Entwurf 16.06.2020 / 27.07.2021 - Vorabzug -

BEBAUUNGSPLAN NR.3 DER GEMEINDE WITTDUN AUF AMRUM

Ortslage Mitte - West

BEGRUNDUNG Anlage b

1. Lage, GroBe und Situation des Plangebietes

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt etwa in der Mitte der bebauten Ortslage von Wittdiin zwischen

den StraBen StrandstraBe und Achtern Strand sowie zwischen der nérdlichen und der Unteren Wan-

delbahn und wird begrenzt

im Norden - durch die nordlichen Grenzen des Grundstlicks InselstraBe Nr. 44 und der nérdlichen
Wandelbahn,

im Osten -  durch die 6stlichen Grenzen des Grundstlicks InselstraBe Nr. 30 und der StrandstraBe,
die nérdlichen Grenzen der Grundstiicke Obere Wandelbahn Nr. 16 und Nr. 15 sowie
die dstliche Grenze des Grundstlicks Obere Wandelbahn Nr. 15,

im Stden -  durch die sldliche Grenze der Unteren Wandelbahn,

im Westen - durch die dstliche Grenze des Ubergangs zum Strand in stdlicher Verlangerung der
StraBe Achtern Strand, die dstliche Grenze der StraBe Achtern Strand sowie die west-

_liche Grenze des Grundstlicks InselstraBe Nr. 44
(Anlage a - Ubersichtskarte).

Die GréBe des Plangebietes betragt ca. 6,583 ha;
von diesen entfallen auf

Allgemeine Wohngebiete ca. 0,319 ha,
Mischgebiet ca. 0,247 ha,
Sondergebiete ca. 4,083 ha,
Flache fir den Gemeinbedarf ca. 0,066 ha,
Verkehrsflachen ca. 0,890 ha,
Grinflachen ca. 0,978 ha.

Die am 29.01.1987 in Kraft getretene Ursprungsfassung des Bebauungsplanes Nr. 3 ist zwecks An-
passung an veranderte planerische Zielsetzungen der Gemeinde zwischenzeitlich 6-mal geandert
worden und deshalb nur noch schwer lesbar. Diese Planfassungen werden durch diese Neuauf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Ortslage Mitte - West" bzw. durch ein gesondertes Verfahren
fir die Bereiche zwischen dem jetzigen Plangebiet und der damaligen Mitteltidehochwasserlinie im
Norden und im Stiden nach deren Rechtskraft aufgehoben.

Mit Ausnahme der Flurstiicke 169/4 (in Aussicht genommenes Grundstiick ,,11% - nach Abgang der
friiheren Bebauung durch Brand), 295 (in Aussicht genommenes Grundstlck ,13* - infolge zwischen-
zeitlich erfolgter Teilung), 185 (in Aussicht genommenes Grundstiick ,27%) sowie 251 (in Aussicht
genommenes Grundstlck ,35%) sind alle Grundstiicke im Plangebiet bebaut.

Die Griin- und Verkehrsflachen sind vorhanden, bedirfen aber teilweise Verbesserungen bzgl. ihrer
Gestaltung bzw. ihres derzeitigen Ausbauzustandes.

GemaB der Naturschutzfachlichen Stellungnahme vom 14.07.2011 / 04.05.2020, erarbeitet durch
die UAG Umweltplanung und -audit GmbH in Kiel, sind auf den in Aussicht genommenen Grund-
stlicken ,,29 bis 32 und ,35 bis 37 stdlich der MittelstraBe &stlich des Ubergangs zum Strand in
sudlicher Verlangerung der StraBe Achtern Strand sowie ,34, ,40“ bzw. ,42“ nérdlich der Oberen
Wandelbahn und im Bereich der Schutzanpflanzungen stdlich der Oberen Wandelbahn geschiitzte
Landschaftsbestandteile gemaB § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes und § 21 des Landesnatur-
schutzgesetzes von Schleswig-Holstein vorhanden.



2. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Far das Plangebiet werden folgende Planungsziele angestrebt:

Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Bestandes
unter Anpassung an dessen zwischenzeitlich erfolgte Veranderungen sowie
unter Anpassung der MaBe der baulichen Nutzung auf bisher gering ausgenutzten Grundstiicken
an zeitgemaBe WohnungsgréBen;

Sicherung der Fremdenverkehrsfunktion einschlieBlich der Kur- und Erholungseinrichtungen sowie

insbesondere der Wohnfunktion fir die einheimische Bevdlkerung
auch durch Festschreibung der Nutzung ausschlieB3lich durch Dauerwohnungen auf dem gemeind-
lichen Grundstiick (Flurstiick 262) nérdlich der MittelstraBe - das einer Genossenschaft mit dieser
Zielsetzung unter ausdrucklichem Ausschluss von anderen Wohnformen oder gewerblichen Nut-
zungen wie touristisches Wohnen in Form von Ferienwohnungen, Zweitwohnungen oder Hotels
per Erbbaurechtsvertrag tberlassen worden ist - sowie
als Voraussetzung fir die erforderliche Schaffung und Sicherung von weiteren Dauerwohnungen
fir den insularen Bedarf;

Bertcksichtigung der Belange des Verkehrs sowie erganzender MaBnahmen zur ErschlieBung
und Ubernahme der Wandelbahnen entsprechend dem zwischenzeitlichen Ausbau;

Vorbereitung bodenordnender MaBnahmen;

Anpassung der gestalterischen Festsetzungen an den zwischenzeitlichen Bestand
zwecks Einfigung der Neubebauung auf bisher baulich nicht genutzten Grundstiicken bzw. Flur-
stlicksteilen oder bei Abgang vorhandener Gebaude in die jeweilige stadtebauliche Situation.

Im Plangebiet sind Hauptgebaude mit einer Grundflache von insgesamt ca. 10 270 gm vorhanden;
weitere Flachenanteile werden durch Nebenanlagen, Stellplatzanlagen und Zufahrten Gberdeckt oder
versiegelt.

Fir die Grundstlicke werden Entwicklungsméglichkeiten unter Anpassung der Ausnutzung auf unbe-
bauten bzw. bisher gering ausgenutzten Grundstlicken entsprechend den Kriterien des § 34 BauGB
zugelassen, so dass im Geltungsbereich des Bebauungsplanes insgesamt und einschlieBlich des
Bestandes - jedoch ohne anzurechnende Anteile gemaBs § 19 Abs.4 BauGB - maximal Grundflachen
von insgesamt ca. 14 440 gm erreicht werden kénnen. Der Zuwachs unterschreitet die fur einen Be-
bauungsplan der Innenentwicklung ohne besondere Vorpriifung zulassige Grundflache von 20 000
gm bei weitem; ein nicht unerheblicher Anteil an den baulichen Entwicklungen ist bereits auf Grund
der Festsetzungen im derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan in der Fassung seiner 6. Anderung
maoglich. Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem diesbezlglichen Gesetz oder nach Landesrecht unterliegen, wird auf-
grund der in Aussicht genommenen Festsetzung der Baugebiete nicht begriindet.

Fir das Plangebiet besteht - wie fir den Uberwiegenden Teil der bebauten Ortslage - eine separate
Satzung gemanB § 22 BauGB zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen. Diese

soll kurzfristig auf die am 20.07.2017 in Kraft getretene gednderte Fassung des Baugesetzbuches
umgestellt werden, weil durch die Begriindung oder Teilung von Rechten nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz die vorhandene und weiterhin vorgesehene Zweckbestimmung des Gebietes fir den
Fremdenverkehr und dadurch die geordnete stéddtebauliche Entwicklung beeintrachtigt werden kénn-
te. In Fremdenverkehrsgebieten fihrt die Begriindung von Wohnungseigentum regelmaBsig zur Zweit-
wohnungsnutzung mit der negativen Folge, dass diese Wohnungen nicht oder nur in geringem Um-
fang einem wechselnden Personenkreis zu Ferienzwecken und auch nicht der einheimischen Bevél-
kerung als Dauerwohnung zur Verfligung stehen. Die geringe Zeit der Zweitwohnungsnutzung fihrt
auBerdem zu einer geringen Inanspruchnahme der gemeindlichen Fremdenverkehrseinrichtungen
und damit zur nachhaltigen Schwéachung der Fremdenverkehrsstruktur; auBerdem ist eine Verédung
von StraBenzlgen zu beflirchten.

