Gemeinde Oldsum

Begriindung zur 1. Anderung und Erginzung
des Bebauungsplanes Nr. 3
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1. Anlass und Erfordernis der Planung

Die Inseln Fohr hat sich aufgrund ihrer naturraumlichen Lage gemeinsam mit der Insel Amrum zu einer
der attraktivsten Fremdenverkehrsregionen Norddeutschlands etabliert. Damit einhergehend hat sich der
Tourismus fir die Insulaner zu einem wichtigen Wirtschaftsfaktor entwickelt. Durch die hohe Nachfrage
nach touristischem Wohnen wurde in der Vergangenheit zunehmend Dauerwohnraum insbesondere zu
Ferienwohnungen umgewandelt. Zudem besteht eine hohe Nachfrage nach Zweitwohnungen, die als Wo-
chenend- oder Ferienwohnung genutzt werden. In der Folge gehen diese Wohnungen fiir das Dauerwoh-
nen verloren, so dass sich der Wohnungsmarkt zunehmend angespannt hat (siehe auch Wohnungsmarkt-
konzept Fohr-Amrum, 2017). Anlass der Planung ist daher die hohe Nachfrage nach bezahlbarem Dauer-
wohnraum fir die einheimische Bevélkerung der Gemeinde Oldsum.

Bereits mit dem einfachen Bebauungsplan Nr. 3, der am 15.11.2004 in Kraft getreten ist, hat die Gemeinde
Oldsum MaRnahmen ergriffen, um einer wie oben beschriebenen Entwicklung entgegenzuwirken. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 3 wurden entsprechend folgende Planungsziele verfolgt:

e Einer nicht mehr vertraglichen Anzahl von Zweitwohnungen soll durch die Festsetzung der héchst-
zulassigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden entgegengewirkt werden.

e Durch die Festsetzung einer MindestgrundstiicksgroRe von 800 m? soll eine weitergehende Tei-
lung von Grundstiicken verhindert werden, um die dorfliche Siedlungsstruktur zu erhalten.
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e Durch die Festsetzung einer offenen Bauweise mit Einzelhausbebauung soll zusatzlich die vorhan-
dene Siedlungsstruktur gesichert werden.

o AuBerdem trifft der Bebauungsplan Nr. 3 Bestimmungen gem. § 22 BauGB, um das Plangebiet fiir
Zwecke des Fremdenverkehrs zu sichern.

Nach fast 19 Jahren wird deutlich, dass die gewahlten Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 3 nicht mehr
genligen, um das Erreichen der Planungsziele sicherzustellen.

2. Ziel und Zweck der Planung

Um die Planungsziele weiter zu stirken, soll mit der 1. Anderung und Ergidnzung des Bebauungsplans Nr.
3, zusatzlich die Art der baulichen Nutzung in dem Plangebiet, neben weiteren ergdanzenden Festsetzun-
gen, festgesetzt werden. Vorgesehen ist die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes mit der Zweck-
bestimmung ,,Dauerwohnen und Touristenbeherbergung”.

Durch die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung soll konkretisiert werden, in welchem Verhiltnis die
Nutzungen ,Dauerwohnen” und , Touristenbeherbergung” stehen dirfen. Vorbild fiir diese Festsetzung
sind die Bestimmungen in § 4a Abs. 4 Nr. 2, § 6a Abs. 4 Nr. 3 und § 7 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO. AulRerdem soll
die Wohnnutzung auf Hauptwohnsitze oder alleinige Wohnsitze beschrankt werden. Das Oberverwal-
tungsgericht hat die Beschriankung der Wohnnutzung auf Hauptwohnsitze und alleinige Wohnsitze fir
rechtmaRig und durch das legitime planerische Ziel, Wohnraum fiir die heimische Bevolkerung zu erhal-
ten, als gedeckt angesehen (Schleswig-Holsteinisches Oberverwaltungsgericht, Urteil vom 24.06.2020, AZ
1 KN 18/15).

3. Plangebiet
3.1. Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst den Ortsteil ,Oldsum® der gleichnamigen Gemeinde Oldsum, der sich (ber den
westlichen Teil der Ortschaft erstreckt. Das Plangebiet hat eine GroRe von 155.829 m?.

3.2. Abgrenzung des Plangebietes

Die Grenze des Plangebiets verlauft in etwa entlang der Grenze zwischen dem Siedlungsbereich und der
freien Landschaft. In der Planzeichnung ist das Plangebiet durch eine schwarze Strichlinie umgrenzt.

3.3. Bestand und gegenwartige Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 3 ist vornehmlich durch Wohnbebauung geprégt. Neben der
Wohnbebauung bestehen in dem Gebiet zahlreiche Ferienwohnungen. Vereinzelt sind Handwerks- und
sonstige Gewerbebetriebe im Plangebiet ansassig. Im Ortsteil Oldsum befindet sich zudem eine Gast-
statte. Wie fir einen landlichen Ort wie Oldsum typisch, befinden sich am Rand des Siedlungsbereiches
einige landwirtschaftliche Betriebe.
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3.4. Umgebung des Plangebietes

Die Umgebung des Plangebietes ist im Norden, Siiden und Westen durch landwirtschaftliche Flachen ge-
pragt. Im Osten schlieRt das Plangebiet an das Neubaugebiet im Bereich Eemelkeswai an.

3.5. Ortliche VerkehrserschlieRung

Die ortliche ErschlieBung erfolgt Giber vorhandene GemeindestraRen. Die Uberortliche ErschlieBung er-
folgt Giber die KreisstraBe 126 und im weiteren Verlauf Gber die Landesstralle 214.

4. Aufstellungsverfahren

Die Aufstellung der 1. Anderung und Ergidnzung des Bebauungsplans Nr. 3 fiir das Gebiet ,,Ortsteil Old-
sum“wurde am 21.04.2021 beschlossen.

Die 6ffentliche Auslage nach § 3 Abs. 2 BauGB fand vom 20.10.2022 bis zum 22.11.2022 statt. Die formli-
che Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB fand vom 05.10.2022 bis zum
08.11.2022 statt.

4.1. Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB

Die Aufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB. Die Voraussetzungen gem. § 13
a Abs. 2 BauGB werden erfiillt (siehe folgende Absatze).

Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 BauGB (friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit) und § 4 Abs. 1 BauGB (friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern 6ffent-
licher Belange) wird nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.

