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1 Grundlagen

1.1

1.2

1.3

Rechtsgrundlagen

Die Stadtvertretung der Stadt Wyk auf Fohr hat in ihrer Sitzung am 17.02.2022 die Aufstel-
lung der 2. vorgabenbezogenen Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 beschlossen.

Der 2. vorhabenbezogenen Anderung liegen zugrunde:
e das Baugesetzbuch (BauGB),
e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und
e die Planzeichenverordnung (PlanZV)

e die Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO)

in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassungen.

Als Plangrundlage fir den rechtlichen Nachweis der Grundstiicke dient ein Auszug aus dem
Automatisierten Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS).

Bestehendes Planungsrecht

Der Geltungsbereich der 2. vorhabenbezogenen Anderung ist durch die seit 22.10.2019
rechtsverbindliche 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 (iberplant. Diese setzt fiir den
gesamten Geltungsbereich ,Flachen fir den Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung Kirche
und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen fest.

Mit dem Inkrafttreten der 2. vorhabenbezogenen Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 wer-
den die Festsetzungen der 1. Anderung in diesem Bereich tiberplant.

Hinweise zum Verfahren
Vorhabenplanung

Die Neuapostolische Kirche Nord- und Ostdeutschland (NAK) ist Eigentlimerin des Grund-
stlicks StiderstraRe 31a, Flurnummer 3, Flurstiick 193 in der Gemarkung 015570 Wyk .

Aufgrund der zuriickgehenden Zahl der Gemeindemitglieder ist eine bauliche Entwicklung auf
dem Grundsttlick sinnvoll, um den Gemeindestandort in Wyk zu sichern und die finanzielle
Situation der Kirche zu stabilisieren. Vorgesehen ist der Abriss des heutigen Kirchengebaudes
und die Errichtung von mehreren Gebauden an der Siiderstrae und im hinteren Grundstticks-
bereich.

Geplant ist entlang der SiiderstralRe ein zweigeschossiger Baukorper mit ausgebautem Dach-
geschoss. Die Firsthohe von 10,50 m entspricht der Hohe des vorhandenen Kirchengebaudes.
Im Erdgeschoss soll die kirchlichen Nutzung und eine Wohneinheit untergebracht werden und
im Ober- und Dachgeschoss sind vier weitere Wohnungen fiir die Dauervermietung vorgese-
hen. Sollte langfristig betrachtet, der Bedarf fir die Kirchengemeinde entfallen, konnte die
kirchlich genutzten Rdume in Dauermietwohnungen oder andere Nutzungen umgewandelt
werden.

Im riickwartigen Bereich des Grundstiicks sind drei eingeschossige Baukorper mit einer Dach-
geschossnutzung vorgesehen. In zwei der Baukorper sollen jeweils zwei Ferienwohnungen
und im mittleren Baukorper vier Ferienwohnungen untergebracht werden. Somit entstehen
insgesamt acht Ferienwohnungen. Die Firsthohe der Baukorper betragt rund 7,5 m.
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Die erforderlichen Stellplatze werden auf dem Grundstiick untergebracht.

Es ist vorgesehen, die einheitliche Gestaltung der Baukorper sowie die Fassade dem Ortsbild
anzupassen.

Bebauungsplan nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Die Aufstellung der 2. vorhabenbezogenen Anderung wird als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Die Voraussetzungen hierfiir sind gegeben, da es
sich um einen Bebauungsplan handelt, der eine Nachverdichtung vorbereitet und sich der
Plangeltungsbereich im bebauten Innenbereich befindet.

Die Grundflachen nach § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung der geplanten Bauk&rper weisen
insgesamt eine GréRBenordnung von 600 m? auf. Damit unterliegt die 2. vorhabenbezogene
Anderung der Fallkonstellation nach § 13a Abs.1 Satz 1 Nr. 1 BauGB (Grundflache von weni-
ger als 20.000 m?).

Weitere Bedingungen, die bei der Aufstellung im beschleunigten Verfahren erfillt sein mis-
sen, werden im § 13a Abs. 1 Satz 3 und Satz 4 BauGB genannt:

e Der Bebauungsplan darf nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriinden, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach dem Gesetz iber die
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) unterliegen.

