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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 und
Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 46 der
Stadt Wyk auf Fohr

Die Amtsdirektorin
fur das Gebiet zwischen Eulenkamp, dem dstlichen
Abschnitt der Gmelinstral3e und dem Strand,
insbesondere fur das Gelande des "Paritatischen
Hauses Schoéneberg" bis zum Strand

hier:

a) Aufstellungsbeschluss

b) Festlegung der Planungsziele
c) Geltungsbereich

Sachbearbeitung durch:
Herr Schmidt

Sachdarstellung mit Begrindung:

Der Sachverhalt ist auf der Grundlage der Vorlage Nr. 1771/1 im Bau-, Planungs- und
Umweltausschuss am 07.07.2010 beraten worden. Im Verlauf der Beratung sind einige
Inhalte der Vorlage klargestellt bzw. geandert oder erganzt worden. Die Anderungen sind
nachfolgend in fett gedruckten Buchstaben kenntlich gemacht.

Daraufhin ist die Vorlage in der nachfolgenden Form mehrheitlich gebilligt und zur
Beschlussfassung durch die Stadtvertretung empfohlen worden.

Zu a)

1. Sachverhalt, Problemstellung, Planungserfordernis

Der rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 31 weist den Bereich des ,Paritdtischen Hauses
Schoneberg” aus als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Wohnen, Betreuung und
Beschaftigung fur behinderte bzw. pflegebedirftige Menschen“. An Nutzungsarten sind gem.
Textziffer 1 des bisherigen Bebauungsplanes zugelassen:

¢ Wohngebaude;

e Einrichtungen zur Betreuung und Beschéaftigung fir behinderte und pflegebedurftige
Menschen;

e Einrichtungen zur Betreuung von Angehdrigen, bzw. Betreuungspersonen fir
behinderte und pflegbeditirftige Menschen,;

e Ein Heizwerk von maximal 5 MW Leistung.




Das ,Paritatische Haus Schdneberg” ist im Begriff den Standort der Einrichtung zu verlagern
und die baulichen Voraussetzungen dafir in zeitgeméafRer Form neu zu schaffen. Damit stellt
sich die Frage einer Nachfolgenutzung fiir das Grundstiick am Sudstrand.

Angesichts der Lagemerkmale der Flache (u. a. Grof3e, unmittelbare Strandnéhe, Bewuchs,
Verkehrsanbindung) wird seitens der Stadt Wyk auf FOhr sowie auch von den
Aufsichtsbehérden (Kreis Nordfriesland, Landesplanungsbehorde) dieses Grundstiick als
pradestiniert fir eine Weiterentwicklung im touristischen Sinne angesehen. Insbesondere
erscheint es ideal als Standort fur ein Hotel der gehobenen Klasse. Bei entsprechenden
Abstimmungen auf Landesebene (u. a. Wirtschaftministerium, Landesplanung) wurde
Zustimmung signalisiert.

Da eine solche Nutzung nicht mit den bisherigen Planfestsetzungen vereinbar ist, missen
die planungsrechtlichen Voraussetzung flr eine neue touristischen Nutzung des Gelandes
auf dem Wege einer Bebauungsplandnderung geschaffen werden.

Verfahrensweise

Es sind zwischenzeitlich von einem Vorhabentrager erste Planungsvorstellungen
vorgestellt worden, welche die stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt
aufgreifen. Um die Umsetzung des Vorhabens sowohl im Sinne der Stadt Wyk auf
Fohr als auch im Interesse des Vorhabentragers sicher zu stellen, ist diese
Plandnderung im Wege eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vorgesehen.
Dies setzt voraus den Abschluss einer entsprechenden stadtebaulichen
Vereinbarung zwischen der Stadt Wyk auf F6hr, dem Investor und dem Betreiber des
Projektes.

Zu b)

Rahmenbedingungen, Planungsziele

In der Sitzung des Bau-, Planungs- und Umweltausschusses am 02.06.2010 sind die
Rahmenbedingungen aus Sicht des Vorhabentragers deutlich gemacht worden, die zu
bertcksichtigten sind, wenn der Standort im touristischen Sinne weiterentwickelt werden soll.
In einem umfangreichen Abstimmungsprozess zwischen der Stadt und den politischen
Vertretern wurden Grundsatze fir die stadtebauliche und architektonische Planung
erarbeitet.

Dabei wird ausgegangen von einem Hotel mit bis zu 140 Zimmern und einer Hotel-
Appartementanlage von bis zu 55 Einheiten in eigenstéandigen Geb&auden. Der Verkauf
dieser Hotel-Appartements ist entscheidend fur die wirtschaftliche Tragfahigkeit der
Hotelnutzung. Dabei ist eine organisatorische Verbindung der Hotel-Appartements mit dem
Hotel vorgesehen, um auf Dauer die touristisch-gewerbliche Nutzung dieser
Nutzungseinheiten zu gewahrleisten.

Zur Hotelanlage sollen in einem eigenstéandigen Gebaude Personalwohnungen zugeordnet
werden. Dadurch soll eine zusatzliche Beeintrachtigung des lokalen Wohnungsmarkts
vermieden werden.

Die vorgesehene Baumasse erfordert eine Anpassung der bisher im Bebauungsplan
festgesetzten Ausnutzung (GRZ 0,25, Uberwiegend 2 Geschosse + Dach, der historische
Hauptbaukdrper ist entsprechend dem baulichen Bestand mit 3 Geschossen festgesetzt).