4.2. Beschreibung der MaBnahme der Innenentwicklung

Gemal § 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fiir ,,andere MalRnahmen der Innenentwick-
lung” im beschleunigten Verfahre aufgestellt werden. Der Ortsteil Oldsum erfillt fiir die dort lebenden
und arbeitenden Menschen die unterschiedlichsten Funktionen, z. B. Wohn- und Lebensraum, Versorgung
mit Gutern des taglichen Bedarfs (z. B. Frischemarkt Rickmers), als Erholungsort und vor allem als Ort des
Zusammenlebens. Wie zuvor bereits beschrieben, wurde in den letzten Jahren Dauerwohnraum zu Feri-
enwohnungen und Zweitwohnungen umgewandelt. Insbesondere durch die Zweitwohnungen kommt es
zu einem Funktionsverlust des Ortsteils, wenn die Wohnungen nur noch an wenigen Tagen im Jahr genutzt
werden. Das Planungsziel der Gemeinde, Dauerwohnraum im bestehenden Ortsteil zu sichern, dient da-
mit auch dazu, die Lebensqualitdt und Lebendigkeit im Ortsteil zu sichern.

Durch die Sicherung des Dauerwohnraumes im Innenbereich ist auch anzunehmen, dass der ggf. dariber
hinaus verbleibende Wohnraumbedarf, der nicht im Innenbereich untergebracht werden kann, zu einer
geringeren Inanspruchnahme neuer Flache im AuRenbereich fiihren kann, z. B, in Folge der Erschliefung
neuer Flachen fiir ein Neubaugebiet.

4.3. Uberschligige Priifung der zulissigen Grundfliche

Das sonstige Sondergebiet ,,Dauerwohnen und Touristenbeherbergung” hat eine Flache von 131.525 m?2.
Im Bebauungsplan Nr. 3 wurde keine Grundflaichenzahl (GRZ) festgesetzt. Der durchschnittliche
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Bebauungsgrad liegt bei ca. 25% der Flachen. Insgesamt ergibt sich damit eine bebaute Grundflache von
ca. 32.000 m?2. Die zulassige Grundflache darfin der Regel durch die Grundflichen von Garagen und Stell-
platzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb
der Grundflache gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO um 50 Prozent lberschritten werden. Hieraus ergibt sich
eine zuldssige Grundflache von 48.000 m2. Mit der Planung wird damit eine Grundfldche von mehr als
20.000m? und weniger als 70.000m? festgesetzt. In diesem Fall ist gem. § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB
unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 des Baugesetzbuches genannten Kriterien tberschlagig zu prifen,
ob die Bebauungsplandanderung erhebliche Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 BauGB
in der Abwagung zu beriicksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls)

Aufgrund der in der Bebauungsplananderung festgesetzten GroRe der zuldssigen Grundflache von etwa
48.000 m?ist gem. § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB eine Einzelfallpriifung erforderlich.

4.4. Belange des Umweltschutzes

Der Geltungsbereich liegt nicht im Bereich von Natura 2000-Gebieten. Eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiiter besteht daher nicht. Ebenso wird keine Zulassigkeit von Vor-
haben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen begriindet.

Es wird nach § 13 Abs. 3 von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von der dem Umweltbericht nach
§ 2 a BauGB, von den Angaben nach § 3 Abs. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Ebenso
wird gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB von der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung abgesehen.

Unabhangig von den Regelungen des § 13 a BauGB gilt § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB uneingeschrankt weiter, d.
h. die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, sind in
der Abwagung zu beriicksichtigen. Angaben zu den Belangen des Umweltschutzes erfolgt in den Kapiteln
4.6, 5.2 und 5.3.

4.5. Einschatzung der Umweltauswirkungen

In der Vorprifung des Einzelfalls werden die umweltrelevanten Auswirkungen der Planung gem. Anlage 2
BauGB zusammengestellt und bewertet, ob die Bebauungsplananderung voraussichtlich keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 in der Abwagung zu beriicksichtigen wéren.

Die nachstehenden Kriterien gem. der Anlage 2 des BauGB werden zur Prifung herangezogen:
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1.

Merkmale des Bebauungsplans

insbesondere in Bezug auf

Voraussichtlich
erhebliche Um-
weltauswirkun-

gen

Ja

Nein

11

Das AusmaR, in dem der Bebau-
ungsplan einen Rahmen im Sinne
des & 25 Absatz 3 des Gesetzes
Uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung setzt;

Vorpriifungsrelevante Punkte des Be-
bauungsplans sind:

Durch die Bebauungsplanidnderung
wird keine Zuldssigkeit von Vorha-
ben vorbereitet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung unterliegen. Eine
Umweltvertraglichkeitsprifung ist
nicht erforderlich.

X

Eine Erhéhung der Bebauungsdichte
ist nicht geplant. Es wird eine maxi-
male Grundflache festgesetzt, die
sich an der Bestandsbebauung orien-
tiert. Die Mehrzahl der Bestandsbe-
bauung liegt innerhalb einer maxi-
malen Grundflache von 160-200 m?,
Fir Grundstiicke mit einer hoheren
bebauten Grundflache wird 160-200
m? als Maximum festgesetzt und die
héhere Grundfliche im Bestand
durch den Bestandsschutz gesichert.
Somit wird die Bebauungsdichte
kurzfristig gleichbleiben und z.B.
beim Abriss+tNeubau von &lteren
Bauten in der Tendenz sogar sinken.
Zusatzlich ist eine Mindestgrund-
stlicksgroRe festgesetzt, die eine
kleinteilige Parzellierung der Grund-
stlicke verhindert.

1.2

Das AusmaR, in dem der Bebau-
ungsplan andere Pldne und Pro-
gramme beeinflusst;

Bauleitplane sind den Zielen der
Raumordnung anzupassen, der Fla-
chennutzungsplan wird im Wege der
Berichtigung  angepasst. Weiter
Ubergeordnete Planungen oder Pro-
gramme werden nicht berihrt.

Die Festsetzungen der 1. Anderung
und Ergdnzung des B-Plans Nr. 3 wer-
den nach ihrer Rechtskraft die Fest-
setzungen des B-Plans Nr. 3 im be-
troffenen Teilbereich ersetzen.

1.3.

Die Bedeutung des Bebauungs-
plans fiir die Einbeziehung um-
weltbezogener, einschlieRlich

Das Plangebiet ist Teil des Innenbe-
reichs der Ortschaft Oldsum und ist
weitestgehend in offener Bauweise
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gesundheitsbezogener Erwagun-
gen, insbesondere im Hinblick auf
die Forderung der nachhaltigen
Entwicklung;

bebaut. Die Bedeutung des Bebau-
ungsplans im Hinblick auf umweltbe-
zogene Erwadgungen wird aufgrund
des Uberformten Raumes und der
vorliegenden Lage im Innenbereich
als moderat eingestuft. Die Schutzgii-
ter von Natur und Landschaft (Bo-
den, Flache, Wasser, Klima, Luft, Bio-
toptypen/Flora/Fauna, Kulturgiter)
sind teilweise durch Bebauung tber-
formt und zum Ortsrand hin von star-
kerer Bedeutung als zum Zentrum
des Plangebietes hin.

e Durch die Bebauungsplanianderung
wird keine Zuldssigkeit von Nutzun-
gen vorbereitet, die eine wesentliche
Erhéhung von Ldarm annehmen las-
sen. Zusatzliche nachteilige Umwelt-
auswirkungen sind durch die Planung
nicht zu erwarten.

