Stellungnahmen privater Einsender (gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB)

Anlage zur Vorlage Nr. 1840/2

Einsender Stellungnahme Antwort
Abgabe /
Eingang
Birger 1 ) , ) Am Eulenkamp Nr. 13 ist eine Dacheindeckung in Griin auf
05 08 11 _ Die Festsetzung der Dachemdeckung ist UI'IVE:I'hém‘”Sl'I'Iéf?Ji:g. weil in der dem Befreiungsweg als einzige Abweichung vom Bebau-
09-09-11 Nachbarschait bereits andere Dacheindeckungen genehmigt sind. ungsplan N. 13 genehmigt worden. Dies wird aus heutiger
Die Bebauung des ostlichen Nachbargrundstiicks wird geriigt, weil damit der iICht alshsta(:t\?\?aghcﬁel Fehle_ntschleu]:clulngﬁngkesehten. Ein
Gebietscharakter negativ verandert wird und eine massive Entwertung des nspruch aut TViedernolung einer ais faisch erkannten
Eigentums entsteht. Entscheidung besteht nicht.
Wir wehren uns gegen die negative Anderung des reinen Wohngebietes in ein Das geplante Hotelprojekt auf dem Nachbargrundstiick
Sondergebiet, damit wird unsere Erholungsméglichkeit erheblich beeintrachtigt entspricht der touristischen Ausrichtung des Ortsteiles
aufgrund der damit verbundenen allgemeinen Emission. Sudstrand. Die Anderung des ,Reinen Wohngebietes" zum
' Sondergebiet fur ,Wohnen und Touristenbeherbergung” im
Wir hoffen sehr ,dass unsere Einwénde bei der B-Plan Anderung B-Plan Nr. 13 entspricht diesem bereits vorhandenen
berticksichtigt werden. Nutzungscharakter und stellt somit keine Schlechter-
stellung gegentiber den bestehenden Verhéltnissen dar.
Die Eingabe wird somit zuriickgewiesen.
Burger 2 Wir regen an, Punkt 1 Dachgestaltung ( § 22 BauNVO ) folgender MaRen Die geplante Umstellung der Bezugsgro3e vom First zur
18.08.11 - zu andern: Traufe erlaubt bereits gréRere Dachgauben insbesondere bei
22 08.11 Kruppelwalmdachern. Eine weitere VergréRerung entsprache

Dachaufbauten ( Gauben) diirfen % der Traufenldange nicht (iberschreiten.
Damit ibergrolle Gauben vermieden werden, sind diese auf eine Gré3e von
1,60 m zu begrenzen.

nicht der stadtebaulichen Zielsetzung der Stadt, die auch in
anderen Stadtbereichen mit einer entsprechenden
Festsetzung zur Begrenzung von Gaubengrof3en verfolgt wird.
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Burger 3
17.08.11 -
19.08.11

In der Spitzbodenebene bzw. in der Kellerebene wire beim Festhalten an der Geschossflé-
chenzahl in ihrer jetzigen GréBe eine Nutzung der Ebenen zu Aufenthaltszwecken nicht mehr
méglich, so dass die Rdume auch nicht mehr als Schlafriume genutzt werden kdnnten. Dieses
wiederum wiirde die Vermietbarkeit der Objekte massiv beeintrichtigen.

Der geiinderte Bebauungsplan soll gerade dem Ziel dienen, die im Bebauungsplangebiet be-
reits teilweise seit Jahren erfolgende Nutzung zu Vermietungszwecken zu legalisieren. Dieses
impliziert jedoch auch, dass die Objekte zu einer Vermietung iiberhaupt geeignet sind. Inso-
fern halten wir es fiir widerspriichlich, einerseits die Nutzungsart ,,Vermietung® zu legalisie-
ren, andererseits jedoch das MaB der baulichen Nutzung der Objekte nicht entsprechend an-
Zupassen.

Nach unserem Dafiirhalten sprechen auch keine verniinftigen und sachlichen einleuchtenden
Griinde fiir ein Festhalten an der bisherigen Geschossflidchenzahl. Die Gemeinde Wyk auf
Fohr ist eine Fremdenverkehrsgemeinde. Das bisherige MalB der Nutzung, auch wenn die
Nutzung teilweise nicht auf der Grundlage entsprechender Baugenechmigungen erfolgte, konn-
te durch die vorhanden Infrastruktur ohne weiteres bewiltigt werden. Gem. § 1 Abs. 1 BauGB
ist es die Aufgabe der Bauleitplanung, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in
der Gemeinde vorzubereiten und zu leiten. Die Bauleitpldne sind nach Abs. 3 aufzustellen,
sobald und soweit es fiir die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dabei
sollen die Bauleitpline gem. Abs. 5 eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung ge-
geniiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der All-
gemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewihrleisten. Gem. § 1 Abs. 7 BauGB
sind bei der Aufstellung der Bauleitpline die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinan-
der und dann untereinander gerecht abzuwigen. Die privaten Belange der Eigentiimer spre-
chen eindeutig fiir eine Anhebung der Geschossfléchenzahl, zwingende 6ffentliche Belange
stehen dem — wie bereits vorstehend erwihnt — nach unserem Dafiirhalten nicht entgegen.