Die - auf der Grundlage der erfolgten Bestandsaufnahme zur Naturschutzfachlichen Stellungnahme
und deren Uberprifung im Jahre 2020 - im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 vorhande-
nen gesetzlich geschitzten Biotope gemaB Naturschutzrecht werden bei der Planung beachtet. Es
bestehen jedoch keinerlei Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b
des Baugesetzbuches genannten Schutzgiter.

Aufgrund der vorgenannten Kriterien wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren geman

§ 13a des Baugesetzbuches aufgestellt; auf eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung sowie eine Um-
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weltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB und auf die Erarbeitung des Umweltberichtes nach § 2a BauGB
kann deshalb verzichtet werden. Davon unabhangig ist selbstversténdlich Ersatz fur Eingriffe in ge-
setzlich geschutzte Biotope entsprechend dem Biotopstatus und dem Umfang der Beeintrachtigun-
gen zu schaffen.

Da die in Aussicht genommenen Festsetzungen von Sondergebieten fiir Dauerwohnungen und von
Sondergebieten fir Dauerwohnungen und Touristenbeherbergung von der Darstellung als Wohnbau-
flachen in der rechtswirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes ,Insel Amrum*® abweichen, wird
der vorbereitende Bauleitplan im Wege der Berichtigung anzupassen sein. Die Abweichungen sind
stadtebaulich vertraglich, da die mit der bestehenden Satzung nach § 22 BauGB zur Sicherung von
Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen fir das gesamte Plangebiet verfolgten Zielsetzungen so
noch effektiver umgesetzt werden kénnen. Vergleichbares gilt flr die veranderte Ausweisung der im
Flachennutzungsplan als Gemeinbedarfseinrichtungen dargestellten Erholungsheime, die nunmehr
als zweckbestimmte Sondergebiete festgesetzt werden, sowie die bisher als Flachen fir den Ge-
meinbedarf ausgewiesenen Bereiche des gemeindlichen Grundstiicks an der MittelstraBe, der Fl&-
che der ehemaligen Post nérdlich der InselstraBe und des sudlichen Teil des Kirchengrundstlicks
sowie die noch als Parkplatz dargestellte Flache nérdlich der MittelstraBe, die sich zwischenzeitlich
zum groBen Teil in Privatbesitz befindet.

3. Entwicklung des Planes

3.1. ErschlieBung

Der vorhandene Ausbau der InselstraBe (L 215) als Uberdrtlicher HauptverkehrsstraBe wird entspre-
chend dem Bestand in die Planung Gbernommen.

Die StrandstraBe sowie der im Plangebiet gelegene Abschnitt der MittelstraBe sind bereits durch
verschiedene MaBnahmen (z. B. Fahrbahneinengungen, Anordnung von Parkplatzen im Erschlie-
Bungsraum, Beschrankung der Nutzung der Parkplatze auf Anlieger, ansprechende Ausbildung der
Oberflachen) vom Fremdverkehr entlastet und zugunsten einer Nutzung durch Anlieger, FuBganger
und Radfahrer umgebaut worden; sie werden als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

- Verkehrsberuhigte Bereiche - festgesetzt.

Die FuBwege entlang der InselstraBe, die vorhandenen Verkehrsberuhigten Bereiche sowie die als
FuBgéangerbereiche ausgewiesene ndrdliche und Untere Wandelbahn bilden gemeinsam mit der
durch Eintragung entsprechender Wegerechte zu sichernden Verbindung Uber das Grundstiick ,42“
bzw. die 6ffentliche Griinflache - Schutzanpflanzung - der Oberen Wandelbahn ein fuBlaufiges Sy-
stem, welches - nach Stiden Uber den FuBgéangerbereich in stdlicher Verlangerung der StrandstraBe
und den westlich angrenzenden FuBgangerbereich in stdlicher Verlangerung der StraBe Achtern
Strand bzw. nach Norden sowohl Uber den Weg in der westlich gelegenen &ffentlichen Grinflache
als auch tber die mit Wegerechten zu belastenden Flachen auf den Grundsticken ,,7¢ und 8" - an
die Promenaden entlang der Kiste um die Ortslage herum anbindet.

Die FuBgangerbereiche der ndrdlichen und der Unteren Wandelbahn dienen auBerdem als Zufahrten
flr Rettungseinsatze sowie fiir Unterhaltungs- und PflegemaBnahmen der Strandabschnitte bzw. der
Hochwasserschutzanlagen; die Zufahrt von Fahrzeugen muss zu den vorgenannten Zwecken des-
halb jederzeit gewahrleistet sein.

Zwecks Vorbereitung der dinglichen Sicherung der bestehenden ErschlieBungen der Grundstiicke
sudlich InselstraBe Nr. 57 (Flurstlick 295), StrandstraBe Nr. 2a (Flurstlick 186) sowie Obere Wandel-
bahn Nr. 23 (Flurstiick 253), Nr. 22 (Flurstick 214/4), Nr. 21 (Flurstick 290), Nr. 20 und Nr. 19 (Flur-
stlcke 216/1 und 217/10) bzw. Nr. 17 - 18 (Flurstick 219/19) und zur Vorbereitung einer ordnungs-
gemaBen ErschlieBung fur die beabsichtigte wohnbauliche Nutzung des sudlichen Teils des Kirchen-
grundstiicks InselstraBe Nr. 55 werden entsprechende mit Rechten zu belastende Flachen festge-
setzt.



3.2. Art der baulichen Nutzung

Die Gemeinde Wittdiin liegt gemaB Landesraumordnungsplan und dem Regionalplan fiir den Pla-
nungsraum V des Landes Schleswig-Holstein in einem Ordnungsraum fur Tourismus und Erholung.
Der Bereich der Ortslage ist Gberwiegend durch den Fremdenverkehr geprégt. Die bauliche Entwick-
lung in Wittdiin ist flachenmaBig begrenzt, so dass die Gemeinde bestrebt sein muss, den Ansatz
von langfristigen Fremdenverkehrsnutzungen und von Dauerwohnungen innerhalb der bebauten
Ortslage nicht nur zu férdern sondern auch zu sichern.

Die zulassige Art der Nutzung bei der Bebauung im Mischgebiet (MI) auf den Grundsticken 7% und
,8"“ nordlich der InselstraBe bleibt - wie bisher - differenziert festgesetzt, um im Erdgeschoss der Vor-
dergebdude den Ansatz von Geschéften und Dienstleistungseinrichtungen sowie Schank- und Spei-
sewirtschaften zwecks Starkung der Infrastruktur in der Gemeinde zu erreichen bzw. zu sichern. An-
lagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke widersprechen dieser
Zielsetzung genauso wie Vergnligungsstatten; sie werden deshalb weiterhin nicht zugelassen. Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen waren bereits bei der urspringlichen Planung als an dieser Stelle
nicht vertraglich ausgeschlossen worden; dies wird unverandert beibehalten. Im Erdgeschoss sollen
weiterhin Einrichtungen fir Post und Telekommunikationswesen als Sonderform sonstiger Gewer-
bebetriebe zulassig sein, um den diesbezlglichen Bedarf in zentraler Ortslage decken zu kénnen.
Aufgrund des Verkehrsaufkommens auf der InselstraBe (L 215) bleiben Wohnungen und Beherber-
gungsbetriebe im Erdgeschoss nur in rickwartigen Gebaudeteilen méglich. Die Ober- und Dachge-
schosse sollen vorwiegend fir den Ansatz von Wohnungen fir die Gewerbetreibenden und deren
Mitarbeiter genutzt werden; aufgrund der zentralen Lage im Anschluss an die dstlich angrenzende
Geschaftsbebauung beiderseits der InselstraBe werden auch Nutzungen durch Gewerbebetriebe und
Dienstleistungseinrichtungen nicht ausgeschlossen. Beherbergungsbetriebe werden als Ausnahme
zugelassen, um im Einzelfall deren Vertraglichkeit in Bezug auf Emissionen sowohl durch den Ver-
kehr als auch durch die Anlieferung der Geschéfte prifen zu kénnen.