14

Die fur den Bebauungsplan rele-
vanten umweltbezogenen, ein-
schlieBlich gesundheitsbezogener
Probleme;

e Gesundheitliche Probleme ergeben
sichi. d. R. durch Larm- und Geruchs-
beldstigungen. Durch die Bebauungs-
plandnderung wird keine Erhdéhung
von Larm oder Geruchsbelastungen
erwartet.

1.5

Die Bedeutung des Bebauungs-
plans fiir die Durchfiihrung natio-
naler und europaischer Umwelt-
vorschriften

Schutzgebiete (wie z.B. Naturschutz-
gebiet, Vogelschutzgebiet, FFH-Ge-
biete etc.) nach BNatSchG liegen
nicht im Wirkungsbereich der 1. An-
derung und Ergdnzung des B-Plans
Nr. 3. Es ergibt sich daher keine Be-
deutung flr nationale und europai-
sche Umweltvorschriften.

2. Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen

Gebiete

insbesondere in Bezug auf

Voraussichtlich
erhebliche Um-
weltauswirkun-
gen

Ja Nein

2.1

die Wahrscheinlichkeit, Dauer,
Haufigkeit und Umkehrbarkeit
der Auswirkungen;

Auswirkungen, die liber das bereits be-
stehende MaR hinausgehen, sind nicht
zu erwarten. Durch die geplanten Fest-
setzungen kommt es zu keiner wesentli-
chen Anderung der Art der Nutzung
oder des stadtebaulichen MaRes in dem
Bestandsgebiet.

X
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2.2 den kumulativen und grenz- Die Planung betrifft ein bereits bebau-
Uberschreitenden Charakter der | tes Gebiet. Die Neuausweisungen von
Auswirkungen; Baugebieten auf noch nicht bebauten

Flachen ist nicht Gegenstand der Pla-
nung. Eine Ausweitung oder zusatzliche
Auswirkungen sind daher nicht zu er-
warten.

2.3 die Risiken fur die Umwelt, ein- | Die Festsetzung der Art der baulichen
schlieBlich der menschlichen Nutzung in dem Gebiet orientiert sich
Gesundheit (zum Beispiel bei an den in dem Gebiet bereits bestehen-
Unfallen); den Nutzungen. Ein erhdhtes Risiko fir

die Umwelt, einschlieRlich der menschli-
chen Gesundheit, wird daher nicht er-
wartet.

2.4 den Umfang und die rdaumliche | Die Planung betrifft ein Bestandsgebiet,
Ausdehnung der Auswirkungen; | es wird nur geringfligig um bereits be-

baute Grundstiicke erweitert. Auch die
Art der Nutzung orientiert sich an der
bestehenden Nutzung. Es wird daher
nicht erwartet, dass sich der Umfang
und die rdumliche Ausdehnung der vor-
handenen Auswirkungen ausweiten.

2.5 die Bedeutung und die Sensibili- | Die Bebauungsplananderung umfasst
tat des voraussichtlich betroffe- | hauptsachlich die Festsetzung und Kon-
nen Gebiets auf Grund der be- kretisierung der zulassigen Art der bau-
sonderen natiirlichen Merkmale | lichen Nutzung. Die Festsetzung der zu-
des kulturellen Erbes, der Inten- | lassigen Grundflache orientiert sich an
sitdt der Bodennutzung des Ge- | der Bestandsbebauung. Es werden
biets jeweils unter Berlicksichti- | keine zusatzlichen erheblichen Auswir-
gung der Uberschreitung von kungen erwartet.
Umweltqualitdtsnormen und
Grenzwerten;

2.6 Merkmale der Auswirkungen auf folgende Gebiete:

2.6.1 | Natura 2000-Gebiete Nicht betroffen. Nachst gelegenes Na-
(nach §7 (1) Nr. 8 BNatSchG) tura 2000-Gebiet sind das Wattenmeer

und die direkte Kiistenlandschaft der In-
sel Fohr. Diese liegt ca. 1,5 km entfernt
in nordlicher Richtung des Plangebietes,
weswegen hier keine Konflikte zu erwar-
ten sind.

2.6.2 | Naturschutzgebiete Nicht betroffen. (Siehe 2.6.1)

(gem. § 23 BNatSchG)

2.6.3 | Nationalparke Nicht betroffen.
(gem. § 24 BNatSchG)

2.6.4 | Biospharenreservate, Land- Nicht betroffen. Das gesamte Watten-
schaftsschutzgebiete meer gilt als Biospharenreservat. Die
(gem. §§ 25, 26 BNatSchG Kiste und das Wattenmeer sind ca. 1,5

km von dem Plangebiet entfernt. Somit
sind keine Konflikte zu erwarten.

2.6.5 | Geschitzte Biotope Nicht betroffen. Die ndchstgelegenen Bi-

(gem. § 30 BNatSchG)

otope sind zum einen die
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Klstenlandschaft der Insel Féhrin ca. 1,5
km Entfernung in nordlicher Richtung
und die Toftumer Heidelandschaft, wel-
che ca. 800 m in stdlicher Richtung vom
Plangebiet zu finden ist.

verzeichnete Denkmaler, Denk-
malensembles, Bodendenkma-
ler oder Gebiete, die von der
durch die Lander bestimmten
Denkmalschutzbehérde als ar-
chéaologisch bedeutende Land-
schaften eingestuft worden sind

2.6.6 | Wasserschutzgebiete (gem. § 51 | Nicht betroffen. Das nichste gelegene
WHG), Heilquellenschutzgebiete | Trinkwasserschutzgebiet befindet sich
(gem. § 53 (4) WHG), Uber- Uber 2 km siidlich vom Plangebiet. Somit
schwemmungsgebiete (gem. sind keine Konflikte zu erwarten.
§76 WHG)

2.6.7 | Gebiete, in denen die in Rechts- | Nicht betroffen.
akten der Europdischen Union
festgelegten Umweltqualitats-
normen bereits iberschritten
sind

2.6.8 | Gebiete mit hoher Bevolke- Die Gemeinde Oldsum ist als Gemeinde
rungsdichte, insbesondere Zent- | im landlichen Raum ohne zentralértliche
rale Orte im Sinne des § 2 Abs. 2 | Funktion eingestuft. Der nachstgelegene
Nr. 2 des Raumordnungsgeset- | zentrale Ort ist die Stadt Wyk auf Fohr.
zes Eine Betroffenheit ist nicht erkennbar.