Zusammenfassend lisst sich sagen, dass es der Gemeinde als Fremdenverkehrsgemeinde da-
ran gelegen sein sollte, den vorhandenen Bestand an Bebauung sowie die teils seit Jahren er-
folgende Nutzung zu sichern.

Inwieweit Aufenthaltsrdume genehmigungsfahig sind, ergibt
sich nicht allein aus dem Planungsrecht, sondern maf3geblich
aus dem Bauordnungsrecht.

Im Rahmen der geplanten 2. Anderung wird der Bebauungs-
plan auf die BauNVO 1990 umgestellt. Demnach ermittelt sich
die Geschossflache in Zukunft nach den AulRenmal3en der
Gebaude in allen Vollgeschossen (8 20 Abs. 3 Satz 1
BauNVO). Die bisherige Festsetzung zur Geschossflache auf
ein bestimmtes Maf3 wird somit aufgehoben.

Inwieweit Flachen in anderen Geschossen (z. B. Spitzboden-
ebene und/oder Kellerebene) als Aufenthaltsrdume genehmigt
werden kdnnen, bestimmt sich dann nach den Anforderungen
des Bauordnungsrechtes.

Damit wird den Erfordernissen der vorhandenen touristischen
Nutzung Rechnung getragen.

Die Eingabe wird somit berlicksichtigt.
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Burger 4
30.08.11 -
31.08.11
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Die Situation stellt sich fiir uns wie folgt dar ( da wir auf dem Gebiet des Baurechts Laien
sind, wollen Sie bitte ,, nicht fachménnische® Ausdriicke entschuldigen):

.

2.

Mit der Anderung des B- Plans Nr. 13 will die Gemeinde beschlieBen, dass das betr.
Gebiet auch touristisch genutzt werden darf; dies ist sicherlich positiv zu werten.
Daraus schlieflen wir jedoch, dass diese Nutzung bisher nicht zulissig war. Die
Gemeinde hat folglich iiber 30 Jahre lang eine intensive touristische Vermarktung
sehenden Auges toleriert. Sie hat dadurch betrichtliche Einnahmen erzielt, u.a. iiber
die Erhebung der Kurtaxe. Viele Féhrer Geschiftsleute haben davon profitiert,
angefangen bei der WDR usw.

Ein grofler Teil dieser Einnahmen ist auch darauf zuriickzufithren, dass Spitzboden
und Keller ebenfalls vermietet wurden, vermutlich nicht in Unkenntnis der Gemeinde.
Dem unter 3. genannten Sachverhalt soll nun ein Riegel vorgeschoben werden. Dabei
weil} jedermann, dass diese Praxis seit Generationen an Deutschlands Kiisten und in
anderen Kurorten iiblich war und vermutlich noch ist. Der Eigentiimer vermietet seine
» gute Stube™ wihrend der Saison an Kurgéste und wohnt voriibergehend selbst im
Keller oder im Spitzboden. Dass dies auch auf Fohr praktiziert wurde, ist bekannt, und
vermutlich ist es auch heute noch der Fall.

Vor diesem Hintergrund bitte ich den Bauausschuss der Stadt bzw. das zustiindige
Gremium

- mit Augenmal und Toleranz die Nutzung dieser Réume auch weiterhin zuzulassen.
- und keine Hiirden aufzubauen durch eine Begrenzung der GFZ bzw. GR, der Gréfe
bzw. der Positionierung der Dachfldchenfenster. Sollte dies geschehen, diirfte es
vermutlich auch in anderen Teilen der Stadt gleiche oder dhnliche Probleme wie im
Gebiet des B — Plans 13 geben.

Lassen Sie mich bitte abschlieBend betonen, dass eine Beachtung der baupolizeilichen
bzw. bauordnungsrechtlichen Vorschriften fiir uns selbstverstindlich ist. Vorschriften
beziigl. der Fluchtwege, der Hohe der Raume usw. sollten auch nach unserem Verstindnis
natiirlich beachtet werden. Unsere Bitte geht lediglich dahin, dort wo Ermessen mdoglich
ist, dieses groBziigig auszulegen und keine Vorschriften zu erlassen, die nicht nur das
Gebiet des B — Plans 13 belasten sondern vermutlich auch Auswirkungen auf andere
Gebiete der Stadt hatten. Anderenfalls wiren u.E. erhebliche negative Auswirkungen auf
den Tourismus auf der schénen Insel Fohr zu befiirchten.

Zu Ziffer1 -3

Der touristischen Entwicklung aus der Vergangenheit in
diesem Bereich des Sudstrandes wird mit der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 13 Rechnung getragen

Zu Ziffern 3 -5

Inwieweit Flachen in anderen Geschossen (z. B. Spitzboden
und/oder Keller) als Aufenthaltsraume genehmigt werden
kénnen, bestimmt sich nach den Anforderungen des
Planungsrechtes (MaR3 der Nutzung) und des Bauordnungs-
rechtes.

Im Rahmen der geplanten 2. Anderung wird der Bebauungs-
plan auf die BauNVO 1990 umgestellt. Demnach ermittelt sich
die Geschossflache in Zukunft nach den Aul3enmal3en der
Gebaude in allen Vollgeschossen (8§ 20 Abs. 3 Satz 1
BauNVO). Die bisherige Festsetzung zur Geschossflache auf
ein bestimmtes Mal3 wird somit aufgehoben. Es bleiben jedoch
die Vorgaben des Bauordnungsrechtes hinsichtlich der
Nutzung von Spitzbdden und Kellern maRRgebend.