Die auf den Grundstiicken ,2 bis 6" nérdlich der InselstraBe und ,21“ westlich der StrandstraBe vor-
handenen Nutzungen durch kleine Geschéfte, Gaststatten sowie Dienstleistungs- und Beherber-
gungseinrichtungen bleiben zwecks Erhaltung und Starkung der Infrastruktur in der Gemeinde sowie
geman der Zielplanung des Flachennutzungsplanes ,Insel Amrum® als Allgemeine Wohngebiete
(WA) festgesetzt. Anlagen fur Verwaltungen sowie far kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke
flgen sich genauso wie Gartenbetriebe und Tankstellen nicht in die Gebietsstruktur ein, sind in an-
deren Bereichen der Gemeinde Wittdiin bzw. der Insel Amrum vertraglicher untergebracht oder an-
zusetzen und werden deshalb in diesem fir den Fremdenverkehr und dessen Versorgungseinrich-
tungen attraktiven Bereich ausgeschlossen. Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke sowie
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe kénnen gebietsvertraglich sein; infolge der Zulassigkeit als
Ausnahme bleibt dies im jeweiligen Einzelfall zu priifen. Da die Gebiete westlich an die Geschéftsbe-
bauung entlang der InselstraBe anschlieBen, bleiben auch Laden moglich, soweit diese eine Ver-
kaufsflache von 100 gm nicht Gberschreiten. Die auf dem Grundsttick ,21“ vorhandenen Laden mit
einer Verkaufsflache von insgesamt ca. 135 gm unterliegen dem Bestandsschutz und kénnen von
daher bei Nutzungsénderungen und Anderungen nach § 29 BauGB unter die im Abschnitt ,2.“ des
Textes formulierte Ausnahme fallen; sie sollen aber nicht MaBstab fur die Entwicklung weiterer L&-
den in dieser GréBenordnung sein. Schank- und Speisewirtschaften sowie Beherbergungsbetriebe
sind hier genauso gebietsvertraglich wie nicht stérende Handwerksbetriebe und Raume fur freie
Berufe; deren Ansatz wird deshalb allgemein zugelassen. Wohnungen als Dauerwohnungen und
Ferienappartements sollen in diesem Teil der Ortslage ohne weitere Begrenzungen bzgl. GréBe und
Anzahl méglich bleiben, da eine Veranderung der bisherigen Struktur nicht zu beflrchten ist.

Die Festsetzung der Kur- und Erholungseinrichtungen auf den Grundstticken ,1“ und ,,16" als zweck-
bestimmte Sondergebiete (SO) resultiert sowohl aus der vorhandenen Nutzung dieser Grundstiicke
als auch aus der Besonderheit, dass Heime mit entsprechenden Einrichtungen, die nicht isoliert in
Rand- oder AuBenbereichen liegen sondern von Wohn-, Geschéafts- und Gewerbenutzungen umge-
ben in die Ortslage eingebunden sind, zur Funktion und Struktur des Erholungsortes Wittdiin gehé-
ren. Hier sollen weiterhin Einrichtungen und Anlagen fir Praventions- und RehabilitationsmaBnah-
men ihren Standort finden, die auBer Radumen und Appartements zur Unterbringung der Patienten
bzw. von Begleitpersonen auch Einrichtungen zur Kinderbetreuung, zur Therapie und zur medizi-
nischen Behandlung umfassen. Raume fur Verwaltungsaufgaben und zur Versorgung der Nutzer



sind eingeschlossen. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Personal kdn-
nen in untergeordnetem Umfang fir den Betrieb der Einrichtungen erforderlich sein und werden
deshalb als Ausnahme zugelassen.

Der nérdliche Teil des der Kirchengemeinde Nebel gehérenden Flurstlicks 173/2 bleibt als Flache fir
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung flr Kirchen und kirchliche Einrichtungen ausgewiesen
(in Aussicht genommenes Grundstick ,14%). Der stdliche Teil (in Aussicht genommenes Grundstlick
»15%) wird zur Verbesserung der bestehenden Nutzung durch ein Wohnhaus einem Sondergebiet

- Dauerwohnen - zugeordnet; dies schlie Bt Unterbringungsmaéglichkeiten fir kirchliches Personal
bzw. Saisonkréafte mit ein.

Das Grundstiick ,28", fiir das - im Zuge der Umsetzung der Zielplanung aus der 6. Anderung des
Ursprungs-Bebauungsplanes - ein Erbbaurechts- und Kooperationsvertrag (zwischen der Gemeinde
und einer Genossenschaft, die das ausdrlckliche Ziel verfolgt, preiswerten und bedarfsgerechten
Wohnraum fur die einheimische bzw. dauerhaft ortsansassige Bevdlkerung zu schaffen, die sich auf-
grund ihrer Einkommens- sowie Vermdgensverhaltnisse auf Amrum nicht eigenstandig auf dem
Wohnungsmarkt versorgen kann oder in nicht angemessenen Wohnverhéltnissen lebt) besteht und
das zwischenzeitlich bereits entsprechend genutzt wird, wird zwecks Absicherung der Zielsetzung
nunmehr als Sondergebiet (SO) - Dauerwohnen - festgesetzt. Die Genossenschaft ist vertraglich ver-
pflichtet, Wohnungen ausschlieBlich an Personen zu vergeben, die wahrend der Nutzung der Woh-
nung ihren alleinigen Wohnsitz in dem Wohnprojekt der Genossenschaft haben und ihren Lebens-
unterhalt kontinuierlich auf der Insel Amrum erzielen sowie geférderte Wohnungen erst nach Vorlage
eines Wohnberechtigungsscheines zu vermieten. AuBerdem ist sicherzustellen, dass die Wohnun-
gen nicht zum Ferienwohnen oder Zweitwohnen genutzt werden.

Die in Aussicht genommenen Grundsticke ,10 bis 13, ,15* und ,27“, deren Uberwiegend als Dauer-
wohnungen genutzte Bausubstanz als abgangig anzusehen ist oder die derzeit in zentraler Ortslage
unbebaut sind bzw. an das vorhergehend beschriebenen Grundstiick mit ausschlieBlicher dauer-
wohnlicher Nutzung angrenzen, werden ebenfalls Sondergebieten (SO) mit der Zweckbestimmung
Dauerwohnen zugeordnet. Hier sollen - bei gleichzeitig erheblicher Anhebung der bisher zulassigen
Geschossflachenzahlen - Wohngebaude entstehen, die von privaten Anbietern bis zu zwei Drittel als
Dauerwohnungen und bis zu einem Drittel auch fir die Touristenbeherbergung genutzt werden kén-
nen. Fur die WohnungsgrdBen bestehen die gleichen Anforderungen wie im nachsten Abschnitt (far
die Sondergebiete - Dauerwohnungen und Touristenbeherbergung -) ausgefthrt. Um evil. erforder-
lich werdende Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke einrichten bzw. erganzen zu kénnen,
wird dies ausnahmsweise in einem Rahmen entsprechend § 4 BauNVO zugelassen; der flr die Tou-
ristenbeherbergung mégliche Anteil an der Bruttogeschossflache (BGF) bleibt davon unberihrt.

