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1 Griinde fiir die Anderung des B-Planes

_ Die Gemeindevertretung der Gemeinde Pellworm hat beschlossen, den B-Plan zu &ndern
mit der Zielsetzung, die urspriinglich geplante Bebauung zu reduzieren. Die vorher festge-
setzte flinfgeschossige Bebauung hatte die Silhouette der Insel nachhaltig gestort und ent-
sprache in keiner Weise dem Landschaftsbild dieser Marschinsel. Zudem haben sich die
Zielsetzungen, bezogen auf die Touristenbeherbergung, dergestalt veréndert, dass der heu-
tige Inselurlauber kleinere, bessere Quartiere den vorher geplanten Massenquartieren vor-
zieht. Diese Entwicklung entspricht auch den Vorstellungen der Gemeinde Uber die weitere
Entwicklung im Tourismusbereich auf der Insel Pellworm.

Die 2. Anderung des B-Planes Nr. 1 wird als einfache Bebauung aufgestelit. Auf die bisher
festgesetzten tiberbaubaren Grundstuicksflachen wird verzichtet, da hierfur kein Planungs-
bediirfnis mehr gesehen wird. Das Plangebiet ist iberwiegend bebaut und die Stellung der
baulichen Anlagen lasst sich auch so ausreichend bestimmen.

' Die Festsetzungen dieses B-Planes decken sich nicht in allen Bereichen mit dem zurzeit gul-
tigen F-Plan. Der F-Plan muss aus verschiedenen Griinden Uberarbeitet werden. In diesem
Verfahren wird auch die erforderliche Anpassung vorgenommen.

Die Bebauung des Plangebietés gliedert sich in séchs Bereiche:

a) Sondergebiet Kur/Hallenbad

Im Bereich des Sondergebietes Kur/Hallenbad sollen in Verbindung mit dem Kurmit-
telhaus und dem Hallenbad nur Einrichtungen fur den Kurbetrieb zugelassen werden.
Diese Einrichtungen sind im Teil B prézisiert. Die sténdig steigenden Géstezahlen,
zum groRen Teil auch Kurzurlauber, erfordern ein verbessertes Angebot an Kurein-
richtungen und Einrichtungen der Touristenbeherbergung. Die Zentrumsfunktion des
Hafenbereiches und die Erweiterung des Angebotes im Bereich des vorhandenen
Kurmittelhauses soll durch diese Ausweisung unterstiitzt werden, Einrichtungen und
Betriebe, die dem Charakter der Gemeinde nicht entsprechen werden ausgeschlos-
sen.

Die urspriinglich dreigeschossige Bebauung ist auf zwei Geschosse reduziert worden.
Die GRZ wird belbehalten

b) Ostlich des SO Kur/Hallenbad wird jetzt ein Mischgebiet ausgewiesen. Auch hier ist
die ehemals hohe Ausnutzung auf ein Geschoss und eine GRZ von 0 3 reduziert wor-
den. :



d)

Der Hafenbereich bildet das Inselzentrum. Die geplante Ausweisung soll durch die

“moglichen Nutzungen die Zentrumsfunktion dieses Bereiches stérken und die Gewer-
- bebetriebe erganzen, die bereits in der Nahe vorhanden sind.

Sidlich des SO-Kur/Hallenbad sind 9 Grundstiicke vorhanden, die mit Einfamilien-
hausern bebaut der Deckung des Eigenbedarfes der Gemeinde dienen. Da sich diese
Flachen in der Hand der Gemeinde befinden, ist die Vergabe an Einheimische sicher-
gestellt. Die ausgewiesene GRZ von 0,2 i. V. mit den GrundstticksgréRen ermoglicht
den Eigentimern eine Vermietung im kleinen Rahmen. Dem Gebietscharakter der an-
schlieRenden, vorhandenen Bebauung und den Zielsetzungen der Gemeinde ent-
sprechend wird dieser Bereich als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Ebenfalls als allgemeines Wohngebiet wird das Gebiet im siidéstlichen Planbereich
ausgewiesen. Die dort vorhandenen zweistdckigen Mehrfamilienhduser werden tber-
wiegend als Zweitwohnungen genutzt. Die Festsetzungen schreiben den Bestand fest

“und sichern die bestehende Nutzung. Eine Erweiterung der von einem Bautrager er-
stellten Geb&ude ist nicht geplant und widerspricht den Planungszielen der Gemeinde.