Auch die Regelungen zu den Dachflachenfenstern nach
Anzahl und GréRRe erlaubt in Zukunft 4 Dachflachenfenster je
Dachseite bis zu einer Grof3e von jeweils 1,4 m2,

Damit wird den Erfordernissen der vorhandenen touristischen
Nutzung Rechnung getragen.

Die Eingabe wird somit berticksichtigt.
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Burger 5
05.09.11 -
05.09.11

Das Auslegungsexemplar der geplanten zweiten Anderungen des vorgenannten B-Plans Ist meinen
Mandanten bekannt gemacht warden. Namens und im Aufirag melner Mandantin trage Ilch dazu wle

folgt vor,

Melnen Mandanten wenden sich gegen diverse Detailregelungen, die nach diesseitigen Auffassung zu
elner nicht unerheblichen Verschlechterung der baulichen Auslastung und dartiber hinausgehenden
erheblichen Beelntrachtigungen des Elgentums msiner Mandantin fGhren.

i

Die grundsaizliche Zielsetzung der Anderungen, der tatsdchlichen Entwicklung In dem betreffenden
Baugebiet Rechnung zu tragen, ist auch nach diesseitiger Auffassung grundsétzlich der richtige Weg.
Abgesehen von eher nebenséchlichen Anpassungen wie die Regelungen zu Schaukésten enthalt der
auegelagte Entwurf Jadoch nur elne wesentliche Anpassung, dis der tatsdchllchen Entwloklung Raech-
nung tragt. Das betrifft die Regelung zur Ausweisung des Nordsee-Kurparks als "Sondergebiet Woh-
nen und Tourismus" . Dabei derf nicht auflar Acht gelassen wardean, dass disss Regslung letztlich im

Hinblick auf das geplante Luxushotel im benachbarten Baugebiet, das von der Gemeinde unter Bei-
selterdumung (Abwagung) aller Bedenken und Widerstande forciert wird, unter Urwelt- und Larm-
schutzgesichtspunkten zu einer erheblichen Erleichterung des Vorhabens fuhrt, Insowsit ist ein geho-
benes MaR an Elgeninteresse der Gemelnde nicht zu leugnen. Diese Tatsache relativiert das als
groRzUglges Entgegenkommen dargestellte Verhalten der Gemeinde, Indem die angebllch nunmehr
tberraschend von der Gemsinde festgestellte Vermietungstatigkelt der Anwohner durch die neue
Ausweisung im B-Plan legalisiert wird. Dle Obrigen Regelungen der geplanten Anpassungen Im Plan-
geblet 13 flhren dagegen eher zu einer erheblichen Bseintréchtigung und Unglelchbehandlung der
Anwohner und steht im Gegensatz zu den bisherigen Festsetzungen und der von der Gemelnde jahr-
zehntelang geubten Praxis.

Im einzelnen;

Anlass der Plananderung sind die tatsachliche erfolgten
touristischen Entwicklungen am Ortsteil Stidstrand in der
Vergangenheit, die Planung eines Hotelprojektes im ostlich an
das Plangebiet angrenzenden Planbereich sowie die
Entwicklung der héchstrichterlichern Rechtsprechung, wonach
die Zulassigkeit gewerblich genutzter Ferienwohnungen in
Reinen Wohngebieten (WR) strittig ist und solche
Ferienwohnungen aus heutiger Sicht ohne rechtliches Risiko
nur in einem entsprechenden Sondergebiet zugelassen
werden kdnnen.

Es geht daher nicht um eine ,Legalisierung” vorhandener
Nutzungsformen, sondern um eine stédtebaulich sachgerechte
Festlegung planungsrechtlicher Rahmenbedingungen vor dem
Hintergrund des Bestandes und im Hinblick auf die kiinftige
Weiterentwicklung dieses Teilbereiches der Stadt Wyk auf
Fohr.
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Burger 5

1.
Der Festsstzung, dass fur die jewsiligen Gebaude lediglich zwei Einheiten (Wohnungen und/oder
Ferlenwohnungen) als maximal zulésslge angesshen werden sollen, Ist zu widersprechen.

Die Bebauung, dle seit mehr als einem Vierteljahrhundart besteht, ist dadurch gepragt, dass es sich
bei den Objekten um Doppelh&user handelt, die je Haushélfte tellweise auch drel Wohnungen beinhal-
ten. Dies liegt darin begriindet, dass bekanntermafien der Fléchenbedarf fur Ferienwohnungen welt
unter Jenem von Dauerwohnungen llegt und gréfere Einheiten sich aufgrund der damit zusammen-
hangenden héheren Preise auch nur schwer vermleten lassen.