Mit der 2. vorhabenbezogenen Anderung werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zum Bau von Wohn- und Ferienhdusern geschaffen. Konkrete
UVP-Pflichtige Vorhaben werden somit nicht begriindet.

e Schutzgebiete gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder Européische
Vogelschutzgebiete diirfen nicht beeintrachtigt werden.

Durch die 2. vorhabenbezogene Anderung werden keine Schutzgebiete
beeintrachtigt.

¢ Keine Planung bei der Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BimschG zu beachten
sind
Die vorliegende 2. vorhabenbezogene Anderung bereitet keine solche Planung
vor.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, der Erstellung eines Umweltberichts nach & 2a BauGB, der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB, der Angabe (iber die Verfligbarkeit
von umweltbezogenen Informationen nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie dem Monitoring nach §
4c BauGB abgesehen.

Aufgrund der Zuordnung der 2. vorhabenbezogenen Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22
zu den Fillen nach § 13a Abs.1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (weniger als 20.000 m? Grundflache) gel-
ten gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB mogliche Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt
somit nicht.
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1.4 Projektbeteiligte Planer und Fachburos

Die Bearbeitung der 2. vorhabenbezogenen Anderung erfolgte durch das Biiro Architektur +
Stadtplanung, Hamburg. Die Vorhabenplanung wurde durch das Architekturbiiro Studio-
mauer, Hannover, erarbeitet.

1.5 Geltungsbereich, Bestand und Umgebung

Der Geltungsbereich befindet sich in zentraler Siedlungslage der Stadt Wyk auf Fohr. Die
nordlich angrenzende Siiderstra3e verbindet das Plangebiet mit dem ca. 250 m entfernten
Promenadenweg, welcher entlang des Strands verlauft. Der Geltungsbereich umfasst das
Grundstiick der Neuapostolischen Kirche und hat eine Gro8e von 1.800 gm.

Im Westen, Stiden und Osten wird das Plangebiet vorwiegend durch eine Einzelhausbebauung
begrenzt und im Norden von der SiiderstraBe. Gegenliber dem Geltungsbereich befindet sich
die Rim-Hart-Grundschule.

Der Geltungsbereich ist mit dem Kirchengebiude der Neuapostolischen Kirche bebaut. Im
rickwartigen Bereich liegt die Stellplatzanlage fir die Gemeindemitglieder. Zwischen der
Stellplatzanlage und dem Kirchengebaude sowie vor dem Kirchengebaude befindet sich eine
Rasenflache mit Ziergeholzen und -gebiischen. Auf dem Grundstiick befinden sich vorwiegend
in den Randbereichen noch weitere Geholzstrukturen.

Direkt nordlich angrenzend an das Plangebiet stehen auf 6ffentlichem Grund mehrere orts-
bildpragende Baume.

Durch die direkte Lage an der Stiderstral3e ist eine ErschlieBung fiir die zukilinftigen Nutzun-
gen gewahrleistet.

Um das Plangebiet herum erstreckt sich weitgehend eine Bebauung, die sich aus ein- bis zwei
Geschossen aus Dauerwohnen und Ferienwohnen zusammensetzt. Lediglich die gegentiber
gelegene Riim-Hart-Grundschule hebt sich durch die Bauweise und Dichte vom Erscheinungs-
bild der Umgebung ab.

Die nahe Badestral3e fithrt Richtung Norden zur Haupteinkaufzone in der Grof3en Straf3e (Ent-
fernung rund 200 Meter).

2 Anlass und Ziele

Anlass fiir die 2. vorhabenbezogene Anderung ist das Interesse der Neuapostolischen Kirche
Nord- und Ostdeutschland auf ihrem Grundstlick in der Siiderstral3e 31a eine bauliche Ent-
wicklung vorzunehmen. Die Neuapostolische Kirche als Vorhabentragerin hat hierzu bei der
Stadt Wyk auf Fohr einen Antrag zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
eingereicht.

Die Stadt Wyk hat dem Antrag zugestimmt und mit der Einleitung des Verfahrens begonnen.
Die Vorhabenplanung wurde mit der Stadt Wyk abgestimmt. Die Stadt begrii3t das Vorhaben,
um der weiterhin hohen Nachfrage nach (Dauer-)Wohnraum sowie dem touristischen Bedarf
nach Ferienwohnungen zu entsprechen. Insbesondere fiir den zusatzlichen Wohnraum fiir die
ortsansassige Wohnbevolkerung besteht weiterhin eine hohe Nachfrage.