2.6.9 | In amtlichen Listen oder Karten | Nicht betroffen.

4.6. Zusammenfassende Beurteilung

Unter Bericksichtigung der Kriterien gemaR Anlage 2 BauGB wurden die Merkmale der Bebauungsplanan-
derung geprift und hinsichtlich ihrer Umweltauswirkungen geprift. Die Gberschlagige Priifung (Vorpri-
fung des Einzelfalls) ergibt die Einschatzung, dass die Bebauungsplandanderung voraussichtlich keine er-
heblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 (4) Satz 4 BauGB in der weiteren Abwagung zu bertick-
sichtigen sind.

5. Planungsvorgaben
5.1. Ubergeordnete Planungen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Gemal § 8 Abs.
2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

8 Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung, Stand: 23.02.2024
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5.1.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein

Schwerpunktraum fiir Tourismus und Erholung

Die Insel Fohr ist im Landesentwicklungsplan insgesamt als Schwerpunktraum fiir Tourismus und Erholung
ausgewiesen. In den Schwerpunktraumen fiir Tourismus und Erholung soll dem Tourismus und der Erho-
lung besonderes Gewicht beigemessen werden, das bei der Abwadgung mit anderen raumbedeutsamen
Planungen, MalRnahmen und Vorhaben zu berilicksichtigen ist. Hinsichtlich der vorliegenden Planung sind
daher keine negativen Auswirkungen auf den Schwerpunkt zu erwarten, zumal im sonstigen Sondergebiet
Ferienwohnungen und kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes zuldssig sind.

5.1.2 Regionalplan

Der Regionalplan 2002 fiir den Planungsraum V weist die Insel F6hr als ,,Ordnungsraum fiir Tourismus und
Erholung” aus. GemaR dem Regionalplan ist auf der Insel F6hr bereits eine hohe Konzentration der tou-
ristischen Nutzung erreicht. Mit den intensiven Nutzungsanspriichen durch Urlaubsgaste und Erholungs-
suchende ist eine liberproportionale Belastung der Landschaft verbunden. Aus diesen tGberortlichen Griin-
den wird auf der Insel Fohr die kiinftige Siedlungsentwicklung dadurch eingeschrankt, dass sich die weiter
bauliche Entwicklung nur noch innerhalb der in der Karte des Regionalplans dargestellten Baugebietsgren-
zen vollziehen darf. Das Plangebiet liegt innerhalb der im Regionalplan dargestellten Baugebietsgrenzen.

Gemal Ziffer 6.4.2, Nr. 7 des Regionalplans ist in der Regel die Eingeschossigkeit einzuhalten.

5.1.3 Flachennutzungsplan

Bebauungspldne sind nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan in der Weise zu entwi-
ckeln, dass durch ihre Festsetzung die zugrunde liegenden Darstellungen des Flachennutzungsplanes kon-
kreter ausgestaltet und damit zugleich verdeutlicht werden. Dieser Vorgang der Konkretisierung schlieRt
nicht aus, dass die in deinem Bebauungsplan getroffene Festsetzung von den vorgegebenen Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans abweichen. Derartige Abweichungen sind jedoch nur zulassig, wenn sie
sich aus dem Ubergang in eine konkretere Planstufe rechtfertigen und die Grundkonzeption des Flachen-
nutzungsplans unberihrt lassen. In der Regel gehort zu der vom Bebauungsplan einzuhaltenden Grund-
konzeption des Flachennutzungsplans die Zuordnung der einzelnen Bauflachen zueinander und zu den
von Bebauung frei zu haltenden Flachen. (OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 19.02.2011 - 10A D
3/01.NE).

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Oldsum von 2004 wird die Flache des Plangebie-
tes als Mischgebiet dargestellt. Durch die Festsetzungen der Bebauungsplananderung wird die sich aus
der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes ergebende Art der Bodennutzung konkreti-
siert.
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s

SNV ANNYSNS

Abbildung: Planausschnitt des Fléichennutzungsplans der Gemeinde Oldsum (2004)

5.2. Landschaftsplanung
5.2.1 Landschaftsrahmenplan 2020

Die gesamte Insel Féhr zahlt zu den bedeutenden Lebensrdaumen fir Wiesenvogel in Schleswig-Holstein.
Im Landschaftsrahmenplan wird dir Insel Fohr daher komplett als ,Wiesenvogelbrutgebiet”, ,Gebiet mit
herausragender Bedeutung als Nahrungs- und Rastgebiet auBerhalb von EU-Vogelschutzgebieten” und
,Bedeutsames Nahrungsgebiet und Flugkorridor fiir Gdnze und Singschwan sowie des Zwergschwans au-
Rerhalb von EU-Vogelschutzgebieten ausgewiesen. Da es sich beim Geltungsbereich um ein bestehendes
Siedlungsgebiet und es damit verbundenen vorgepragt ist, werden keine Beeintrachtigungen auf den Le-
bensraum erwartet.

5.2.2 Landschaftsplan

Der Gemeinde Oldsum wird im Landschaftsplan folgende Funktionen zugeordnet: Hauptfunktion Agrar,
Nebenfunktionen Fremdenverkehr und Wohnen (Kap.2.1). In der MalRlnahmen- und Entwicklungskarte ist
das gesamte Plangebiet/der gesamte Geltungsbereich als Wohnbauflache/Gemischte Bauflache/Bestand
ausgewiesen. Weiter nordostlich des Plangebietes liegt ein Biotopverbund, der aus dem Rest eines Prieles
besteht. In der MalRnahmen- und Entwicklungskarte sind Knickneupflanzungen entlang der siidlichen Zu-
fahrten zur Ortschaft Oldsum ausgewiesen.
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5.3. Sonstige Planvorgaben
5.3.1 Immissionsschutz

Bei der Aufstellung von Bebauungspldnen sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung zu beriicksichtigen (§1 Abs. 6
Nr.1 BauGB). In diesem Zusammenhang sind insbesondere mogliche Geruchs- und Gerduschbelastungen
zu prifen. Diese entstehen im Wesentlichen durch Verkehr sowie Verkehrsabgase sowie durch Emissio-
nen von Betrieben.

Das Plangebiet der Bebauungsplananderung umfasst ein bereits bebautes Gebiet. In der Umgebung als
auch im Plangebiet sind bereits einige landwirtschaftliche Betriebe ansassig. Es werden keine neuen Bau-
grundstiicke geschaffen. Neue bzw. zusatzliche erhebliche Auswirkungen auf die Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse durch Geruchs- und Gerduschbelastungen werden nicht erwartet.