Daraus folgt, dass In zahlrelchen Doppelhaushélften auch drei Wohnungen gelegen sind. In der Ver-
gangenheit ist dies im Rahmen der Genshmigungsverfahren nur tellwelse ber(icksichtigt worden. So
sind zahirsiche Ohjekte offiziell planmiRly errichtet worden, wobei lediglich zwel Einhelten Je Doppel-
haushélfte slch aus den Genshmigungen entnehmen lassen, Dass Im Rahmen der Genehmigungs-
praxis die Vorgaben des Bebauungsplans in der bisherigen Fassung ohnehin nicht In allen Datalls
beachtet worden sind, erglbt sich Im obrigen berelts aus der Tatsache, dass trotz der bisherigen Ge-
bletsauswelsung nahezu alle dort errichteten Neubauten als Ferienwohnungen errichtet worden sind,
was auch schon in den 1980er und 1890er Jahren unter Berlcksichtigung der bersits damals beste-
henden Rechtsprechung zu den §§ 3 und 4 BauNVO nloht zulsisslg war. Allerdings wer nicht nur die
Art der Nutzung, sendern auch die Anzahl der Wohneinhelten der Gemsinde bekannt und von ihr ge-
duldet. Allsin die Verkaufsunterlagen und Werbebroschuren, dle auch Im Im Blirgermelsteramt ausla-
gen, gingen In thren Wirtschaftlichkeitsbareshnungen von 3 Wohneinheiten pro Doppelhaushélte aus.

Wenn es sodann In der Festsetzung helRen soll;

"Flr Geb#uds, die berelts zum Zesitpunkt des Entwurfs- und Auslegungsbeschlusses zu dieser
Planénderung mit mehr als zwel Elnhelten genehmigt sind, glit ausnahmsweise der zum Zeit-
punkt des Entwurfe- und Auslagungsbeschlugses zu dieser Plandnderung genehmigten Be-
stand als maximal zuléssige Anzahl von Einheiten",

Zu 1. Anzahl der Wohneinheiten

Es ist festzustellen, dass die Mehrzahl der Gebaude als
Einzelhauser auf ungeteilten Flurstiicken genehmigt sind, auch
wenn die bauliche Ausfiihrung mit zwei Eingangen, Brand-
wand usw. den Eindruck von ,Doppelhdusern” vermittelt.

Die Anzahl der Wohneinheiten wird in Zukunft auf maximal vier
Wohneinheiten in Form von Dauerwohnungen und/oder
Ferienwohnungen festgesetzt. In Verbindung mit der
Einzelhausfestsetzung sind dann Einzelhauser mit vier
Wohneinheiten zulassig. Im Hinblick auf bereits genehmigte
Doppelhduser mit 2 Haushalften auf je einem eigenstandigen
Flurstiick werden zwei Wohneinheiten je Haushalfte
festgesetzt. Damit wird der bereits vorhandenen touristischen
Nutzung im Plangebiet Rechnung getragen und eine
Gleichbehandlung aller Grundstiicke herbeigefihrt vor dem
Hintergrund einer friher bereits einmal beabsichtigten

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 in Teilbereichen, die
jedoch keine Rechtskraft erlangt hatte.

Eine dartber hinausgehende Anzahl von Wohneinheiten war
zu keiner Zeit im Plangebiet zulassig. Auf gegebenenfalls im
Bestand vorhandene jedoch nicht genehmigte mehr als vier
Nutzungseinheiten besteht kein Anspruch.
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Blrger 5

So ergibt slch aus dleser Regelung elne aus Sicht msiner Mandanten nicht hinnehmbare Elnschran-
kung und Ungleichbehandlung der im Plangeblet belegenen Grundstlicke und der dort In den letzten
Jahrzehnten errichteten Gebaude.

Elne der 8achlage gerecht werdende Anderung sollte nach diesssitigen Auffassung dazu fohren, dass
eine Maximalzahl von Einhelten je Gebadude bzw. bauliche Anlage nicht festgeschrleben wird. Zumin-
dest Jedoch sollte die vorgeschrlebene Regslung so welt relchen, dass nicht auf den derzelt geneh-
migten, sondern vielmehr auf den derzsit seit Jahrzehnten faktisch bekanntermafen bestehenden
Wohnungsbestand abgestellt wird. Letzteres wirde auch der jetzigen Zlelsetzung der Anderung ge-
recht, namlich den bestehenden Bebauungsplan an dle wéhrend seines Bestehens im Wissen der
Genehmigungsbehtrden  faklischen  Anderungen  anzupassen, Insbesonders vor  dem
Hintergrund, dass die Durchfohrung des Tourlsmus und das Zusammenleben In dem Plangebiet in
den letzten 25 Jahren problemlos funktioniert hat..

Dle Unelnhsitlichksit der Neuregelung wird umso deutlicher, ale dass schon jetzt geplant ist, darOber
hinaus Ausnahmersgelungen fiir "kleine Beherbergungsbatriebe" zuzulassen. Insowelt werden schon
wieder Ausnahmen geschaffen, wobei nicht klar ist, warum und fir wen diese gelten und unter wel-
chen Voraussetzungen dlese ertellt werden sollen.

Im Qbrigen ist die Begriindung zu dem hler fraglichen Punkt inhaltiich nicht nachvoliziehbar. So wird
auf Selte 4 der Begrundung ausgeflhrt, In den bestehendan Doppelhdusern bestinden tellwelse bls
2u vier Wohnungen. Dies ist insoweit unrichtlg, als dass In nicht wenigen Doppslhdusern funf, teilwei-
§e sogar bls zu sechs Wohnungen belegen sind, was der Verwaltung auch bekannt Ist. Fur die Ver-
mietung dieser Wohnungen zieht dle Stadt Wyk auf Féhr bereits seit Jahrzehnten Kurtaxe eln und
erhebt auf die damit verbundenen Einheiten auch Steuern und sonstige Abgaben.