Der Standort ist fiir eine wohnbauliche und touristische Entwicklung sehr geeignet, da die
Innenstadt mit ihrer Versorgungsstruktur in fuRBlaufiger Entfernung zu erreichen ist und sich
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gegeniber die Rim-Hart-Grundschule befindet. Gleiches gilt zudem fiir die nahliegende
Strandpromenade.

Mit dem Vorhaben werden folgende Planungsziele verfolgt:

e Gemal den Zielen der Raumordnung zahlt die Insel F6hr zu den Schwerpunktraumen
fur Tourismus und Erholung. Mit der Errichtung neuer Ferienwohnungen soll die lang-
fristige Sicherung der touristischen Infrastruktur unterstitzt werden.

e Gemal dem Wohnraumentwicklungskonzept fiir die Inseln Fohr und Amrum von 2017
besteht auf Fohr ein Wohnungsneubaubedarf von 360 Wohnungen. Schwerpunkte
fur die wohnbauliche Entwicklung ist als zentraler Ort gemafR zentralortlichem System
des Landesentwicklungsplans die Stadt Wyk. So ist ein Grofteil des Neubaubedarfs
der Stadt Wyk zuzuweisen. Durch den Bau der Dauer-wohnungen (Mietwohnungen)
soll dem Neubaubedarf Rechnung getragen werden.

e Der Erhalt des Gemeindestandortes der Neuapostolische Kirche Nord- und Ost-
deutschland soll gesichert werden.

3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Landes- und Regionalplanung
Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan Fortschreibung 2021 weist die Insel Féhr mit der Inselhaupt-
stadt Wyk als Schwerpunktraum Tourismus und Erholung aus. Der Stadt Wyk wird die
zentralrdumliche Funktion eines Unterzentrums zugeordnet.
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Abbildung 1: Darstellung des Landesentwicklungsplan Fortschreibung 2021, Hauptkarte C (Ausschnitt)
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Demnach soll in dem Schwerpunktraum fiir Tourismus und Erholung unter Beriicksichtigung
und in Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MaRnahmen und Vorhaben dem
Tourismus und der Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden. Insbesondere hoch-
wertige Standorte, die Uber eine direkte Strand-, Wasser- oder Promenadenlage verfiigen in
denen Bauleitverfahren angestrebt werden, sollen fiir eine Starkung des regionalen und liber-
regionalen Angebots und Einrichtungen vorbehalten bleiben. Die Stidte sollen durch
entsprechende Angebote wie etwa Ubernachtungsmoglichkeiten, Gastronomie oder auch
Veranstaltungsangebote ihre Entwicklungschancen im Tourismussegment verbessern. Somit
wird die Rolle des Tourismus gestarkt

Der Landesentwicklungsplan betont hinsichtlich einer baulichen Entwicklung eine bessere
Ausnutzung der vorhandenen Nachverdichtungspotenziale und eine starkere Innenentwick-
lung.

Regionalplan

Im Regionalplan fir den Planungsraum V (2002) liegt die Insel Fohr mit Wyk in einem Ord-
nungsraum fiir Tourismus und Erholung und ihr wird dementsprechend eine besondere
Bedeutung hinsichtlich der Weiterentwicklung als Schwerpunkt zuerkannt.

Der Regionalplan weist Wyk auf Féhr zudem die Funktion eines Unterzentrums zu. Die Stadt
hat somit eine Versorgungsfunktion fiir den Verflechtungsbereich und bildet als zentraler Ort
einen Schwerpunkt fiir die Siedlungsentwicklung auf der Insel Fohr. Mit der Aufstellung der
2. vorhabenbezogenen Anderung wird die Stadt Wyk als Unterzentrum ihrer Funktion als
Siedlungsschwerpunkt gerecht. Der Geltungsbereich der 2. Vorhabenbezogenen Anderung
liegt im baulich zusammenhangenden Siedlungsgebiet der Stadt Wyk.

Die 2. vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 ist somit gemiR
§ 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.
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s A S ! 1/ o~ ! =

Abbildung 2: D{arstellung des wirksamen Flachennutzungsplans im Geltungsbereich der 2. vorhabenbezogenen
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 (in rot)

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet eine Gemeinbedarfsflache mit

der Zweckbestimmung Kirche dar. (siehe Abbildung 2).