Nichtsdestotrotz befindet sich am westlichen Rand des Geltungsbereiches 1 landwirtschaftlicher Betrieb.
Der Geltungsbereich wurde daher im Rahmen einer Geruchsgutachterlichen Stellungnahme untersucht.
Diese kommt zu dem Schluss, dass bei den Grundstiicken im Geltungsbereich mit einer Geruchsbelastung
von bis zu ca. 15% keine GibermaRige Beeintrachtigung der Wohnbebauung besteht. Dabei kann eine ge-
ringe Uberschreitung dieses Wertes aufgrund der Bestandssituation vernachlassigt werden. Fiir kleine Be-
reiche an der westlichen Grenze des Geltungsbereiches kann die Geruchsbelastung bis zu 20% betragen.
Eine Uberschreitung des Grenzwertes in diesem geringen AusmaR ist jedoch gemaR der Geruchsgut-
achterlichen Stellungnahme als Ubergangsbereich zum AuRenbereich als begriindete Ausnahme (siehe
Punkt 5 Geruchsimmissions-Richtlinie) einzuordnen und somit zul&ssig. Fir des Grundstlick des Landwirt-
schaftlichen Betriebes jedoch und die 2 nordlich an diese angrenzenden Grundstiicke kann eine Geruchs-
belastung von bis zu 50% auftreten, weswegen hier eine weitere Ausbreitung zu schiitzender Nutzungen
unterbleiben soll, solange die Geruchsbelastung Gber 20% liegt. Ausgenommen hiervon ist der Betrieb
selbst und ihm zugehoérige Wohnungen, da sie keine Schutzanspriiche vor den eigenen Imissionen besit-
zen (Punkt 5 Geruchsimmissions-Richtlinie).

Somit kann festgehalten werden, dass nur auf den 3 genannten Grundstiicken eine Geruchsbelastung im
Geltungsbereich festzustellen ist, diese jedoch schon lange Zeit in dem dorflichen Kontext besteht und
somit an sich Teil der gewachsenen doérflichen Atmosphére ist. Eine Verschlechterung der Bestandslage
findet nicht statt.

5.3.2 Altlasten und Bodenfunde

Altablagerungen sind im Plangeltungsbereich nicht erfasst und voraussichtlich nicht vorhanden. Sollten
dennoch relevante Altlasten entdeckt werden, sind mit den zustdndigen Behorden die zu ergreifenden
MaRBnahmen abzustimmen und durchzufiihren.

5.3.3 Kulturdenkmale

Das Plangebiet liegt in einem arch&ologischen Interessengebiet. Bei der Giberplanten Flache handelt es
sich daher gem. § 12 Abs 2 Nr. 6 DSchG SH um Stellen, von denen bekannt ist oder den Umstanden nach
zu vermuten ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden. Erdarbeiten in diesen Bereichen bediirfen dem-
nach der Genehmigung des Archdologischen Landesamtes. Bei Planungen von Erdarbeiten ist das
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Archdologische Landesamt friihzeitig zu beteiligen. GemaR §12 Abs. 1 Nr. 1 und 3 des Denkmalschutzge-
setzes gilt dies auch fiir den Umgebungsschutzbereich von Kulturdenkmalern.

Es wird deshalb ausdriicklich auch auf § 15 DSchG hingewiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder fin-
det, hat dies unverziiglich unmittelbar oder tber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mit-
zuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentlimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin
oder den Besitzer des Grundstlicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fiir die
Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund geflihrt haben. Die Mitteilung
einer oder eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kultur-
denk-mal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile
oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von
vier Wochen seit der Mitteilung.

Der Verursacher des Eingriffs in ein Denkmal hat gem. § 14 DSchG die Kosten, die fiir die Untersuchung,
Erhaltung und fachgerechte Instandsetzung, Bergung, Dokumentation des Denkmals sowie die Veroffent-
lichung der Untersuchungsergebnisse anfallen, im Rahmen des Zumutbaren zu tragen.

Archéaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Veranderun-
gen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

5.3.4 Naturschutz

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt weder in einem EU-Vogelschutzgebiet noch in einem FFH-Gebiet. Das EU-Vogel-
schutzgebiet ,Ramsar-Gebiet S-H Wattenmeer und angrenzende Kiistengebiete” und das FFH-Gebiet
,NTP S-H Wattenmeer und angrenzende Kiistengebiete” liegen etwa 1450 m noérdlich des Plangebietes.
Der Geltungsbereich verandert sich kaum. Der Abstand zwischen dem Siedlungsgebiet und den Schutzge-
bieten verringert sich dadurch nicht. Eine Beeintrachtigung der Schutzgebiete wird daher nicht erwartet.

6. Inhalte der Bebauungsplananderung
6.1. Art der baulichen Nutzung
6.1.1 Sondergebiete

(1) Im Bebauungsplan werden Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,,Dauerwohnen und Touristen-
beherbergung” nach § 11 BauNVO festgesetzt.

Begriindung zu 1: Die Insel F6hr hat sich aufgrund ihrer naturrdumlichen Lage zu einer attraktiven
Fremdenverkehrsregion etabliert. Damit einhergehend hat sich der Tourismus fiir die Insulaner zu
einem wichtigen Wirtschaftsfaktor entwickelt. Durch die hohe Nachfrage nach touristischem Woh-
nen wurde in der Vergangenheit zunehmend Dauerwohnraum insbesondere zu Ferienwohnungen
umgewandelt oder als Zweitwohnung genutzt. Die Gemeinde verfolgt mit der Anderung des Bebau-
ungsplans die Zielstellung das Dauerwohnen zu sichern, das Zweitwohnen zu begrenzen und das Fe-
rienwohnen nur noch in Verbindung mit Dauerwohnen zuldssig zu machen. Zweitwohnungen und
Ferienwohnungen stehen auBerhalb der Saison vermehrt leer, was weder der Atmosphare der Ort-
schaft noch der Auslastung der Infrastruktur zutraglich ist. Da der Tourismus ein pragender Teil des
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Lebens in den Gemeinden auf der Insel F6hr darstellt, sollen Ferienwohnungen in einem vertragli-
chen Ausmal weiterhin Teil der dorflichen Struktur bleiben. Diese Zielstellung ldsst sich nur durch
die Gebietskategorie des Sondergebietes erreichen, da nur hier ein Miteinander von Dauerwohnen
und Ferienwohnen unter einem Dach ausreichend geregelt werden kann.

Auf Basis der rechnerischen Bestandsaufnahme im Rahmen des Wohnraumentwicklungskonzeptes
fiir die Inseln Fohr und-Amrum, welches sich aktuell in Bearbeitung befindet, betragt der Anteil des
touristischen Wohnens zusammen mit den Nebenwohnungen in der Gemeinde Oldsum aktuell ca.
26% (ca. 101 Ferienwohnungen + Zweitwohnungen). Der Gesamtbestand an Wohneinheiten in der
Gemeinde lag am 31.12.2020 bei 383 wovon ca. 282 Dauerwohnungen sind.