Die Ausnahmeregelung fur ,kleine Beherbergungsbetriebe” in
einem Gebaude rechtfertigt sich aus dem genehmigten
baulichen Bestand, der auch in dieser Form kiinftig nutzbar
bleiben soll, wahrend beim tberwiegenden Teil des
Plangebietes angesichts des Bestandes von einer Nutzung als
Ferienwohnungen auszugehen ist.
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Blrger 5

Melnen Mandanten dréngt sich betreffend der jetzigen Planung der Verdacht auf, dass - aus welchen
Grtinden auch immer - bestimmte Gebaude ohne sachlichen Grund andere bahandslt werdan sollan,
Dles wiirde Jedoch - so auch betrsffan des Grundstlicks meiner Mandanten - Im Elnzelfall dazu fahren,
dass seit Jahren und Jahrzehnten bestehende baullche Anlagen, die Uber dis gesamte Zeit hinweg
seitens der Stadtverwaltung faktisch geduldet worden waren, zurlickgebaut werden mossien. Dass
derartige Eingriffe in das Eigentum melner Mandanten nlcht hingenommen werden k8nnen, muss an
dieser Stells nicht welter ausgeflhrt werden,

2.

Besonders deutlich wird dle Tatsache, dass die Gemneinde vorllegend mit zweisrlei Mal misst, wenn
man das B-Plan-Gebist 13 mit dem glelch benachbarten Plangeblet (Schéneberger) vergleicht. Dort
scheint offensichtlich alles méglich zu sein: es sall offensichtlich nicht nur ein finfgeschossiger, alles
libsrragender Hotelneubau errichtet werden, sondern dartber hinaus elne Vielzahl von Ferienappart-
ments tellweise auch In relatlv klelnvolumigen Geb#&uden. Die Tellung der Gebaudse Ist dort mdglich,
Jede Wohneinheit erhalt Ihr elgenes Grundbuch, was Im hler betroffenen Baugeblet offensichtlich nicht
denkbar Ist (Tellung der Grundstiicke wird abgelshnt).

Zudem sind die Ausnutzungsziifern bezlglich der Fléichen dort enorm hoch, wahrend man Im vorlie-
genden B-Plan-Gebist demit vellkommen restrikilv ist. Um diese Ausnutzung auf dem Schdnebsrger-
Geldnde reallsleren zu kénnen, wurde der entsprechende Reglonalplan, der die Ubergreifenden Zlzle
festlegt, eigens geandert und flr den gesamien Strandhereich des Gebletes Wyk elne Intensive touris-
tische Nutzung festgeschrieben. Aus dlesem Plan ist der Fl4channutzungsplan und daraus der Be-
bauungsplan abzuleiten. Dieses geschieht hler in Bezug auf das Geblet des B-Plans 13 allerdings
nicht, sondern hier warden offensichtlich ohne sachlichen Grund und entgegen der Jahrelangen Hand-
habung grundsatzlich andere Mafstébe angelegt. Auf die Anpassung der Planung fur das Plangeblet
13 unter den genannten tourlstischen Geslehtspunkten und Ableltung aus den Gbergeordneten Plénen
und Planzielen wird hier offensichtlich bewusst verzichtet, da man ansonsten zu andersn Ergebnissen
kommen wlrde,

Zu 2. MalR3 der Nutzung

Im Rahmen der geplanten 2. Anderung wird der Bebauungs-
plan auf die BauNVO 1990 umgestellt. Demnach ermittelt sich
die Geschossflache in Zukunft nach den Aul3enmal3en der
Gebaude in allen Vollgeschossen (8 20 Abs. 3 Satz 1
BauNVO). Die bisherige Festsetzung zur Geschossflache auf
ein bestimmtes Mal3 wird somit aufgehoben.

Inwieweit Flachen in anderen Geschossen (z. B. Spitzboden-
ebene und/oder Kellerebene) als Aufenthaltsrdume genehmigt
werden kdnnen, bestimmt sich dann nach den Anforderungen
des Bauordnungsrechtes.

Damit beriicksichtigt die kiinftige 2. Anderung des Bebauungs-
planes nicht nur die Vorgaben der Landesplanung , welche die
kustennahen Bereiche der touristischen Nutzung vorbehalten
wissen mochte, d. h. den gesamten Bereich des Sudstrandes,
sondern auch die Erfordernisse der bereits vorhandenen
touristischen Nutzung sowohl was die Art als auch das Maf3
der Nutzung anbelangt.
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Und nicht nur die unterschiedliche Handhabung Im Vergleich zu dem Hotelneubau wirkt befremdlich,
Auch am Strand selbst wird die fouristische Nutzung ausgedehnt. Die Strandbars und Surfschulen
kénnen ihre Tatigksit auf viele tausend Quadratmeter ausdehnen, Dle Fldchen der Geb4ude im Plan-
gebiet 13, das sich im Vergleich zu heutiger Bebauung allerdings durch elne eher weltldufige und auf-
gelockerte Babauung auszeichnet, wird im Gegensatz dazu allerdings absolut restriktlv gesehen,