Nordlich des Kurzentrums wird eine bereits bebaute Flache (bisher WA-Gebiet) als
MI-Gebiet Uberplant. Eine ehemalige Flache fir Gemeinbedarf wird diesem Gebiet
zugeschlagen, um die teilweise sehr geringen Grenzabstande zu regeln und die Er-
stellung von ErschlieBungs- und Nebenanlagen zu erméglichen. Die Ausnutzung
(GRZ 0,3) gestattet in Anlehnung an den Bestand und die Ausnutzung des Kurzent-
rums eine etwas dichtere Bebauung. Die Festsetzung als Mi-Gebiets wird erforderlich,
da bereits gewerbliche Nutzungen vorhanden sind. »

Festsetzungen zur Sicherung der Zweckbestimmung fiir Gebiete mit Tourismusfunkti-
onim Sondergebiet gewerblicher Touristenbeherbergung

Diese von einer Baugesellschaft errichteten Gebaude dienen nicht als Dauerwohnsit-
ze und sind nicht als abgeschlossene Wohnungen genehmigt. Die ehemals sehr hohe
Ausnutzung ist auf eine GRZ von 0,2 und zwei Geschosse reduziert worden. Die. Ge-
meinde will in diesem Bereich auch zur Starkung der Tourismusfunktion in Hafennahe
ausreichend Beherbergungsbetriebe anbieten. Die ruhigen Wohnanlagen in den ande-
ren Inselbereichen werden dadurch merklich entlastet.

Durch die Einfiihrung des Genehmigungsvorbehaltes bei der Begriindung oder Tei-
lung von Rechten nach dem Wohnungseigentumsgesetz soll die stadtebauliche Funk-

_tion der Gemeinde als Kur- und Erholungsort und die Zweckbestimmung des Sat-

zungsgebietes fur die Touristenbeherbergung erhalten werden.

Die Satzung soll verhindern, dass Beherbergungsbetriebe und Wohngebaude in Ei-
gentumswohnungen umgewandelt und als Zweitwohnungen genutzt werden, die dann
der Touristenbeherbergung, d. h. einem wechselnden Personenkreis, zu Ferienzwe-
cken nicht mehr in dem bisherigen Umfang zur Verfiigung stehen..

Durch die Bildung von Wohnungseigentum wird die Nutzung als Zweitwohnung vorbe-
reitet. Zweitwohnungen stehen in der Regel aber nicht mehr bzw. in einem geringen
Umfang der Touristenbeherbergung zur Verfiigung. Durch die Zunahme oder gar
durch ein Uberhandnehmen von Zweitwohnungen kénnte die Tourismusfunktion der
Gemeinde Pellworm beeintrachtigt oder gefahrdet werden.



Der Erlass der Satzung gem. § 22 BauGB soll der Erhaltung der Ferienunterkiinfte
und damit der Zweckbestimmung fiir die Touristenbeherbergung in ausreichendem
MaR dienen, da ihre Nutzung in der Regel weniger intensiv ist. ~

Die Bildung von Wohnungseigentum fur ZweltwohnSItze lasst auch eine Verodung von
Strallenziigen befiirchten, da diese Wohnungen der Touristenbeherbergung nicht
mehr oder im geringeren Mafe zur Verfiigung stehen und letztendlich nur noch wah-
rend der Hauptsaisonzeiten bewohnt werden. Wahrend der {ibrigen Jahreszeit sind
diese Wohnungen unbewohnt. Die geringe Zweitwohnungsnutzung ftihrt auerdem zu
einer geringeren Inanspruchnahme der gemeindlichen Einrichtungen fir den Touris-
mus und damit zur nachhaltigen Schwachung der gemeindlichen Tourismusstruktur.

Wesentlich ist im Ubrigen, dass bei Umwandlung von Beherbergungsbetrieben und
Wohngebauden in Eigentumswohnungen auf Peliworm keine geeigneten Gebiete fir
die Fremdenbeherbergung vorhanden sind bzw. bereit gestellt werden kénnen. Die
natlrlichen Gegebenheiten der Insel und das Gebot zur Erhaltung des hervorragen-
den Landschaftsbildes lassen eine bauliche Entwicklung in den Aul3enbereich nicht
zu.