Auf Basis der Bestandsaufnahme des Amtes Fohr-Amrum am Bestand aus dem Jahr 2023 liegt der
Anteil des genehmigten touristischen Wohnens im Geltungsbereich der 1. Anderung und Ergénzun-
gen des Bebauungsplanes Nr. 3 bei ca. 21 % (41 Ferienwohnungen) und der Anteil der Zweitwohnun-
gen bei ca. 18% (ca. 34 Zweitwohnungen). Der Anteil der Dauerwohnungen im Geltungsbereich liegt
bei ca. 61% (117 Dauerwohnungen). Somit ist aktuell die Dauerwohnnutzung die pragende Nutzung
im Geltungsbereich. Allerdings lasst der Trend in den Inseldorfern zu denen auch Oldsum z&hlt eine
zunehmende Umwandlung der Dauerwohnungen in Zweit- und Ferienwohnungen erkennen. Dieser
Trend soll zum Wohl der Atmosphare in der Gemeinde im Falle der Zweitwohnungen aufgrund der
oben beschriebenen Griinde gestoppt werden. Im Falle der Ferienwohnungen soll der Trend be-
grenzt und gesteuert werden, was mit den folgenden Festsetzungen ausgefiihrt und in den Begriin-
dungen weiter erldutert wird.

Im Bebauungsplan werden nach § 11i.V.m. § 1 Abs. 3 Satz 3 BauNVO Dauerwohnungen und Ferien-
wohnungen als allgemein zuldssig festgesetzt.

Begriindung zu 2: In der Ortschaft Oldsum stellt das Dauerwohnen die dominante Nutzung dar. Das
Ferienwohnen steht in der Reihe der pragenden Nutzungen gleich hinter dem Dauerwohnen an zwei-
ter Stelle, da ein maRgeblicher Teil der Infrastruktur in der Gemeinde Oldsum sowohl technischer
Natur, als auch z.B. Betriebe der Speisewirtschaft und kleinflachiger Einzelhandel auf den Tourismus
als Wirtschaftszweig ausgerichtet ist. Durch die Entscheidung beim Wohnen zwischen Dauerwohnen
und Zweitwohnen zu unterscheiden und hier von beiden nur das Dauerwohnen zuldssig zu machen
resultiert darin, dass das Zweitwohnen unzuldssig wird (abgesehen von Gebauden unter Bestands-
schutz).

Im Bebauungsplan wird nach § 11i.V.m. § 1 Abs. 3 Satz 3 BauNVO festgesetzt, dass Wirtschaftsstellen
land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen und Wohngebaude so-
wie Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,
nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung allgemein zuldssig sind.

Begriindung zu 3: Bei der Ortschaft Oldsum handelt es sich um ein natirlich gewachsenes Dorf. Zu
diesem dorflichen Kontext gehdren auch land- und forstwirtschaftliche Betriebe mit den dazugeho-
rigen Wohnungen und Wohngebiduden sowie Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung
land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse, nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fir die
Tierhaltung, welche sich im Laufe der Zeit an den Ortsrandern angesiedelt haben oder im Zuge der
Ausdehnung der Ortschaft in oder an den Ort herangewachsen sind. Diese gehoren, wenn auch nicht
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in groBer Zahl zum o6rtlichen Bestand, weswegen dieser dorfliche Kontext auch weiterhin in der Pla-
nung abgebildet werden soll.

Im Bebauungsplan wird nach § 11 i.V.m. § 1 Abs. 3 Satz 3 BauNVO festgesetzt, dass Anlagen fir
ortliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
allgemein zul3ssig sein sollen. AuBerdem werden kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit
einzelnen Zimmern fir die Fremdenbeherbergung, Einzelhandelbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften, sonstige nicht storende Handwerks- und Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Raume
flr freie Berufe als ausnahmsweise zuldssig festgesetzt.

Begriindung zu 4: Wohngebiete beinhalten haufig eine gewisse Grundversorgung mit z.B. Anlagen
flr sportliche Betatigung, eine arztliche Grundversorgung in kurzer Erreichbarkeit oder Waren des
taglichen Bedarfs. Die starke Pragung der Gemeinde durch den Tourismus fiihrt dazu, dass der Tou-
rismus auch eine héhere bzw. erweiterte Versorgung bendétigt. Dazu kénnen z.B. Gewerbebetriebe
flr die Fahrradvermietung, ein hoheres Angebot von Schank- und Speisewirtschaften und Einzelhan-
delsbetrieben zdhlen, welche liber die Waren des taglichen Bedarfs hinausgehen kénnen (Souvenir-
und Andenkenldden etc.). Dieser Bedarf und die bereits vorhandene Struktur wird mit diesen Fest-
setzungen berlicksichtigt.

Im Bebauungsplan wird nach § 11i.V.m. § 1 Abs. 3 Satz 3 BauNVO folgendes festgesetzt: Im Sonder-
gebiet ,,Dauerwohnen und Touristenbeherbergung” ist fiir jede Gebdudeeinheit (Gebdude im Sinne
der Landesbauordnung) mit einer Ferienwohnung oder mehreren Ferienwohnungen nach Ziffer 1.1
Abs. 2 Nr. 2 mindestens eine Dauerwohnung vorzusehen. Mindestens 80,0 m? der Geschossfléche von
Gebdudeeinheiten nach Satz 1 ist als Dauerwohnung zu nutzen. Bei der Ermittlung der Geschossflé-
chen sind gemdf3 § 20 Abs. 3 BauNVO die Fldichen von Aufenthaltsrdumen auch in Nicht-Vollgeschos-
sen einschliefllich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlieflich ihrer Umfassungswénde
ganz mitzurechnen.

Begriindung zu 5: GemaR dem formulierten Ziel, welches mit diesem Bebauungsplan verfolgt wird,
soll das Nebeneinander von Dauerwohnen und Ferienwohnen unter einem Dach gesteuert werden.
Dies beinhaltet auch, dass keine Moglichkeit zur Ausbildung von reinen Ferienhausern bestehen soll.
Dies wird Giber diese Festsetzung sichergestellt. Die MindestgréoRe von 80,0 m? entspringt einer Ge-
bietstberprifung bzgl. der Bebauungsdichte im Geltungsbereich und orientiert sich an den kleinsten
vorhandenen Wohngebauden im Geltungsbereich um die Mindestgrofe fiir die Dauerwohnnutzung
zu ermitteln.