Die Ubrigen Bereiche des Plangebietes werden als Sondergebiete (SO) fir Dauerwohnen und Tou-
ristenbeherbergung festgesetzt. Diese Grundstlicke sind nicht dem Geschéfts- und Dienstleistungs-
bereich zuzuordnen; auf nahezu allen bebauten Grundstiicken wird bereits Fremdenbeherbergung
gewerblicher oder privater Art betrieben.

Zwecks Sicherung der Gberwiegend noch erhaltenen Gebietsstruktur - bestehend aus Dauerwohnun-
gen, Pensionsbetrieben, Vermietung von Zimmern bzw. Appartements ohne Bildung von Teileigen-
tum - werden diesbezligliche Nutzungen auf den Grundstiicken vorrangig zugelassen. Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Gewerbe- oder Handwerksbetriebe und Raume fir freie Be-
rufe werden nicht ausgeschlossen, da sie fur die Infrastruktur férderlich sein kdnnen. Laden sind in
diesem Teil der Ortslage nicht vorhanden, fligen sich im Grundsatz insbesondere wegen des dann
entstehenden Fremdverkehrs auch nicht ein und sollen weiterhin auf die Bereiche entlang der Insel-
straBe sowie westlich der StraBe Achtern Strand beschrankt werden. Davon abweichend kdnnten
auf den Grundstlcken ,23 bis 25 westlich der StrandstraBe - in Fortfihrung des Angebotes an klei-
nen Laden im Bereich der Einmindung der StrandstraBe in die InselstraBe bzw. der Zulassigkeit auf
der gegeniiberliegenden Seite der StrandstraBe im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 2 B in der Fas-
sung der 2. Anderung - ausnahmsweise kleine Laden gebietsvertraglich sein, soweit von ihnen keine
unvertraglichen Auswirkungen auf die Wohnruhe und Beeintréachtigungen des erschlieBenden Ver-
kehrsberuhigten Bereichs ausgehen. Kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind in Verbin-
dung mit dauerwohnlichen Nutzungen allgemein zuldssig und kénnen in Form von Hotels ausnahms-
weise zugelassen werden, soweit sie dem Gebietscharakter entsprechen und keine unzumutbaren
Stérungen zur Folge haben; vergleichbares gilt bei Anlagen flr soziale und gesundheitliche Zwecke.
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Um den bestehenden Dauerwohnraum im Gebiet zu erhalten und die Anzahl der méglichen Ferien-
wohnungen zu steuern, werden - im Zusammenwirken mit der Begrenzung durch die festgesetzte
Geschossflache - entsprechende Bindungen vorgegeben. Eine dauerwohnliche Nutzung liegt geman
stéandiger Rechtsprechung vor, wenn mindestens einer der Bewohner der Wohnung dort zulassiger-
weise seinen Hauptwohnsitz begriindet hat. Dies ist zur Klarstellung in die textlichen Bindungen auf-
genommen worden und unterliegt der Kontrolle durch die Bauordnungsbehérde.

Bei Gebauden, deren zulassige Bruttogeschossflache (BGF) bis 500 gm betragt, ist jeweils eine
Wohnung in familiengerechter GréBe von mindestens 70 gm Netto-Raumflache anzuordnen; bei
Gebauden mit einer hdéheren zulassigen BGF sind entsprechend mehr Dauerwohnungen nach dem
vorgenannten Anteil einzurichten. Neben den geforderten Dauerwohnungen sind zusatzlich Wohnun-
gen flr Touristenbeherbergung in angemessener GréBe von mindestens 45 gm BGF zuléssig. Die
Vorgabe von Netto-Raumflachen (NRF) gemaB DIN 277-1:2016-01, die im Amt Féhr-Amrum einge-
sehen werden kann, bewirkt die gebotene Begrenzung der Anzahl der Wohnungen, da eine weiter-
gehende Umstrukturierung des Plangebietes zu beflirchten ist. Alternativen zum gewahlten Flachen-
ansatz sowie zur Begrenzung der Zweitwohnungen sowie des Anteils an Wohnungen fur touristische
Zwecke sind zur Erreichung des Planungsziels der Gemeinde und Umsetzung der Grundsatze der
Raumordnung und Landesplanung nicht gegeben. Ein Fortschreiten der Umnutzung von Geb&uden
mit Dauerwohnungen und Privatvermietung zu Kleinst-Appartements wirde in diesem Teil der
Ortslage nicht nur die vorhandene Bevélkerungsstruktur zerstéren sondern der Wohnbevélkerung
auch Wohnraum entziehen, der innerhalb der engen Siedlungsgrenzen des Ortes Wittdiin bzw. auf
der Insel Amrum nicht durch Neubebauung ausgeglichen werden kann. Die Baunutzungsverordnung
enthélt die Ermé&chtigung, dass - in Anlehnung an § 4a Abs.4 Nr.2 flr Gebiete zur Erhaltung und
Entwicklung der Wohnnutzung - besondere Festsetzungen der Art der Nutzung (hier insbesondere
Bindungen fir einen Mindestanteil an Dauerwohnungen und fir WohnungsgréBen) getroffen werden
kdénnen, die anstatt im Verhaltnis von Geschossflachenanteilen zueinander auch auf das Verhaltnis
von Wohnflachenanteilen zueinander abgestellt werden kénnen.

Die Festlegung der MindestgréBe der geforderten Dauerwohnung soll gewéhrleisten, dass familien-
gerechter Wohnraum auch tatséchlich geschaffen wird. Ansonsten bestiinde die Gefahr, dass die fir
eine dauerwohnliche Nutzung geforderte Wohnung derart klein hergestellt wird, dass sie dem An-
spruch an zeitgemaBe Wohnverhaltnisse nicht entspricht und dann eine Fehlnutzung als Ferien-
appartement erfolgt, was der planerischen Zielsetzung zuwider laufen wiirde. Dartiber hinaus wirde
eine fortschreitende Einrichtung von Kleinst-Wohnungen eine Vielzahl weiterer Stellplatze erfordern,
die auf den Grundstiicken nicht oder nur unter GberméBiger Versiegelung von Grund und Boden un-
tergebracht werden kénnte. Den Grundstlickseigentiimern verbleiben in vertretbarem Umfang aus-
reichende Mdglichkeiten, unterschiedliche Wohnformen, WohnungsgréBen sowie Rdume zur Beher-
bergung von Gésten einzurichten; die Méglichkeit, Gebaude ausschlieBlich durch Dauerwohnungen
zu nutzen, bleibt unberthrt. Fir die GrdBe von Zimmereinheiten in Hotels wird ein MindestmaR vor-
gegeben, das dem heutigen Standard entspricht und fiir eine Erholungsfunktion angemessen ist.

3.3. Maf der baulichen Nutzung

Die MaBe der baulichen Nutzung - Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und Zahl
der Vollgeschosse - sind aus dem baulichen Bestand sowie den Festsetzungen des bisherigen Be-
bauungsplanes in der Fassung seiner 6. Anderung entwickelt, berticksichtigen die z. T. groBen Diffe-
renzen innerhalb der Teilgebiete und werden so festgesetzt, dass angemessene Entwicklungen flr
den Bestand auf gering ausgenutzten Grundstiicken méglich sind, die ortsbildtypisch stark abwei-
chende Bebauung in aneinandergrenzenden Teilgebieten beibehalten sowie eine Einfligung der Ge-
baude auf bisher unbebauten Grundsticken bzw. bei Neubebauung in die stadtebauliche Situation
erreicht wird. Vorhandene Baudichten werden im Wesentlichen nicht weiter verstéarkt; die unter-
schiedliche H6he der Festsetzungen der MaBe der Nutzung entspricht weitgehend dem bauord-
nungsrechtlich genehmigten Bestand sowie der fir vertraglich gehaltenen Entwicklung - unter ange-
messener Erhdéhung der Ausnutzung auf Grundstiicken mit vorgegebener tberwiegender Nutzung
durch Dauerwohnungen - und ist erforderlich, um die Ausnutzung bei Beachtung der vorgegebenen
Zielsetzung fir diesen Teilbereich des Ordnungsraumes fir Tourismus und Erholung zu regein.