Das im Bebauungsplan festgesetzte sonstige Sondergebiet nach § 11 BauNVO ist nicht aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt und bedarf somit einer Anpassung.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt wird, ist
kein eigenstandiges Verfahren zur Flachennutzungsplananderung notwendig.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
gedndert und erganzt wird. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes
darf nicht beeintrachtigt werden.

Durch die Nachverdichtung und die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
eine Dauerwohnnutzung und Ferienwohnungen wird die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt, da die Umgebung durch die gleichen
Nutzungen gepragt ist. Der Flachennutzungsplan kann durch eine Berichtigung an die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes angepasst werden.

Der Flachennutzungsplan wird nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens berichtigt
(8. Berichtigung) und stellt fir das Plangebiet zukinftig eine Sonderbauflache dar.
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4 Stadtebauliche Festsetzungen

4.1

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Dauerwohnen und Touristenbeherbergung gemal § 11 BauNVO festgesetzt. Somit wird die
Art der baulichen Nutzung aus der 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 22 (ibernommen, der
dies bereits fiir die Umgebung festsetzt.

Die Ubernahme der Art der baulichen Nutzung ist sinnvoll, da das mit dem Vorhaben geplante
Dauerwohnen und das Ferienwohnen den Nutzungen in der Umgebung entsprechen. Die Ziel-
setzung der 2. vorhabenbezogenen Anderung entspricht der Zielsetzung der 1. Anderung von
2019, die mit der Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes verfolgt worden ist. Die Fest-
setzung eines sonstigen Sondergebietes ermoglicht es der Stadt Wyk, die Entwicklung einer
vertraglichen Mischung aus Dauerwohnnutzung und Ferienwohnung zu steuern.

Von Bedeutung ist, dass seit langem das Dauerwohnen mit der Touristenbeherbergung kon-
kurriert. Fir viele Bewohner und Bewohnerinnen Wyks ist es schwer, eine Wohnung zu
finden. Viele Wohnungen werden als Ferienwohnungen an die Touristen vermietet.

Vor diesem Hintergrund wurde in der textlichen Festsetzung 1.2 festgesetzt, dass maximal
50% der Gesamtgeschossflache des sonstigen Sondergebietes fiir Ferienwohnungen genutzt
werden darf. Auf den verbleibenden 50% der Gesamtgeschossflache miissen Wohnungen er-
richtet werden, die dem Dauerwohnen dienen.

Mit der Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Dauerwoh-
nen und Touristenbeherbergung wird somit auch die stiddtebauliche Einheitlichkeit
hinsichtlich der Nutzungen mit der Umgebung gewahrt.

Im Geltungsbereich sollen entsprechend der 1. Anderung auch Personalwohnungen zulissig
sein. Auch wenn diese entsprechend der Vorhabenplanung nicht geplant sind, soll hier fiir die
Zukunft eine Flexibilitat hinsichtlich der zukiinftigen Wohnnutzungen gegeben sein. Auch fiir
Personalwohnungen fiir die saisonal auf Féhr arbeitenden Menschen besteht weiterhin eine
hohe Nachfrage und sie bieten sich aufgrund der Nahe des Plangebietes zu den touristischen
Angeboten an diesem Standort an.

Die Vorhabenplanung sieht weiterhin eine kirchliche Nutzung durch die Gemeinde im Erdge-
schoss des geplanten Gebaudes an der SiiderstraBe 31a vor. Vor diesem Hintergrund sind
Anlagen fur kirchliche Zwecke allgemein zulassig.

Aufgrund der zentralen Lage und Nahe zum Strand wird fiir den Geltungsbereich festgesetzt,
dass im Plangebiet auch folgende zusatzlichen Nutzungen ausnahmsweise zulassig sind:

. Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

. Geschifts- und Bironutzungen bis zu 120m? Nutzfliche
o Einzelhandelsbetriebe

. Schank- und Speisewirtschaften

o Raume fir freie Berufe

° Anlagen fir kulturelle und soziale Zwecke

Mit der textlichen Festsetzung im Rahmen der 2. vorhabenbezogenen Anderung werden diese
Nutzungen planungsrechtlich ermdéglicht und es besteht fiir zukiinftige Nutzungsinderungen
eine hohere Flexibilitat.
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4.2

4.3

Aufgrund der textlichen Festsetzung 1.3 ist garantiert, dass sich diese Nutzungen nur im Plan-
gebiet ansiedeln kénnen, wenn dies im Durchfiihnrungsvertrag zwischen der Stadt und dem
Vorhabentrager auch ausdriicklich geregelt ist.