Im Bebauungsplan wird nach § 11 i.V.m. §1 Abs. 3 Satz 3 BauNVO folgendes festgesetzt Im Sonder-
gebiet ,Dauerwohnen und Touristenbeherbergung“ mit der Bezeichnung , SO 5“ sind Dauerwohnun-
gen nach Ziffer 1 Abs. 2 Nr. 1 und Ferienwohnungen nach Ziffer 1 Abs. 2 Nr. 2 erst zuldssig, wenn in
der Folge der Einstellung oder Anderung eines landwirtschaftlichen Betriebes im SO 5 die Ge-
ruchsimmission auf dem Baugrundstiick einen Immissionswert von 0,2 bzw. 20 % der Jahresgeruchs-
stunden nach der Geruchsimmissions-Richtlinie des Ldnderausschusses fiir Immissionsschutz (Fas-
sung vom 10. September 2008) unterschreiten.

Begriindung zu 6: Bei Festsetzung einer aufschiebend bedingten Zulassigkeit von Nutzungen ist die
Zulassigkeit eines Vorhabens grundsatzlich erst dann gegeben, wenn die im Bebauungsplan genann-
ten Umstande eingetreten sind. Aufgrund der Geruchsimmissionen durch die auf der Flache des SO
5 bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe, die zum Zeitpunkt der Planaufstellung ein
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vertragliches MalR Gberschreiten, wird die Zulassigkeit der schutzbediirftigen Nutzungen Dauerwoh-
nen und Ferienwohnen auf der Fliche des SO 5 an die Beendigung/Anderung eines bzw. beider Be-
triebe geknlipft, so dass ein vertragliches Mal} der Geruchsimmissionen auf den Flachen nicht langer
Uberschritten wird.

Der Geltungsbereich wurde im Rahmen einer Geruchsgutachterlichen Stellungnahme untersucht.
Aus dieser geht hervor das auf dem Grundstiick des landwirtschaftlichen Betriebes an der westlichen
Grenze des Geltungsbereiches und auf den 2 nordlich davon gelegenen Grundstiicken Ge-
ruchsimmissionswerte von bis zu 50% auftreten. In der Geruchsgutachterlichen Stellungnahme wird
die Einschatzung des Gebietes an den in der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) empfohlenen Grenz-
werten fur ein Dorfliches Wohngebiet festgemacht. Diese weisen Geruchsimmissionen unter 15% als
vertraglich aus. Zugleich wird aber auf Nr. 5 der GIRL fir Einzelfélle hingewiesen, welche u.a. besagt,
dass Betriebe keinen Schutzanspruch vor den eigenen Immissionen haben. Der leicht erhéhte Grenz-
wert von 20% wird hier fir die Dauerwohnnutzung und Ferienwohnnutzung im Geltungsbereich an-
gesetzt, da es sich hier um eine schon seit vielen Jahren bestehende und gewachsene Bestandslage
handelt und es Uber diesen langen Zeitraum zu keiner auffallenden Belastigung der Bewohner ge-
kommen ist. AuBerdem befinden sich die 3 betroffenen Grundstiicke mit ihrer Lage am Rand der
Ortschaft im Ubergangsbereich zwischen Innen- und AuBenbereich in dem gemaR der gutachterli-
chen Stellungnahme auch Uberschreitungen bis zu 25% vertretbar wiren. Auf diese Weise soll ein
weiteres bzw. zusatzliches Heranrlicken der Wohnbebauung an die im Gebiet befindlichen landwirt-
schaftlichen Betriebe unterbunden werden. Gleichzeitig sollen so auch die Bewohner vor intensiven
Gerlichen geschiitzt werden.

6.1.2 Flidchen fiir Gemeinbedarf

Im Bebauungsplan wird nach § 5 Abs. 2 Nr. 2a i.V.m. § 9 Abs.1 Nr. 5 und 6 BauGB eine Flache fiir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Feuerwehr festgesetzt.

Begriindung: Auf der ausgewiesenen Flache bestehen bereits die Raumlichkeiten der freiwilligen Feuer-
wehr Oldsum. Der Bestand wird somit bericksichtigt.

6.2. MaR der baulichen Nutzung
6.2.1 Maximale Grundflache

Im Bebauungsplan wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO eine maximale Grundflache fest-
gesetzt. Diese betragt fur das Sondergebiet 1 einen Wert von 160 m?, fiir das Sondergebiet 2 einen Wert
von 180 m?, fiir das Sondergebiet 3 einen Wert von 200 m? und fiir das Sondergebiet 4 einen Wert von
820m?.

Begriindung: Die festgesetzte maximale Grundflache beriicksichtigt die in den jeweiligen Teilen des Son-
dergebietes vorherrschenden Bebauungsgrad. Ausgehend von der Bestandsbebauung ergeben sich Teil-
gebiete mit maximalen zuldssigen Grundflachen von 160m? bis 180m?2. Die Gebiete mit einer zulassigen
Grundflache von 200 m? konzentrieren sich am Rand der Ortschaft im Westen und Nordwesten, da sich
hier tiberwiegend alte Hofstellen und besonders groRe Gebidude befinden. Die vorhandene Bebauung
geht vermehrt weit Giber 200 m? hinaus. Hier stehen die 200 m? in Verbindung mit den Bestandssichern-
den Festsetzungen fir eine steuernde Wirkung hin zur langfristigen Annaherung der BebauungsgroRe an
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den Rest der Ortslage, da zwar die Bestandslage gesichert werden soll, eine zukiinftige Neubebauung in
den dortigen Grofenordnungen allerdings nicht mehr der heutigen baulichen Struktur vor Ort entspricht.
Eine Ausnahme hiervon stellt die ortliche Gaststatte dar, die gegentiiber der vorherrschenden Wohnbe-
bauung einen hoheren Grundflachenbedarf hat, wie fiir eine Gaststatte tGblich. Durch die Festsetzung der
maximal zuldssigen Grundflache soll die ortstypische Bebauungsdichte gesichert werden.

6.2.2 Geschossigkeit

Im Bebauungsplan wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO im ganzen Geltungsbereich eine
Eingeschossigkeit festgesetzt.

Begriindung: In der historisch gewachsenen Siedlungsstruktur hat sich auf den Inseldérfern eine einge-
schossige Bauweise ausgepragt. Diese Festsetzung entspricht auch der Vorgabe des geltenden Regional-
plans 2002, nach dem in den Landgemeinden auf Fohr die Eingeschossigkeit einzuhalten ist.

6.2.3 MindestgrundstiicksgréRe

(1) Im Bebauungsplan wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB in den Gebieten Sondergebiet 1-3 eine Mindest-
grundstiicksgroBe von 800 m? und im Sondergebiet 4 von 1000m? festgesetzt.

Begriindung zu 1: Der Bebauungsplan Nr. 3 beinhaltet bereits eine MindestgrundstiicksgroRe von
800 m? fiir alle Grundstiicke, welche bis auf das Sondergebiet 4 bestehen bleibt. Im Sondergebiet 4
wird eine leicht erhdhte MindestgrundstiicksgroRe von 1000 m? festgesetzt, da es sich hierbei um
ein besonders groRes Grundstiick handelt, dessen Teilung mit einer Mindestgrundstiicksgrofle von
800 m? nicht unterbunden wirde. Das Grundstlick ist aktuell durch die einzige Gaststétte und histo-
risch in der Ortsgestalt verankerte Gaststatte bebaut. Um dieses Gebdude zusammen mit dem
Grundstiick als Einheit zu erhalten soll daher die Teilung unterbunden werden.