Die jeweils festgesetzte Zahl der Vollgeschosse sowie die Héhenentwicklung der Hauptgebaude
entwickeln sich aus dem Bestand und sollen - anschlieBend an die vorhandene mehrgeschossige
Bebauung westlich der StrandstraBe und beiderseits des Ubergangs zum Strand in stdlicher Ver-



langerung der StrandstraBe sowie auf dem Grundstiick ,28“ nordlich der MittelstraBe - durch eine
ebenfalls 3-geschossige Bebauung auf dem Grundstick ,27“ erganzt werden. Ostlich der StraBe
Achtern Strand soll eine 2-geschossigen Bebauung entsprechend dem Bestand auf dem in Aussicht
genommenen Grundsttick ,9 sowie demjenigen auf der anderen StraBenseite fortgefihrt werden
kénnen. Hier wurde die zulassige Ausnutzung gegeniber der derzeit geltenden Fassung des Bebau-
ungsplanes auf Werte erhdht, deren GebaudegrdBen eine soziale Wohnraumférderung in Teilbe-
reichen nicht ausschlieBen.

Die Bebauung auf den bisher unbebauten Grundstiicken bzw. riickwartigen Grundsticksteilen sid-
lich der InselstraBe sowie sudlich der westlichen MittelstraBe sollen sich in die dortigen eingeschos-
sigen Gebaudestrukturen einfliigen; davon abweichend kann wegen des stark abfallenden Gelandes
auf den in Aussicht genommenen Grundstiicken ,13“ und , 15" eine zweigeschossige Bebauung er-
reicht werden, die - aufgrund der vorgegebenen Héhenentwicklung - von der InselstraBe als einge-
schossig wahrgenommen werden wird.

Die festgesetzten Grundflachenzahlen wurden unter Berlcksichtigung des zwischenzeitlichen Be-
standes, der vertraglichen Nutzung riickwartiger Grundstlcksteile fir eine eingefligte Nachverdich-
tung und der jeweils max. zulassigen Geschossflachenzahl in Bezug zur festgesetzten Zahl der
Vollgeschosse und der Héhenentwicklung bzw. Topographie, die den méglichen Ausbauanteil des
Dach- bzw. des Untergeschosses mitbestimmen, vorgegeben.

Durch die vorgesehene gréBtmdgliche Reduzierung der Grundflache baulicher Anlagen auf den
Grundstlcken - eingegrenzt durch den genehmigten baulichen Bestand - und durch die auf einzelnen
Grundstlcken festgesetzten mit Rechten zu belastenden Flachen zwecks Sicherung der Erschlie-
Bung bzw. der in einem Teilbereich auf dem Privatgrundstiick ,42“ verlaufenden Oberen Wandelbahn
ist es erforderlich, einen héheren Anteil an der Grundflache fir Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, zuzulassen als dies die Baunutzungsverordnung fir den
Regelfall vorsieht. Zur Vermeidung einer ibermaBigen Versiegelung des Bodens wird dieser Anteil
jedoch mit hdchstens 100 % der zulassigen Grundflache vorgegeben; der Grenzwert von 80 % der
Grundstlicksflache wird auch auf den am stérksten verdichteten Grundstiicken eingehalten. Eine
Uberschreitung des zuséatzlichen Versiegelungsanteils ist als Ausnahme zulassig, wenn geeignete
MaBnahmen zur Reduzierung der Befestigung oder zum Ersatz fiir versiegelte Bodenflachen (z. B.
Dachbegriinung, Pflasterung mit hohem Fugenanteil, offenporige Befestigung von Flachen) getroffen
werden.

Die Vorgabe der Geschossflachenzahl ist zur stadtebaulich eindeutigen Bestimmung der maximalen
Ausnutzung der Grundstiicke erforderlich. Aufenthaltsrdume in anderen Geschossen als Vollge-
schossen sowie weitere anrechenbare Bauteile kbnnen einen nicht unerheblichen Teil der baulichen
Nutzung umfassen und sind deshalb bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl mitzurechnen.
Nicht angerechnet werden sollen hingegen Garagengeschosse unter der Gelandeoberflache, da
diese eine Reduzierung des Versiegelungsanteils und der Inanspruchnahme von Grund und Boden
zur Folge haben. )

Bei Nutzungsanderungen und Anderungen geman § 29 BauGB von zulédssigerweise vor dem Auf-
stellungsbeschluss Uber die Neufassung dieses Bebauungsplanes errichteten Gebauden, welche die
sich aus der festgesetzten Geschossflachenzahl ergebende zulassige Geschossflache (auf den in
Aussicht genommenen Grundstiicken ,4%, ,9° ,23" und ,33" jeweils um bis zu 15 gm sowie auf dem
in Aussicht genommenen Grundstiick ,40“ um bis zu 35 gm) zu diesem Zeitpunkt bereits tGberschrit-
ten hatten, kann ausnahmsweise eine Uberschreitung des festgesetzten MaBes der Nutzung zuge-
lassen werden, wenn durch die Nutzungsanderung oder die Anderung das MaB der Nutzung nicht
weiter als vorhanden erhéht wird. Anderungen gemaB § 29 BauGB umfassen dabei sowohl un-
wesentliche als auch wesentliche Anderungen. Eine wesentliche Anderung ist auch dann anzuneh-
men, wenn in die vorhandene Bausubstanz erheblich eingegriffen und das Erscheinungsbild wesent-
lich beeinflusst wird, durch die Anderungen die Standsicherheit der Anlage berUhrt wird, so dass die
gesamte Anlage statisch nachgerechnet werden muss, oder wenn der Aufwand seiner Qualitat nach
den eines Neubaus erreicht oder gar Ubersteigt bzw. wenn die Bausubstanz ausgetauscht wird.

Durch die Beibehaltung der Héhenlage der Baugrundstiicke wird eine Anpassung der Bebauung an
die topographischen Verhéltnisse erfolgen. Aufschittungen oder Abgrabungen sind unzuléssig, da
sie das Ortsbild und die natirliche Gelandeformation beeintrachtigen wirden.



3.4. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Anlagen flir den privaten ruhenden Verkehr und
Nebenanlagen

Im Plangebiet sind Gberwiegend Einzelhduser bzw. Hausgruppen in offener Bauweise vorhanden.
Durch Festsetzung der offenen Bauweise fiir den Gberwiegenden Teil des Plangebietes sowie die
Festlegung von Uberbaubaren Grundstlcksflachen je Grundstiick wird sowohl der Bestand ein-
schlieBlich seiner differenzierten Entwicklungsmdglichkeiten - soweit das festgesetzte Maf3 der Nut-
zung dies zulasst - berlicksichtigt als auch die Struktur des Ortes erhalten. Gleichfalls wird so ver-
hindert, dass durch evil. Zusammenlegung mehrerer Flurstliicke weitere sich nicht einfligende, un-
maBstébliche Baukoérper oder Riegelbebauungen insbesondere entlang der Oberen Wandelbahn
entstehen.

Auf den in Aussicht genommenen Grundstiicken ,2 bis 6% ,7 bis 8 bzw. ,23 bis 25" kann - entspre-
chend dem bauordnungsrechtlich genehmigten Bestand - an die gemeinsame Grundstlicksgrenze
herangebaut werden; die Abstande zu den Ubrigen Grenzen sind jedoch einzuhalten. Die auf den
Grundsticken 1%, ,39“ und ,40“ vorhandene Bebauung erfordert ebenfalls die Festlegung einer ab-
weichenden Bauweise, da der dortige bauliche Bestand Gebaudelangen von 50 m lberschreitet.