Die 1. Anderung setzt fiir die Umgebung des Plangebietes ebenfalls eine ausnahmsweise Zu-
lassigkeit der o.g. Nutzungen fest.

Vorhabenbezug

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird im Sinne des § 12 BauGB ein konkretes
Vorhaben planungsrechtlich umgesetzt. Dieser Vorhabenbezug ermoglicht jedoch fiir das Vor-
habengebiet sowie den Vorhabentriger eine geringere Flexibilitit beziiglich zukilinftiger
Nutzungen. Vor diesem Hintergrund hat der Bundesgesetzgeber mit dem § 12 Abs. 3a BauGB
eine Moglichkeit fiir die plangebenden Gemeinden geschaffen, bauliche und sonstige Nutzun-
gen allgemein festzusetzen, um die Flexibilitat bezliglich zuklinftiger Nutzungen zu erhéhen.

Im Bebauungsplan muss jedoch dafiir gemal § 12 Abs. 3a BauGB festgesetzt werden, dass
.. im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulissig (sind), zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat“. Mit dieser
Festsetzung ist garantiert, dass nur Nutzungen zugelassen sind, die tGber den Durchfiihrungs-
vertrag geregelt werden. Der § 12 Abs. 3a BauGB erméglicht die Anderung des
Durchflihrungsvertrags, um eine bestimmte, bisher noch nicht vorgesehene Nutzung zu er-
moglichen, ohne dass der Bebauungsplan in einem Verfahren geandert werden muss.

MaR der baulichen Nutzung

In der 2. vorhabenbezogenen Anderung werden als MaR der baulichen Nutzung die maximal
zulassige Firsthohe, Geschossigkeit sowie Grundflachenzahl festgesetzt. Somit ist eine ordent-
liche stadtebauliche Ausnutzung und ein Einfligen in die Umgebung gewahrleistet.

Fir den Geltungsbereich wird eine maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 festgesetzt.
Damit kann das vorhandene Innenentwicklungs- und Nachverdichtungspotenzial in dieser
zentralen Lage stadtebaulich sinnvoll ausgenutzt werden. Die GRZ von 0,35 ist ein Kompro-
miss zwischen dem Ziel einer nachhaltigen Innenentwicklung im Sinne des § 1a BauGB und
dem Ziel eines Einfligens der neuen Bebauung in die bestehende aufgelockerte und durch-
griinte Bebauungsstruktur der Umgebung.

Die festgesetzte Grundflichenzahl (GRZ) kann durch Terrassen um 25 m? je Wohneinheit und
Ferienwohnung (berschritten werden. Fiir gastronomische Nutzungen kann sie um bis zu
50 m? Uiberschritten werden. Diese Festsetzungen wurden aus der 1. Anderung (ibernommen.
Hierzu wird auf die Begriindung der 1. Anderung verwiesen.

Entsprechend der Vorhabenplanung werden fir den Baukoérper direkt an der Siderstral3e
max. zwei Vollgeschosse festgesetzt. Mit dieser Festsetzung kann die Flache sparsam und
optimal ausgenutzt werden, ohne dass weiterer Boden versiegelt wird. Die Firsthéhe wird
entsprechende des Vorhabenplanes mit maximal 10,50 m festgesetzt. Somit entspricht sie der
Firsthohe des Bestandsgebaudes und steigt zum offentlichen StraBenraum an. Sie bildet somit
ein passendes Pendant zu den umliegenden Gebauden, insbesondere der nérdlich gelegenen
Rim-Hart-Schule.

Fir die riickwartigen Geb3iude gilt eine max. Firsthohe von 7,5 m, um einen sanften Ubergang
in die umgebene Bebauung zu ermdglichen. Hier wird ein Vollgeschoss festgesetzt.
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4.4

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen definiert. Die festgesetzten
Uiberbaubaren Grundstiicksflachen orientieren sich an der Vorhabenplanung, lassen jedoch fiir
die Ausfihrungsplanung einen Spielraum zu.