(2) Im Bebauungsplan wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB festgesetzt, dass Bei Baugrundstiicken, die das
Mindestmal zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Satzung unterschreiten, eine Unterschreitung
des Mindestmalles bis zur zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Satzung vorhandenen Grol3e des
Baugrundstiickes zuldssig ist.

Begriindung zu 2: Da es sich hier um die Uberplanung einer gewachsenen Bestandslage handelt, fin-
den sich im Geltungsbereich viele kleinteilige Flurstiicke. Um die Bestandslage bei der Uberplanung
zu bericksichtigen wird daher diese Festsetzung bendtigt. Diese Festsetzung wurde aus dem Bebau-
ungsplan Nr. 3 Glbernommen und gilt weiterhin.

6.3. Bauweise

Im Bebauungsplan wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 i.V.m. §22 und §23 BauNVO eine offene Bauweise mit Ein-
zelhausbebauung festgesetzt.

Begriindung: Aufgrund der ortstypischen und in den Inseldorfern vorherrschenden Bauweise, wird eine
offene Bauweise mit Einzelhdusern festgesetzt

6.4. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Es wird keine Gberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt.
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Begriindung zur 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplans Nr. 3 der Gemeinde Oldsum

6.5. Bestandssichernde Festsetzungen

Im Bebauungsplan wird nach § 31 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 6 BauNVO festgesetzt, dass Anderungen,
Nutzungsanderungen und Erneuerungen an Gebauden, deren zuldssigerweise errichtetes Mal der bauli-
chen Nutzung das in der Bebauungsplananderung festgesetzte Mal der baulichen Nutzung Gberschreitet,
ausnahmsweise zulassig sind, sofern sich das Mal$ der baulichen Nutzung nicht weiter erhoht.

Begriindung: Damit auch Anderungen, Nutzungsinderungen und Erneuerungen an Gebiuden, deren zu-
lassigerweise errichtetes Mald der baulichen Nutzung das in der Bebauungsplandnderung festgesetzte
Mal der baulichen Nutzung Gberschreitet, weiterhin zuldssig sind, wird eine bestandssichernde Festset-
zung im Bebauungsplan aufgenommen.

6.6. Ortsgestaltungssatzung

Zur Erhaltung und Sicherung des stadtebaulichen Ortsbildes und der ortbildpragenden Bauweise hat die
Gemeinde Oldsum eine Ortsgestaltungssatzung erlassen. Es gilt die Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde
Oldsum in der zuletzt gednderten und bekannt gemachten Fassung.

6.7. StraBenverkehrsflichen

Die im Plangebiet vorhandenen Verkehrsflachen werden im Bestand festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt
jeweils gemaR den Ausdehnungen der dazugehdérigen Flurstiicke.

7. Ver-und Entsorgung

7.1. Energie und Telekommunikation

Die Energieversorgung mit Elektrizitdt sowie Telekommunikationsleitungen sind im Plangebiet gesichert.
Eine Anschlussmoglichkeit an das Erdgasnetz und das Fernwarmenetz ist gegeben.

7.2. Frischwasser und Abwasser

Wasser- und Abwasserleitungen sind im Plangebiet vorhanden.

Im Bebauungsplan wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 folgendes Festgesetzt: Das Regenwasser, das auf Déchern
und versiegelten Fldchen anfdllt, ist auf den Grundstiicken zu versickern.

Begriindung: Im Bestand wird bereits auf den Grundsticken versickert. Dies wird aus der Bestandssitua-
tion aufgenommen.

7.3. Abfall

Die Abfallentsorgung im Plangebiet ist gewahrleistet.

7.4. Vorbeugender Brandschutz

Durch die vorhandene Infrastruktur ist der Brandschutz sichergestellt.
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Begriindung zur 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplans Nr. 3 der Gemeinde Oldsum

8. Flachenbilanz

In der folgenden Tabelle sind die FlachengrofRen aufgefiihrt, die im Geltungsbereich tiberplant werden:

Flichenbilanz: Geltungsbereich der 1. Anderung und Ergénzung des B-Plans Nr. 3

Sondergebiet ,,Dauerwohnen und Touristenbeherbergung” 131.525 m?
Verkehrsflachen 24.132 m?
Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung 172 m?
Gesamt 155.829 m?

9. Wesentliche Auswirkungen der Bebauungsplananderung

Gegenstand der Bebauungsplandanderung sind im Wesentlichen die Festsetzung und Konkretisierung der
im Plangebiet zuldssigen Art der baulichen Nutzung und die Festsetzung einer maximal zuldssigen Grund-
flache.

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung orientiert sich an der vorhandenen und fiir einen landli-
chen Ort typischen Nutzungsmischung. Aufgrund der besonderen Bedeutung der Gemeinde Oldsum fir
den Fremdenverkehr werden in der Bebauungsplandanderung insbesondere weitergehende Regelungen
zur Zulassigkeit von Dauerwohnungen und der Touristenbeherbergung festgesetzt. Wesentliche Auswir-
kungen werden hierdurch nicht erwartet.

Mit der Bebauungsplandanderung wird erstmals eine maximal zuldssige Grundflache festgesetzt. Die Be-
stimmung der maximal zuldssigen Grundflache orientiert sich an der Bestandsbebauung. Dadurch wird
die Versiegelung von Flachen begrenzt. Da es sich bei dem Bebauungsplan Nr. 3 um einen einfachen Be-
bauungsplan handelt, richtet sich die Beurteilung hinsichtlich der zuldssigen Grundflache nach § 34
BauGB. Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ein Vorhaben
zuladssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache,
die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert
ist. Da sich die Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflache an der Bestandsbebauung orientiert wird
angenommen, dass diese keine zusatzliche Versiegelung begrindet. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich,
soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren (§ 1a Abs.
3 Satz 6 BauGB). Wesentliche Auswirkungen aufgrund der Festsetzung der maximal zulassigen Grundfla-
che werden daher nicht erwartet.

18 Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung, Stand: 23.02.2024



Begriindung zur 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplans Nr. 3 der Gemeinde Oldsum

10. Rechtliche Grundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I S.
3634) zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 28. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 221)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176)

- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240)

- Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 06.12.2021 (GVOBI. S. 1422)

Die Gemeindevertretung hat die Begriindung durch Beschluss vom ...............cc......... gebilligt.

(0116 8150 JAo L= o T
Der Blirgermeister
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