Eine Festsetzung des Standortes von Anlagen fiir den privaten ruhenden Verkehr wird nicht fur erfor-
derlich gehalten; die Anordnung bleibt den Grundstlickseigentimern bei Beachtung der bauord-
nungsrechtlichen Bestimmungen Uberlassen. Davon abweichend sind entsprechende Anlagen auf
den in Aussicht genommenen Grundstucken ,40“ und ,42“ nur auBerhalb der dort festgesetzten Be-
reiche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft zulassig und bedtrfen auf den in Aussicht genommenen Grundstlicken ,,29 bis 32¢, ,34" und
,35 bis 37 in Bereichen der nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommenen Zonen mit Biotopen
bezlglich ihrer Anordnung und Gestaltung der Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
sowie einer Ausnahmegenehmigung gemafn Bundesnaturschutzgesetz.

Gebietsbezogene untergeordneten Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck des Baugrundstiicks
oder des Baugebietes selbst dienen, sind im gesamten Plangebiet innerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie im Anschluss an Garagen bzw. Uberdeckte Stellplatze
maoglich. AuBerhalb Uberbaubarer Grundsticksflachen sind nur bestimmte Nebenanlagen bzw. sol-
che mit einem begrenzten Gesamtvolumen zulassig, damit die Freirdume auf den Grundstliicken
nicht Gber das vertretbare MaB hinaus eingeschrankt werden. Fir die Grundstiicke ,29 bis 32¢, ,34",
»35 bis 37, ,40“ und ,42" gelten Bindungen entsprechend denen fiir die Anlagen des privaten ruhen-
den Verkehrs.

3.5. Hohenentwicklung und Gestaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzungen beziiglich der Gestaltung baulicher Anlagen - einschl. Garagen, tGberdeckter
Stellplatze und Nebenanlagen - werden aus den Gestaltungsmerkmalen der Teilgebiete abgeleitet
und zur Erzielung eines ausgewogenen Gesamteindrucks und einer abgestimmten Gestaltungs-
charakteristik innerhalb des Plangebietes sowie zur Einflilgung von Neubebauungen in das Ortsbild
in dem hierfr erforderlichen Umfang getroffen.

Unter Berlcksichtigung vertretbarer Toleranzen werden Bindungen tber Héhenentwicklung, AuB3en-
wandgestaltung sowie Gestaltung der Dacher vorgegeben. Die MaBstablichkeit der Bebauung wird
Uberwiegend durch die maximale Gebaudehéhe der Hauptgebaude gepragt; diese kann - unabhan-
gig von der Tiefe der Gebaude - durch die freigestellte Wahl von Dachform und Dachneigung erreicht
werden.

Das bestehende z. T. zweigeschossige Gebaude auf dem Grundstlick ,31“ unterliegt dem Bestands-
schutz und soll nicht bestimmend fur die bauliche Entwicklung in diesem Teil der Ortslage sein. Hier
ist zuklnftig zur Einfligung in das Ortsbild eine eingeschossige Bebauung vorzusehen, die der an-
grenzenden und nach Westen weitergeflihrten eingeschossigen Bebauungsstruktur entspricht. Es ist
auch nicht das Planungsziel der Gemeinde, die gegeniiber der umgebenden Bebauung Uberhéhte

- aus den zum Zeitpunkt von deren Errichtung Ublichen groBen Geschosshéhen resultierende - be-
stehende Héhenentwicklung auf den in Aussicht genommenen Grundstticken ,21%, ,23%, ,26“ und
,31¢ als MaBstab zu Gbernehmen; auch diese Geb&ude haben sich im Falle einer Neubebauung
einzufligen. Bei Nutzungsanderungen oder Anderungen gemans § 29 BauGB der vorgenannten, zu-
lassigerweise vor dem Satzungsbeschluss Uber diesen Bebauungsplan errichteten Gebaude, kann



ausnahmsweise eine Uberschreitung der nunmehr festgesetzten Héhen baulicher Anlagen zugelas-
sen werden, wenn diese dem jeweiligen Bestand entspricht.

Da das Erscheinungsbild der Bebauung auch wesentlich von den Dachflachen bestimmt wird, erfolgt
eine Begrenzung bzgl. der Anordnung von Dachgauben; die Nutzungsmdglichkeiten von Dachge-
schossen werden nicht eingeschréankt, da eine Belichtung von Raumen mittels Dachflachenfenster
unbenommen bleibt. Die Anordnung von Energiegewinnungsanlagen ist unter Berlicksichtigung be-
stimmter Bindungen zuléssig, insbesondere dirfen von ihnen keine Blend- oder Spiegelwirkungen flr
die Schifffahrt ausgehen.

Die Gestaltung der baulichen Anlagen kann relativ individuell unter Verwendung von Materialien, die
in der Ortslage typischerweise vorkommen, erfolgen.

Die Beschrankung der mdéglichen Einfriedigungen von Grundstlicke zu den Verkehrsflachen auf An-
pflanzungen mit inseltypischen Pflanzen- und Gehélzarten - bei fir deren Entwicklung ausreichen-
dem Abstand zu den befestigten Flachen - bzw. Erd-Sodenwalle oder bepflanzte Steinwélle soll aus
gestalterischen Griinden zu einer Durchgriinung der StraBenrdume beitragen. Durch zusétzliche
Holzz&une mit begrenzter Hohe innerhalb von Anpflanzungen kann eine weitergehende Abgrenzung
der Grundstlcke erreicht werden, ohne die vorgenannte Zielsetzung zu beeintrachtigen.

Darlber hinaus ist jedwede Form von Einfriedigungen in Bereichen der nachrichtlich in die Plan-
zeichnung Ubernommenen Biotopflachen bzw. der festgesetzten MaBnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft aufgrund der damit méglicherweise ver-
bundenen Auswirkungen auf geschitzte Landschaftsbestandteile mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde des Kreises Nordfriesland abzustimmen.

3.6. Grlinflachen, vorhandene Biotope sowie Anpflanzungen

Die als Schutzanpflanzungen ausgewiesenen 6ffentlichen Grinflachen im Béschungsbereich des
Meeresufers sollen durch die festgesetzte Art der Pflanzen sowohl dem Kiistenschutz dienen als
auch den Dinencharakter entlang dem sudlichen Ortsrand sicherstellen; zum Schutz vor dem
Betreten werden Einfriedigungen gegenuber der intensiv genutzten Wegeverbindung der Oberen
Wandelbahn bzw. anderen Nutzungen festgesetzt.

Die vorhandene Parkanlage nérdlich der MittelstraBe soll zur Verbesserung der Attraktivitat und Nut-
zung durch die Ruhe suchenden Géste umgestaltet werden, sobald die dafiir erforderlichen finanzi-
ellen Mittel bereitgestellt werden kénnen.

Die im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen sind im Rahmen einer Begehung, unterstitzt durch die
Auswertung von Luftbildern, kartiert und in der Naturschutzfachlichen Stellungnahme - Bestandsdar-
stellung / Biotoptypen, Fauna-Artenschutz - bewertet worden.

Im Bereich der Béschungen zwischen der Oberen und der Unteren Wandelbahn handelt es sich um
Kistenschutzdeckwerk mit Dlinenvegetation, das dem Schutz des § 30 des Bundesnaturschutzge-
setzes unterliegt; es ist eine entsprechende nachrichtliche Ubernahme in die Planzeichnung erfolgt.
Sudlich der Gebaude auf den Flurstiicken 219/19 und 236 (in Aussicht genommene Grundstiicke
,40“ und ,42%) hat sich zwischenzeitlich Trockenrasen entwickelt. Bei den geschitzten Landschafts-
bestandteilen auf den Grundstucken bzw. auf Teilen der Grundstiicke ,29 bis 32%, ,34" und ,35 bis
37“ handelt es sich um einen fir den Naturraum typischen flachigen Bestand einer Diinenvegetation
im Siedlungsbereich und / oder das Vorkommen von Gebuschen trockener Standorte. Die vorge-
nannten Flachen sind als geschiitzte Biotope im Sinne des § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes in
Verbindung mit § 21 Landesnaturschutzgesetzes anzusprechen und nachrichtlich in die Planung
Ubernommenen worden.