Dis Jetzige ,Planung” Im Geblet des B-Plans Nr. 18 fuhrte dementsprechend auch insowsit zu einer
Ungleichbehandiung, die aus rechtiichen und planersichen Uberlegungen heraus nicht begrindet

werden kénnie.
3

a.
Ebenfalls nicht hinnehmbar aus Sicht melner Mandanten ist dle nur eingeschrankte Zulassung von
Dachfifchenfenstern nach Anzahl und Grofe,

Auch hier ist auf den derzeitigen Zustand abzustellen. So weisen zahlrelche Geb#ude schon jetzt
mehr als nur zwel Dachflachenfenster auf, Die angeetrebte Regelung wirde dementeprechend auch

in diesen Fallen zur Folge haben, dass nicht unerhabliche Riickbauten vorgenommen werden moss-
ten.

Zum anderen Ist auch zu bertcksichtigen, dass bei der Festlegung der Maximalzah! von Dachfiéchen-
fenster offensichtlich nicht darauf abgestellt wird, ob es sich um Einzel- oder Doppelhduser handelt,
Daraus wiederum folgt, dess Einzelhduser dahingshend beveorzugt wirden. Bei diesen durften auf
elner in der Regel viel klelneren Dachfliche zwsi Fenster elngebaut werdsn, wohingegen auch dop-
pelt so grofle Dachfldchen von Doppelhdusern ebenfslls nur zwel Dachflachenfenster aufwelsen dorf-
ten.

Auch Ist nicht erkennbar, aufgrund welcher Zlsleetzung sine maximale GréRe von lediglich 1 m? ladig
lich genehmigungsféhly seln soll,

Zu 3.a) Dachflachenfenster (Anzahl, GréRe)

Sowohl die Anzahl der Dachflachenfenster als auch deren
GrolRe wird kiunftig erhéht vor dem Hintergrund der teilweise
kustennahen Standorte (Meeresblick) und zur besseren
Belichtung der Dachgeschossbereiche.

Im Hinblick auf das stadtebauliche Erscheinungsbild dieses
Bereiches insbesondere zum Strand hin, wird jedoch eine
einheitliche Gestaltung der Dachflachenfenster je Gebaude
bzw. fir 2 Doppelhaushélften ebenso als erforderlich
angesehen wie eine Obergrenze fur die maximale GréRe auf
1,4 m2, damit neben den in der Dachflache ohnehin zuléssigen
Dachgauben auch noch teilweise geschlossene Dachflachen
wahrnehmbar bleiben.
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Das Thema ,Dachfenster® hat bel der Bauverwaltung in Wyk offensichtlich &ln besondsren Stellen-
wert, Wie sich In Gespréchen herausgestellt hat, steht hler der Begriff der ,Architektur* elnes Daches
im Vordergrund: ein Dach lst nur vollkommen, wenn es elne geschlossene, nicht unterbrochene Fl&-
che darstellt. Es wird Insowelt dle Auffassung vertraten, dass es nicht darauf ankomme, wie die Wir-
kung Im Inneren des Gebaudes sei, also wenn man von Innen nach auflen sieht, entscheidend sel
vielmehr, wle sich dle Sicht von auften auf das Gebaude darstelle, Dachfl&chenfenster werden inso-
weit als storend empfunden. Abgesehen davon, dass dieses eine subjektive Empfindung Ist, wird Ar-
chitekiur hier auch offensichtiich zum Selbstzweck erhoben: Architektur dienst also nicht den Bedorf-
nissen der Menschen, dle sich In den GebZuden aufhalten, sondern dient lediglich dazu, dass sle von
aulen schdn anzusehen sind. Nach diesseitiger Auffassung hat Architektur Jedoch den Menschen zu
dlenen und dle modeme Technik (z.B. auch Dachfenster) stellt die Umsetzungsmdglichkelten dlesbe-
zlglich zur Verfogung, Jeder wel3, dass Dunkelheit aufs Gemut schi#gt. Vor diesem Hintergrund kann
doch nicht geleugnet werden, dass Frlesenhduser, wie sle vor hundert Jahren errichtet wurden, nicht
mehr gebaut werden. Alte Friesenhauser sind sicherlich duierlich nledllch anzuschauen, aber nledrlg
und dunkel. Moderne Héuser, auch Reetdachhduser, sehen heulzutage insbesondere auch auf die
Belichtung anders aus. insowelt kann es auch nicht Im Interesse der Gemeinde Wyk sein, auf der
einen Seite mit Begriffen wie ,Friesische Karlbik® zu werben, und auf der anderen Selte dle Gaste in
dunkle Héuser und Wohnungen verfrachtet zu sehen, Der Hinwais der Verwaltung auf Architektur" als
der wahre Wart beim Hausbau kann insowsit relativiert warden, dass die sinfachen, Urlaub machen-
den Besucher sich nlcht wegen elnes Dachfensters (iber eln unansehnliches Haus heschweren, son-
dern sich tber gut bellchtete Wehnungen mit einem herrlichen Ausblick susschlieRlich positiv dufern.
Woenn der Einbau von Dachfenstern speziell auf den Standort bezogen der Gemeinde sin Dorn Im
Auge ist, durfte es sich insoweit eher um sin unsachliches Argument handeln, denn letztlich wird damit
den Wyker Gésten Urlaubsqualitdt genommen. Versténdnls dafur, dass Dachfenster nicht zuldsslg

sein sollen, wird von den Geisten in kelnster Waise aufgebracht. Die Kommentlerungen der Géste
hlerzu werden an dieser Stelle deshalb nicht wledergegsben,

