemaligen Gaststat-
tennutzung als Folge der getroffenen Festsetzungen ist nicht zu erwarten.

6. Ver- und Entsorgung
Das Plangebiet ist Uber die bestehenden Versorgungsleitungen an das 6ffentliche Netz angeschlossen.
Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallwirtschaftsgesellschaft Nordfriestand sichergestelit.

Der Brandschutz wird durch die Freiwillige Feuerwehr Nordstrand sichergestellt.

7. Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind Altablagerungen bzw. fir Altlasten kritische ehemalige Nutzun-
gen im Plangebiet nicht bekannt.

8. Immissionsschutz

Es werden keine Erhéhungen des Verkehrsaufkommens erwartet (siehe Kap. 5). Daher ist auch mit
keiner Verschlechterung der Immissionssituation in der Umgebung des Plangebietes durch die getroffe-
nen Festsetzungen zu rechnen

9. Umweltbelange / Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB durchgefiihrt. Von der Durch-
fuhrung einer Umweltpriifung und einem Umweltbericht kann daher abgesehen werden.

Da es sich lediglich um die Umnutzung eines bestehenden Gebaudes handelt, sind Auswirkungen auf
Natur und Landschaft nicht zu erwarten.