Flr die gegenlber der bisherigen Fassung des Bebauungsplanes in Teilbereichen zugelassene Er-
héhung der Grundflachen baulicher Anlagen und die damit verbundene VergrdBerung der Uberbau-
baren Grundsticksflachen ist mit zusatzlichen Eingriffen in die geschitzten Biotope zu rechnen. Die
Beantragung von Befreiungen nach den Naturschutzgesetzen sowie die Leistung des jeweils erfor-
derlichen Ausgleichs fur die Eingriffe durch BaumaBnahmen sind in den in der Planzeichnung ge-
kennzeichneten Bereichen mit gesetzlich geschitzten Biotopen seitens der Grundstiickseigentiimer
im Zuge der Bauanzeige oder Bauantragstellung zu erbringen. Um das Eingriffspotential so gering
wie mdglich zu halten, soll in diesen Bereichen auf Nutzgarten sowie eine gartnerische Gestaltung
der Freiflachen verzichtet werden und von BaumaBnahmen beanspruchte Flachenanteile durch
Modellierung dem urspringlichen Zustand wieder angeglichen werden.



Die im Bdschungsbereich stdlich der nérdlichen Wandelbahn auf den Grundstuicken ,2 bis 8 festge-
setzten Schutzanpflanzungen dienen - ebenso wie die Schutzanpflanzung im Bereich der 6ffentlichen
Grunflache zwischen Oberer und Unterer Wandelbahn - sowohl dem Kistenschutz als auch der Er-
haltung der Diinen entlang den Ortsrandern. Auch hier sind nur bestimmte Pflanzenarten zu verwen-
den bzw. zu erhalten und durch Einfriedigungen zum Schutz vor Betretung gegeniber der intensiv
genutzten Wegeverbindung zur nérdlichen Wandelbahn zu schitzen.

Die Pflege der festgesetzten Anpflanzungen obliegt den jeweiligen Grundstiickseigentiimern.

3.7. Flache fir SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten

Ein nérdlicher Teil des Plangebietes liegt im hochwassergefahrdeten Bereich. Deshalb besteht kein
Anspruch auf Entschadigungen oder Schutzvorkehrungen bei Schaden durch Hochwasserereignisse
oder Kistenabbruch. )

Die Errichtung, Beseitigung oder die wesentliche Anderung von Anlagen an der Kiste (seeseitig bis
6 m Wassertiefe oder 200 m Uferlinie und Uber den Meeresstrand, Diinen und Strandwalle hinaus bis
einschlieBlich des Bereiches von 50 m landwérts der oberen Béschungskante von Steilufern) bedur-
fen einer Genehmigung nach § 77 des Landeswassergesetzes von Schleswig-Holstein (LWG). Auf
Antrag kdnnen unter bestimmten Voraussetzungen Ausnahmen von den Nutzungsverboten geman

§ 78 des LWG zugelassen werden.

Flachen bzw. Grundstiicksteile, bei deren Bebauung besondere bauliche SicherungsmaBnahmen
gegen Naturgewalten erforderlich sind, werden im Bebauungsplan gekennzeichnet. Der Umfang der
BaumaBnahmen oder sonstigen Schutzvorkehrungen wird - insbesondere wegen des vorhandenen
baulichen Bestandes - dem jeweiligen bauaufsichtlichen Verfahren bzw. dem Grundstiickseigenti-
mer Uberlassen; Griindungen sollten jedoch erosionssicher gegen Unterspilungen ausgebildet wer-
den.

3.8. Bebauung im Erholungsschutzstreifen

Teile des Plangebietes liegen innerhalb der Erholungsschutzstreifen ab der nérdlichen und der siid-
lichen Kistenlinie.

Durch Ausweisung Uberbaubaren Grundstiicksflachen entsprechend dem derzeitigen baulichen Be-
stand kann im noérdlichen Teil des Plangebietes die Freihaltung eines Bereiches von mehr als 25 m
und im stdlichen Teil von mehr als 40 m zur Mitteltide-Hochwasserlinie bewirkt werden; eine weiter-
gehende Freihaltung bis zu einem Abstand von 100 m zum Kistengew&sser ist wegen der vorhan-
denen Bebauung nicht méglich.

Der Zugang zum Meeresstrand ist durch die geplanten und die vorhandenen Wegeverbindungen
innerhalb und auBerhalb des Plangebietes sichergestellt.

3.9. Eingriffe in Natur und Landschaft

Die Baugrundstlcke liegen innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils und sind zum weit
Uberwiegenden Anteil bereits bebaut. Bestehende Griinzonen sowie Anpflanzungen werden in die
Planung Gbernommen und in ihrem Bestand gesichert. Aufgrund der Neufassung des Bebauungs-
planes wird der sich aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung ergebende Zulassig-
keitsmaBstab nicht wesentlich verandert.

Bereiche, die unter Biotopschutz stehen, werden durch entsprechende Anordnung der Uberbaubaren
Grundstulcksflachen weitgehend freigehalten. Der Bebauungsplan bereitet auf einzelnen Grund-
stlicken jedoch weitergehende Eingriffe in gesetzlich geschiitzte Biotope vor; eine diesbeziigliche
Befreiung vom Verbot des § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes in Verbindung mit § 21 des Landes-
naturschutzgesetzes im geplanten Umfang wurde seitens des Landrates des Kreises Nordfriesland
als Unterer Naturschutzbehdrde vorab in einem Abstimmungsgespréach am 23.09.2019 in Aussicht
gestellt.

Die Anbindung der bestehenden Bebauung entlang der Oberen Wandelbahn durch Wege zur
MittelstraBe (Nutzungsrechte ,NR 7%, NR ,8 und ,NR 9) ist zur Sicherung von deren ordnungsge-
maBer ErschlieBung erforderlich und berlhrt die vorhandenen Biotopstrukturen nur geringfiigig und
nur in deren Randbereichen.

Die Ermittlung des erforderlich werdenden Ausgleichs ist abhangig von Umfang und Eingriffsgrad
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des jeweiligen Vorhabens und kann im Zuge der Bauleitplanung nicht allgemeinverbindlich ermittelt
werden. Deshalb ist die Beantragung von Befreiungen sowie die Leistung des jeweils erforderlichen
Ausgleichs fur Eingriffe in gesetzlich geschitzte Biotope durch BaumaBnahmen, die Uber den der-
zeitigen Bestand hinausgehen, in den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen objektbe-
zogen seitens der Grundstlckseigentiimer im Zuge der Bauanzeige oder Bauantragstellung zu er-
bringen. Soweit der Ausgleichsbedarf die von der Gemeinde Wittdiin vorgehaltene, fir eine dauer-
hafte Aufwertung geeignete und gesicherte Flache auf dem Flurstlick 70/1 der Flur 6 in der Gemar-
kung Nebel Ubersteigt, sind - nach Festlegung durch die Untere Naturschutzbehdérde - Ausgleichs-
flachen an anderem Ort zu schaffen.

Als Ergebnis der Bestandserhebungen zu den Biotoptypen anlasslich der Aufstellung der Natur-
schutzfachlichen Stellungnahme und der Auswertung faunistischer Daten wurde festgestellt, dass
aufgrund der Lage des Untersuchungsraumes innerhalb der bebauten Ortslage und der Stérungen
durch Wege und Gaste des Gebietes das Vorkommen geféhrdeter, empfindlicher Arten hier unwahr-
scheinlich ist. Zudem stehen in geringer Entfernung westlich der bebauten Ortslage groBraumig
geeignetere Flachen zur Verfligung. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist somit nicht mit erheblichen
negativen Beeintréachtigungen der Tierarten im Planungsraum zu rechnen.