Die Grundsatziberlegungen zum ,Thema Architektur* werden
zur Kenntnis genommen. Sie sind nicht Gegenstand dieses

Bauleitplanverfahrens.
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Neben dem Hinwels auf ,Architektur* wird von der Verwaltung auch gerne auf den frleseischen Stil
und das ,typlsche Frlesenhaus" Bezug genommen. Hier kann man allerdings nicht allen Ernstes der
Melnung sein, dass im B-Plan Geblet 13 ein friesisches Musterdorf erhalten werden misse, in dem es
kelne Dachfiéichenfenster gabe. Visllsicht findet man verelnzslt an den Hausern friesische Elemente.
Dle Haussr, um die es vorllegend Jedoch geht, sind Standardh#user der 80er Jahra und Uber die ge-
samte Bundesrepublik vertellt viele tausend mal von der Stange errichtst worden. Wie auch der Ver-
waltung bekannt, wurden in dem B-Plan Geblet 13 im Wege von Bauherranmodellen Hauser errichtet
und als Investitionsobjekte mit maximaler Ausnutzung In Kenntnls der Verwaltung (sogar mit deren
Foérdarung) errichtet und vermarktet,

Was die gestalterische, architektonlsche Komponente anbslangt, wird man sich zuktnftig ohne hin mit
elner Anderung der Dachfldchenansicht abfinden mussen. Die energlepolitischen Notwendigkeiten
werden es unverzichtbaren machen, auf Solarenergle zuzugreifen, Damit Ist die relne Lehre von einer
geschlossenen Dachansicht nicht mehr haltbar und man wird sich gezwungener MaRen an verénderte
Gestaltungen gewShnen mlssen (wie es aus gleichen Grinden schon mit den Windkraftanlagen In
der schleswig-holstelnlschen Landschaft der Fall ist). Soweit unterschelden slch Dachflachenfenstsr
von der duferen Ansicht in keinster Weise von Solarkollektoren, Die Zahl der Kollektoren kann dabel
auch aus gestalterischen Grinden nicht beschrénkt werden, da - inshesondere nach der derzeit hoch
aktuellen Diskusslon um das Atomdesaster In Japan - die snergiepolitischen Anforderungen den ge-
stalterischen Vorstellungen oder dem individuellen Geschmack der Gemeindeverwaltung vorgshen
durfan,

Sowsit die Verwaltung darauf abstellen sollte, der Bebauung Im Nordsee-Kurpark sinen einheitlichen
Charakter zu verlsihen, wird dies nach diesseitigem Daftrhalten nicht als Begrtindung herangezogen
werden kénnen, derart rastrlktive bauerdnungsrechtliche Vargaben festschraiben zu k&nnen,

Zu verwsisen ist in diesem Zusammenhang nochmals darauf, dass dle Zielsetzungen der Landespla
nung darauf abstellt, den ufernahen Bereich der Stadt Wyk auf Fhr beginnend am Hafen und endeng
an der westlichen Gemelindegrenzen nach Nieblum hin als Geblet elnzustufen, das dem Tourlsmug
dlenen soll. Nach diesseltiger Auffassung fuhrt dies auch dazu, dass Feriengésten diesbezuglich at
trektive Unterknfte geboten werden missen, die sich gerade im Bereich des hiesigen Bebauungspl
angeblet sloh daduroh auszelchnen, dass eln Bliok Uber das Wattenmeer bls zu den Halligen ermdg

licht wird.
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In diesem Zusammenhang wird sicherlich nicht darauf abgastellt werden ktnnen, dsss durch den
Einbau mehrerer und/oder gréerer Dachflachenfenster das Ortsbild In elner nicht hinnehmbaren

Welse beelntréchtigt wirde, Insbesondere wenn nebenan unmittelbar eln rleslger Hotelneubau mit

Appartmenthausern entsteht und die sich daran anschlleRende Bebauung auch nicht als sinheitlic
und schon gar nicht friesisch darstellt. Insbesondere im Berelch des Sudstrands ist zu bertcksichti
gen, dass der dortige Gebaudebestand bereits zu srheblichen Eingriffan in die historischen Gegeben
heiten gefOhrt hat ("Bi de Wyk") bzw. noch fihren wird.

Dle Festschreibung einer Maximalgréie der Jewsiligen Dachfidchenfenster ist Insgesamt zu verwer-
fen.

o.