Ferner ist deutlich geworden, dass durch das Hotelprojekt auch die angrenzende
Strandzone, fiur welche der Bebauungsplan Nr. 46 gilt, beeinflusst wird. Daher wird
insbesondere der Teilbereich fur die Strandbewirtschaftung unmittelbar siidlich angrenzend
an das Hotelgrundstiick in die Planungen einbezogen und der Bebauungsplan Nr. 46 in
diesem Teilbereich geandert.



Aus Sicht der Stadt Wyk auf Féhr sind nunmehr die Rahmenbedingungen festzulegen fir die
weitere Planung und Umsetzung des Hotelprojektes durch Investor und Betreiber und in
einen entsprechenden stadtebaulichen Vertrag zu verankern. Dabei sind nicht nur die fur
eine solchen Projekt notwendigen wirtschaftlichen und touristischen Rahmenbedingungen zu
berticksichtigen, sondern auch die Belange des Ortshildes und des Einfligens in den
stadtebaulichen Gesamtzusammenhang vor dem Hintergrund des besonders exponierten
Standortes.

Beschlussempfehlung:

Zu a) Aufstellungsbeschluss

1.

Fur das Gebiet der Stadt Wyk auf Fohr zwischen der Stral3e Eulenkamp, dem 6stlichen
Abschnitt der GmelinstraRe und dem Strand, insbesondere fiir das Gelande des
JParitatischen Hauses Schoneberg”, wird der Aufstellungsbeschluss fir eine
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 der Stadt Wyk auf Fohr gefasst. In diese
Anderung wird der Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 46 unmittelbar sudlich des
Gelandes des ,Paritatischen Hauses Schoneberg” einbezogen. Das Verfahren wird im
Wege eines Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes gemaf § 12 BauGB durchgefihrt.

Zu b) Festlegung der Planungsziele

Fir die Planung werden die folgenden Planungsziele festgelegt:

2.

Im Interesse der touristischen Weiterentwicklung der Stadt Wyk auf Fohr sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Zuldssigkeit eines Hotels der gehobenen
Klasse (ab 4 Sterne ,Superior* im Sinne der ,Deutschen Hotelklassifizierung®)
geschaffen werden. Dies bedeutet u. a.:

2.1 Ausweisung eines Sondergebietes ,Hotel und Hotel-Appartementanlage” mit bis zu
140 Zimmern an Stelle des bislang festgesetzten Sondergebietes (SO) einer
Einrichtung fiir Menschen mit Behinderungen;

Im Rahmen der Hotelnutzung sind sowohl der Grundsatz der Barrierefreiheit als auch
die besonderen touristischen Belange von Menschen mit Behinderungen in einem Teil
der Nutzungseinheiten zu berlcksichtigen.

Zur Hotelanlage konnen, soweit nicht anderweitig nachgewiesen in einem
eigenstandigen Gebaude Personalwohnungen zugeordnet werden. Dadurch soll eine
zusatzliche Beeintrachtigung des lokalen Wohnungsmarkts vermieden werden.

2.2 Ermdglichung einer Hotel-Appartementnutzung von bis zu 55 Einheiten. Diese
Einheiten missen mit der Hotelanlage organisatorisch und betriebstechnisch verkntpft
sein. Dabei ist die touristisch-gewerbliche Nutzung dieser Hotel-Appartements durch
geeignete rechtliche Regelungen nachhaltig und langfristig zu sichern.

2.3 Das zulassige MalR der baulichen Nutzung soll sich an den bisherigen
Planfestsetzungen orientieren sowohl hinsichtlich der tberbaubaren Grundflache als
auch im Hinblick auf die Geschosszahl.

2.4 Im Hinblick auf das Einfigen in den bestehenden stadtebaulichen Gesamtzu-
sammenhang der Umgebung ist eine Bauweise von 3 und 4 Geschossen mit
ausgebautem Dach anzustreben. Im Bereich der GmelinstralR3e sind Gebaude mit bis zu
3 Geschossen mit ausgebautem Dach zuldssig. Ein hervortretender hoherer Baukoérper
als stadtebauliche Dominante ist vorgesehen bis maximal 4 Geschosse mit
ausgebautem  Dach. GroBmafistabliche Bauformen sind in  Kkleinteilige
Gliederungselemente umzusetzen.



2.5 Die Ausbildung einer Dachlandschaft von geneigten Dachern sowie die besonderen
Gesichtspunkte  einer Gestaltung entlang der Kiste (Fern-/Nahwirkung,
Hoéhenentwicklung, Materialwahl, Licht usw.) sind zu beachten.

2.6 Der parkdhnliche Charakter des heutigen Gelandes ist zu erhalten und
weiterzuentwickeln, insbesondere auch im Hinblick auf den westlich angrenzenden
Bereich u. a. des Nordsee-Kurparks.

2.7 Die Einrichtungen zur Strandversorgung werden an die Gesamtplanung der
Hotelanlage angepasst.

3. Die Ausarbeitung der Planunterlagen wird Gber den Vorhabentrager erfolgen.

4. Die 6ffentliche Unterrichtung und Erdrterung Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung sollen im Rahmen einer 6ffentlichen Anhérung der Blrgerinnen und Blrger
erfolgen (gemalR 8 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Ferner ist eine friihzeitige Beteiligung der
Trager offentlicher Belange gemanR § 4 Abs.1 BauGB durchzufuhren.

5. Dieser Aufstellungsbeschluss ist ortstiblich bekannt zu machen (gem. 8 2 Abs. 1
BauGB).

Zu c.) Geltungsbereich

Der ca. 2,5 ha groR3e Geltungsbereich ist in der Anlage 1 dargestellt und umfasst folgende
Flurstiicke der Gemarkung Wyk, Flur 11, Nrn: 177 (teilweise), 292, 293 und 294.