4. Bodenordnende MaBnahmen

Die Baugrundstiicke befinden sich - mit Ausnahme des gemeindlichen Grundstlicks nérdlich der
MittelstraBe mit Erbbaurecht zugunsten einer Genossenschaft und des kirchlichen Grundstucks std-
lich der InselstraBBe - in Privatbesitz. Fir eine geordnete Nutzung und ErschlieBung sollen nachfol-
gend aufgeflihrte Flurstiicke zu zweckmaBig gestalteten Grundstiicken zusammengefasst werden,
so dass eine sinnvolle bauliche Nutzung erméglicht wird -

Flurstiicke: Grundstick:
28/4 und 28/2 tlw. w3,

28/3 und 28/2 tlw. JA4

29/1 und 29/2 WD,

30/1, 30/2 und 31/1 .06,

170/4, 170/2 und 169/2 »10%

217/9, 219/20 und 219/9 »39°.

Weiterhin wird bei dem groBen Flurstick 260 eine Teilung in die Grundstiicke ,19% und ,20“ sowie bei
dem Flurstick 173/2 eine Teilung in den Bereich mit kirchlicher und den mit wohnbaulicher Nutzung
vorgesehen. Bei den Grundstlicken ,17 bis 19" sowie ,29" wird zwar keine Teilung vorgesehen; sie
ist aber bei Sicherung der ErschlieBung riickwartigen Grundstlicksteile infolge der - zwecks Einfl-
gung in die umgebende Struktur aufgeteilten Unterbringung des zulassigen Bauvolumens in zwei
Baukdrpern - moglich.

Die zu Grundsticken zusammengefassten Flurstiicke haben teilweise unterschiedliche Eigentimer.
Die Zusammenfassungen sollen im Wege freier Vereinbarungen erfolgen; eine Durchflihrung von
Umlegungsverfahren bei der Bildung der Grundstiicke ist nicht vorgesehen.

Die ausgewiesenen o6ffentlichen Verkehrsflachen befinden sich Gberwiegend im Eigentum des Lan-
des Schleswig-Holstein als StraBenbauverwaltung (InselstraBe / L 215) bzw. als Wasserwirtschafts-
verwaltung (nérdliche und Untere Wandelbahn) sowie der Gemeinde Wittdin.

Der Erwerb der in unterschiedlichem Privatbesitz befindlichen Flurstlicke 56/4, 56/3, 169/5, 172/3,
173/3, 182/2, 261, 188/2, 58 und 193/3 im Bereich der FuBwege beiderseits entlang der Inselstraie,
der Flurstiicke 32/2, 2/2 und Teile der Flurstiicke 32/1 bzw. 2/1 im Bereich der Bushaltestelle nérdlich
der InselstraBe durch das Land Schleswig-Holstein sowie 256, 254, 252 und 214/3 im Bereich der
MittelstraBe durch die Gemeinde Wittdlin soll im Wege freier Vereinbarungen durchgefihrt werden.

Die Flursticke 171, 174, 175 und 178 der festgesetzte 6ffentlichen Grinflache - Parkanlage - sind
bereits im Besitz der Gemeinde Wittdiin; die 6ffentlichen Grinflachen - Schutzanpflanzung - im std-
lichen Teil des Plangebietes sind Eigentum des Landes Schleswig-Holstein als Wasserwirtschafts-
verwaltung.
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5. ErschlieBung

Die ErschlieBung innerhalb des Plangebietes ist gesichert. Erganzende MaBnahmen werden - so-
bald und soweit erforderlich - vom Land Schleswig-Holstein in den Bereichen der L 215 und der
Wandelbahnen, von der Gemeinde Wittdiin in den Verkehrsberuhigten Bereichen und dem FuB-
gangerbereich zwischen MittelstraBe und Oberer Wandelbahn sowie bei Bedarf von den Versor-
gungsunternehmen durchgefuhrt.

Die Anlieger werden aufgrund der gesetzlichen bzw. ortsrechtlichen Vorschriften zu den Kosten
herangezogen.

5.1. VerkehrserschlieBung

Die Grundstlicke sowie die Strandabschnitte werden durch &ffentliche Verkehrsflachen und Wege
bzw. durch mit Nutzungsrechten zu belastende Flachen auf einzelnen Grundstiicken, deren dingliche
Sicherung durch die Begtinstigten zu veranlassen ist, erschlossen.

5.2. Ver- und Entsorgung

Zwischen Gemeinde bzw. Versorgungsunternehmen und Grundstickseigentimern sind bzw. werden
entsprechende Vertrage geschlossen.

5.2.1. Wasser:
Anschluss an das Netz der Versorgungsbetriebe Amrum.

5.2.2. Elektrizitat:
Anschluss an das Netz der E.ON Hanse AG.
Auf den Grundstucken ,16%, ,28“ und ,41“ sind Elt.-Trafostationen vorhanden. Soweit deren
Standorte von den 6ffentlichen Verkehrsflachen abgesetzt sind, wird die dingliche Sicherung
bestehender Leitungsfiihrungen auf Privatgrundstiicken durch die Festsetzung von mit Rech-
ten zu belastenden Flachen vorbereitet und ist vom Versorgungstrager zu veranlassen.

5.2.3. Gas:
Anschluss an das Netz der E.ON Hanse AG.

5.2.4. Telefon:
Anschluss an das Netz der Deutschen Telekom AG.

5.2.5. Léschwasser:
Im Bereich der bestehenden Verkehrsflachen sind Hydranten mit Anschluss an das Netz der
Versorgungsbetriebe Amrum vorhanden.

5.2.6. Entwasserung:
Schmutzwasser -
Anschluss an das 6ffentliche Entwasserungssystem mit vollbiologischer Klaranlage der Ge-
meinde;
Niederschlagswasser -
Anschluss der Baugrundsticke an eigene Versickerungsanlagen,
Anschluss der Verkehrsflachen an StraBensammler mit Ableitung in das Meer.

5.2.7. Abfallbeseitigung:
Durch privates Unternehmen im Auftrag des Kreises Nordfriesland.

6. Bodenbeschaffenheit und Baugrundverhaltnisse

Untersuchungen zur Tragféhigkeit des Baugrundes sowie zum Schutz baulicher Anlagen vor Unter-
spllungen - insbesondere in den Bereichen mit erforderlichen SicherungsmaBnahmen gegen Natur-
gewalten - werden flr notwendig erachtet und sind von den jeweiligen Grundstiickseigentiimern zu
veranlassen.
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7. Kosten und Finanzierung

Eine realistische Angabe der fir die Durchfihrung des Bebauungsplanes Nr. 3 entstehenden Kosten
ist nicht méglich, da sich die aus der Planung ergebenden MaBnahmen Uber einen langeren Zeit-
raum erstrecken werden und die Kostenentwicklung nicht zu Ubersehen ist.

Far MaBnahmen zum Umbau und zur Ergédnzung der vorhandenen Verkehrsflachen (einschl. Grund-
erwerb, Entwéasserung, Beleuchtung, Verkehrszeichen und Anpflanzungen) werden die anliegenden
Grundstiickseigentiimer oder dinglich Berechtigten aufgrund des Kommunalabgabengesetzes des
Landes Schleswig-Holstein und der Ortssatzungen der Gemeinde Wittdiin zu Beitrdgen veranlagt,
sofern es sich hierbei um beitragsrechtliche MaBnahmen handelt.

Unabhé&ngig hiervon sind Kosten fir MaBnahmen der Ver- und Entsorgung, welche grundsticksbe-
zogen erhoben werden.

Die Finanzierung des Gemeindeanteils erfolgt aus dem Haushalt der Gemeinde und ggf. aus Zuwei-
sungen des Landes Schleswig-Holstein sowie des Kreises Nordfriesland.

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 3 ,Ortslage Mitte - West* wurde mit Beschluss der Gemein-
devertretung vom gebilligt.

Wittdin auf Amrum, den

Gemeinde Wittdin auf Amrum
- Der Burgermeister -

Planverfasser

DIPL.-ING. MONIKA BAHLMANN
Stadtplanerin Eckernférde
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