5 Ortliche Bauvorschriften

Die 6rtlichen Bauvorschriften sind aus der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 {ibernom-
men. Sie gewahrleisten einen gestalterischen Rahmen und ein gestalterisches Einfligen in die
Umgebung.

Die Gestaltung der Miillsammelstellen oder anderer Nebenanlagen kann in den 6ffentlichen
StraRenraum hineinwirken und das Stral3enbild beeintrachtigen. Vor diesem Hintergrund wird
festgesetzt, dass sie einzugriinen sind und sich somit in die durchgriinte Struktur der Umge-
bung einfligen.

Die Dachlandschaft der Umgebung ist durch geneigte Sattel-, Walm- und Kriippelwalmdacher
gepragt. Die Dacher weisen rote bis braune und anthrazitfarbene Farbtone auf. Mit den ge-
troffenen gestalterischen Festsetzungen fligen sich die Dacher der Neubauten in die
Dachlandschaft der Umgebung ein.

Mit der gestalterischen Regelung zu den Dachgauben und Dachfenstern sollen diese Dachele-
mente auf die untere Halfte des Daches begrenzt werden. So bleibt die restliche Dachflache
frei von Dachoffnungen und die Dachflache bleibt weiterhin das bestimmende Element der
Dachlandschaft.

Weitergehende Regelungen werden durch die Ortsgestaltungssatzung der Stadt Wyk auf
Fohr fur das Gebiet der Wyker Altstadt getroffen. Diese gilt auch im Geltungsbereich der 2.
vorhabenbezogenen Anderung und ist zu beriicksichtigen.

Mit der textlichen Festsetzung 4.5, wonach Stellplatze und Zufahrten nur mit wasserdurch-
lassigen Materialien befestigt werden diirfen, soll der Versiegelungsgrad minimiert und die
Grundwasserneubildung unterstiitzt werden.

6 Verkehr

6.1

6.2

AuRere und innere ErschlieRung

Der Plangeltungsbereich ist durch die direkte Lage an der SiiderstralRe, die auch gleichzeitig
die Aufgabe der verkehrlichen ErschlieBung tibernimmt, gut an das bestehende Verkehrsnetz
angebunden. Die riickwartigen Ferienwohnungen und die Stellplatzanlagen werden liber eine
Zufahrt von der Stiderstral3e erreicht.

OPNV, FuR- und Radverkehr

Der nichstgelegene OPNV Anschluss liegt wenige Gehminuten in nordlicher Richtung in der
BadestraRe (Busstation Mitte, Buslinien 1 und 2). Durch seine innerstidtische Lage ist der
Geltungsbereich sehr gut zu Ful3 oder mit dem Rad an die nahe Einkaufszone, Einrichtungen
des taglichen Bedarfs sowie Freizeitangeboten angebunden.
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6.3

6.4

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Das stidwestlich gelegene und bebaute Grundstiick (StiderstraBe 31b) wird heute (ber den
Geltungsbereich/das Vorhabengrundstiick erschlossen. Auch die zwei stidwestlich gelegenen
noch unbebauten Grundsttlick sind nur tiber den Geltungsbereich/das Vorhabengrundstiick zu
erreichen.

Das in der 1. Anderung entlang der 6stlichen Grenze des Geltungsbereichs/des Vorhaben-
grundstiicks verlaufende Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Anliegerschaft und
der Versorgungstrager wird im Rahmen der 2. vorhabenbezogenen Anderung unverindert
{ibernommen.

Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellplatze werden auf dem Vorhabengrundstiick untergebracht.

7 Emissionen und Immissionen

Das Plangebiet ist von nur gering ausgepragten Larmquellen (z. B. Verkehrslarm in der Stider-
straBe, Schulbetrieb der Rium-Hart-Grundschule) umgeben. Diese Larmimmissionen sind
allerdings als geringfiligig oder sozialadaquat einzustufen, sodass sich keine erheblichen Larm-
beeintrachtigungen auf die Wohnnutzungen im Geltungsbereich ergeben wird.

8 Grunordnung und Artenschutz

8.1

Grunordnung

Der Plangeltungsbereich befindet sich in einer zentralen Siedlungslage von Wyk. Er ist mit
einem Kirchengebdude bebaut. Im riickwartigen Grundstiicksteil befindet sich eine Stellplatz-
anlage fir die Gemeindemitglieder. Zwischen der Stellplatzanlage und dem Kirchengebaude
sowie vor dem Kirchengebaude befindet sich eine Rasenflache mit Ziergeholzen.