Das sidlich gelegene allgemeine Wohngebiet hat diese negativen Auswirkungen be-
reits im Ansatz aufgezeigt, da dort sehr viele Zweitwohnungen vorhanden sind.

: Rechtsgrundlkagg

Rechtsgrundlage fur die Anderung{des B-Planes ist der Aufstellungsbeschluss der Gemein-
devertretung vom 21.08.1980. Zweck und Inhalt des Planes entsprechen den §§ 8 und 9
des BauGB. Der Plan wird nach § 10 BauGB von der Gemelndevertretung als Satzung be-
schlossen.

MaRnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Die Gemeinde Pellworm ist Eigentimer der meisten in der Plandnderung ausgewiesenen
Flachen. Grenzregulierende MalRnahmen bzw. Umlegungsverfahren werden voraussichtlich
nicht erforderlich sein. : \

ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch die vorhandene Strale ausreichend erschlossen. Auf der Ost-
seite dieser Strale ist hinter dem FuRBweg ein Griinstreifen mit Baumen anzulegen.
Offentliche Parkplétze sind fiir den ruhenden Verkehr i im nordostllchen Planbereich ausge-
wiesen.

Baugrund und Hohenlage des Geldndes, Bauhohen

Fur den Baugrund liegt ein Bodengutachten vor. Das Geléande liegt im Durchschnitt bei

0,30 m NN. Seitens des ALR Husum werden aus Griinden des Hochwasserschutzes die
ErdgeschossfuRbodenhéhen auf + 1,00 m Giber NN festgesetzt.

Gem. § 5 BundeswasserstraBengesetz muss sichergestellt sein, dass Anlagen und orts-
feste Einrichtungen weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb Anlass zur
Verwechslung mit Schifffahrtszeichen geben, deren Wirkung beeintréchtigen, deren Betrieb
behindern oder die Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anderes irreftih-
ren oder behindern.-



6. Versorgungseinrichtunqén
a) Wasserversorgung erfolgt tiber den WBV Nord, das Leitungsnetz ist entsprechend
Zu erweitern.

Fur die Loschwasserversorgung sind entsprechend der DIN-Vorschriften Hydranten'
vorzuhalten. :

b) Abwasserbeseitigung

Das anfallende Schmutzwasser wird tiber die Kanalisation der Gemeinde beseitigt
und einer zentralen Klaranlage zugefthrt.

Die Ableitung des Regen- und Oberflachenwassers erfolgt Gber die VorfIUter des
Sielverbandes. :

c) Mullbeseitigung

Der anfallende Mll wird gesammelt und zur Zentraldeponie nach Ahrenshoft ge-
- bracht.

7. Grﬁnfléichen und Bepflanzungen

Im Sudwesten liegt das Gelande sehr tief. Elne Bebauung ist dort nicht sinnvoll. Die dort
“ausgewiesene Griinfliche Parkanlage schirmt das WA-Gebiet zur freien Landschaft hin ab
und soll in Verbindung mit der Anpflanzungspflicht im Sondergebiet Kur auch eine Freizeit-
und Erholungsfunktion haben. Diese Flachen sind daher einheitlich zu gestalten. Ohne be-
sondere Ausweisung kénnte dort auch der erforderliche Kinderspielplatz angelegt werden

Es sollten dort nur standortgerechte Gehélze verwandt werden.

Weitere Bepflanzungen sind zur Eingriinung der Park- und Stellplatze und des Miséhgebie-
tes zur freien Landschaft im Plan festgesetzt. :

8. Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Durch die 2. Anderung des B-Planes Nr. 1 mit iberwiegend redu2|erenden Festsetzungen
gegenuber dem Ursprungsplan werden keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft
vorbereitet, AusgleichsmaRnahmen werden daher nicht erforderlich.

9. ErschlieBungskosten

Eir die im Bereich des B-Planes anfallenden stadtebaulichen MaRnahmen werden von der
Gemeinde 10 % des beitragsfahigen ErschlieBungsaufwandes nach § 127 BauGB getra-
gen. A :

Pellworm, den /é/QQCUS ‘

Der Blrgermei