Auf dem Vorhabengrundstiick finden sich vorwiegend in den Randbereichen Geholz- und
Baumstrukturen. Vor dem Kirchengebaude stehen entlang der nérdlichen Grundstilicksgrenze
mehrere ortsbildpragende Baume auf 6ffentlichem Grund und somit auBerhalb des Plange-
bietes. Sie sind von der Planung nicht bertihrt und bleiben erhalten.

In der stidwestlichen Ecke des Grundstiicks befindet sich ein weiterer groBerer Baum, der im
Rahmen der Neubebauung erhalten werden soll. Im Bebauungsplan wird der Baum zum Erhalt
festgesetzt. Die Lage der liberbaubaren Grundstiicksflache beriicksichtigt diesen Baumstand-
ort. Die Baumschutzsatzung der Stadt Wyk gilt flir den Geltungsbereich und ist im Rahmen
der baulichen Entwicklung zu beriicksichtigen.

Die 2. vorhabenbezogene Anderung dient der Innenentwicklung. Es wird in einer zentralen
Lage eine bauliche Nachverdichtungsmoglichkeit geschaffen. Das Aufstellungsverfahren er-
folgt im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB. Eine Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung ist somit nicht erforderlich, denn gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
gelten mogliche Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg ¢ 07.07.2022 (Stadtvertretung) — Entwurf —
28.06.22 12:24:00 11



Begrindung Bebauungsplan Nr. 22, 2. vorhabenbezogene Anderung der Stadt Wyk auf Féhr

zulassig

8.2 Artenschutz

Auch wenn der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB aufgestellt
wird, sind die artenschutzrechtlichen Belange zu berlicksichtigen und in die Abwagung einzu-
stellen. Es ist zu bewerten und zu priifen, ob die Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1
BNatSchG (Totungsverbot, Stérungsverbot, Schadigungsverbot) durch den Bebauungsplan
eintreten. Die Zugriffsverbote beziehen sich auf die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
sowie flir europaische Vogelarten.

Das Grundstlick ist heute mit einem noch in Nutzung befindlichen Kirchengebaude bebaut,
hinter dem Kirchengebaude befindet sich die Stellplatzanlage fiir die Gemeindemitglieder. An
der 6stlichen Grundstiicksgrenze verlauft die Zuwegung zu der Stellplatzanlage und zu an-
grenzenden Wohnbaugrundstiicken. Zwischen der Stellplatzanlage und dem Kirchengebaude
sowie vor dem Kirchengebaude befindet sich eine Rasenflache mit Ziergeholzen.

Ein im Stidwesten des Plangebietes befindlicher ortsbildpragender Baum wird zum Erhalt fest-
gesetzt. Die ortsbildpragenden Baume entlang der noérdlichen Grundstiicksgrenze auf
offentlichem Grund werden nicht liberplant und bleiben erhalten.

Das Plangebiet befindet sich im zentralen Siedlungsbereich von Wyk und ist durch eine Ein-
familienhausnutzung in der Umgebung gepragt. Die umgebenden Grundstiicke werden zudem
gartnerisch genutzt. Gegeniliber dem Plangebiet befindet sich die Rim-Hart-Grundschule. Die
Strandpromenade liegt rund 250 m entfernt.

Aufgrund der innerértlichen Lage des Plangebietes, die mit einem héheren Versiegelungsgrad
und Stoérungen verbunden ist, ist davon auszugehen, dass die Lebensraumeignung fiir wildle-
bende Tierarten stark eingeschrankt ist. Auch Oberflaichengewasser kommen im Plangebiet
nicht vor, so dass von der Planung keine Amphibien betroffen sind.

Zu erwarten sind im Plangebiet Vogelarten, die an Stérungen durch die Siedlungsnutzung ge-
wohnt sind. Durch den Erhalt der groen, ortsbildpragenden Baume, die Quartierspotenzial
fir Geholz britende Vogelarten und Fledermause aufweisen kénnten, ist zu erwarten, dass
diese von der Planung nicht betroffen sind.

Es gibt mit den stidlich des Plangebietes gelegenen Geholzflachen und den ortsbildpragenden
Biumen entlang der BadestraRe Ausweichmoglichkeiten fir Fledermause und Vogel.

Um VerstoBBe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu garan-
tieren, sind die Fillfristen fiir Geholze gemal3 dem § 39 Abs. 5 BNatSchG einzuhalten.
Geholzfallungen sind demnach im Zeitraum vom 01.Marz bis zum 30. September nicht zulas-
sig.

Auch bei einem zukiinftigen Abriss des Kirchengebiaudes sind artenschutzrechtliche Belange
zu beriicksichtigen. Derzeit ist das Kirchengebiude noch in Nutzung und wurde instand ge-
setzt. Bei einem zukiinftigen Abriss ist dennoch zum Schutz von gebiudebriitenden
Vogelarten und potenziellen Fledermaus-Sommerquartieren in dem Kirchengebiude darauf
zu achten, dass im Zeitraum vom 01.03. bis zum 30.11. kein Abriss erfolgt. In der Zeit von
Anfang Dezember bis Ende Februar ist ein Abriss moglich, da weder mit Brut- und Aufzucht-
zeit von Vogeln noch mit Fortpflanzungszeiten von Fledermausen zu rechnen ist.

Sollte ein Abriss in dem Zeitraum vom 01.03. bis zum 30.11. erfolgen, muss das Kirchenge-
baude durch einen Biologen in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde auf
Quartiere, Besatz sowie Brut- und Aufzuchtaktivitaten untersucht werden.
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Auf der Planurkunde werden die einzuhaltenden Fristen als artenschutzrechtliche Hinweise.
aufgenommen.

Bei Einhaltung dieser VermeidungsmaBnahmen ist davon auszugehen, dass das Totungsver-
bot nicht beriihrt wird. Auch ein VerstoRR gegen das Stérungs- und Schadigungsverbot ist nicht
zu erwarten, da in der Umgebung des Plangebietes ausreichende Ausweichmoglichkeiten fir
Vogelarten und Fledermause anzutreffen sind und die grof3en ortsbildpragenden Baume zu-
dem erhalten bleiben.

9 Ver-und Entsorgung

10

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt zentral Gber das Trinkwassernetz des Wasserbeschaffungsver-
bandes Fo6hr.

Oberflachenentwéasserung

Das auf dem Grundstiick anfallende Oberflichenwasser ist gemal der Abwassersatzung der
Stadt Wyk auf dem Grundsttiick zu versickern. Hierzu findet sich ein Hinweis auf der Planur-
kunde.

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch das Entwasserungsnetz der Stadt Wyk auf Fohr.

Strom- und Gasversorgung

Die Strom- und Gasversorgung erfolgt (iber das Leitungsnetz der Inselnetz GmbH

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Kreis Nordfriesland als 6ffentlich-rechtlicher Entsor-
gungstrager durch Satzung geregelt. Die Millabfuhr ist durch die Abfallwirtschaftsgesellschaft
Nordfriesland mbH sichergestellt.

Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationseinrichtungen erfolgt iber einen konzessionierten
Anbieter.

Denkmalschutz, Altlasten, Kampfmittel und Bodenordnung

Denkmalschutz

Zurzeit liegen keine Kenntnisse (iber Bodendenkmale im Einflussbereich des Plangebietes
vor.

Es wird auf den § 15 Denkmalschutzgesetz Schleswig-Holstein hingewiesen. Wer Kulturdenk-
male entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder iber die Gemeinde der
oberen Denkmalschutzbehoérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigent-
merin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks 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 gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Ver-
pflichteten befreit die tbrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und
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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.

Archiologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der natilirlichen Bodenbeschaffenheit.

Altlasten

Altlasten sind im Geltungsbereich nicht vorhanden oder nicht bekannt.
Kampfmittel

Kampfmittel sind im Geltungsbereich nicht vorhanden oder nicht bekannt.
Bodenordnung

MaRnahmen zur Ordnung von Grund und Boden sind voraussichtlich nicht notig.

11 Kosten

Durch die im vorliegenden Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen entstehen der Stadt
Wyk auf Fohr keine Kosten. Die Kosten der Planung werden vom Vorhabentrager (ibernom-
men.

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung am .......coevevvevereevcrennene. gebilligt.

WYK QUF FONE, AEN e ettt as
(Der Blrgermeister)
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