Letztendlich Ist auch nicht erkennbar, aus welchen Grlinden oberhalb der ausgebauten Dechgeschos-
ses Dachfldchanfenster Insgesamt unzuldssig werden sollen. Hier ist darauf ebzustellen, dass dle
dortigen Spltzhodenberelche als Abstellfidchen und Staurdume genutzt wardan kénnen. Dles Ist Je-
doch auch nur dadurch méglich, wenn dort eine ordnungsgeméniie Bellchtung sowie Be- und Entluf-
tung ermoglicht wird. Die zukUnftige Nichtzulassung von Dachflachenfenster In derartigen Bersichen
wlrde dementsprechend dazu fiihren, dass es zu Nutzungselnschrankungen kéme, die zu elner ent-
eignenden Wirkung fOhrten. Dementsprechend ist bereits aus Griinden der Eigentumsgaraniie die
vorgeschriebene Einschrankung nicht hinnehmbar.

Dartiber hinaus stellt sich die Frage, wie die Umsetzung derartiger Regelungen erfolgen soll, denn dle
Dachfenater In Nabenr&umen und Spitzbéden sind nach der jetzigen Festsetzung des Bebauungspla-
nes zuldssig und Insowelt genehmigt. Schiusgendlich wird durch die Neuregelung letzilich wleder elne
Situation geschaffen, wonach Gebaude im Plangeblet elnen Zustand aufwsisen, der letzllich nicht der
Neufestsetzung entsprechen wird. so dass auf den ersten Blick nicht nachvollziehbar ist, ob die ent-
sprechenden Dachflchenfenster zugelassen sind oder nicht. Soweit die Gemelnde (ber dle allgemel-
ne Regelung ther den Bebauungsplan Elnzelfdlle entschelden will, durfte dieses allerdings nicht

sachgerecht und aus vorgenannten Grinden nicht der sachgerechte Weg sein. Insbesondere vor den

Hintergrund, dass die Bebauung Im genannten Geblet abgeschlossen und der dort vorhandene Bel
stand insowelt vorhanden ist, macht nach diesseitiger Sicht die vorliegende Regelung, die bestehen

Zu 3.b) Dachflachenfenster (Spitzboden)

Da die Spitzbodennutzung fur Aufenthaltsraume bereits aus
bauordnungsrechtlichen Griinden in der Regel nicht
genehmigungsfahig ist, wird fir die Spitzbodenbereiche keine
Belichtung Uber Dachflachenfenster zugelassen. Diese
Regelung entspricht den gleichlautenden Festsetzungen in
anderen Bebauungsplangebieten.

Fur die zulassige Abstellraumnutzung der Spitzbdden ist
kinftig eine Beluftungs-/Belichtungsmdglichkeit Gber die
Giebel- und Kriippelwalmflachen maglich. Dabei werden aus
gestalterischen Griinden Gaubenlésungen zugelassen. Da
bisher diese Bereiche auch nur als Abstellrdume genehmigt
und nutzbar gewesen sind, und sich daraus auch bisher die
Zulassigkeit von Dachflachenfenstern abgeleitet hat
(...Dachflachenfenster sind nur fir Nebenraume
zugelassen...), erfolgt durch die geplante Neuregelung keine
Nutzungseinschrankung im Bereich der Spitzbdden gegeniber
dem bisher genehmigten Bestand.

Der Bestandsschutz fiir genehmigte Dachflachenfenster gilt
weiterhin.
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den Gebzude zu elner Planabwelchung werden ...lagsen , kelnen besonderen Sinn. Durch diese
MaRnahme die behauptete, unzuldssige Nutzung der Spitzbéden zu unterbinden, well sle anders nlcht
iberwacht werden kann, stellt insoweit sinen unzuldssigen Zweck als Grundlage fur dle Regeluny
bzw. eine unzuldasige Malknahme dar.

Zusammenfassend lésst sich feststellen, dass nunmehr fur das B-Plan Geblet 13 Regelungen gefasst
werden, die einerseits zu Ungleichbehandlungen innerhalb der Eigantimer im Planungsgebiet sowie
der Eigentimer im Planungsgebiet wiederum im Verh&ltnis zu Dritten erheblich benachteiligen. Dar-
Uber hinaus werden mit den Regelungen unsachgemaRe Zlele verfolgt, die letztiich dem elgenen An-

liegen der Stadt Wyk kontrar entgegenstehen, Letztlich verfolgt mein Mandant dieselben Interessen
wle dle Gemelnde Wyk, n&mlich den Gasten etwas zu bleten, so dass sle mit elnem guten Geflhl
nach Hause fahren, dle Insel waltarempfahlen und selbst gerne wisdsrkammen.

Ergebnis

Zusammenfassend bleibt festzustellen, dass der Eingabe in
den vielen Punkten entsprochen wird zur Vermeidung von
Ungleichbehandlungen, jedoch im Interesse des
stadtebaulichen Erscheinungsbildes diesen Bereiches der
Stadt es auch im Hinblick auf die Attraktivitat des Orts- und
Landschaftsbildes fiir den Tourismus bei bestimmten
Rahmensetzungen bleibt aus den oben genannten Griinden.

Die Eingabe wird somit teilweise bertcksichtigt und teilweise
nicht beriicksichtigt.
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05.09.11 -
05.09.11

Sie haben uns als Planbetroffene mit der Wahrnehmung ihrer rechtlichen
Interessen beauftragt. Namens und im Auftrage unserer Mandanten geben
zu dem im Entwurf ausliegenden Bebauungsplan Nr. 13, 2. Anderung, fol-

gende Stellungnahme ab:
1.
Die Eheleute *~ nd . _._ — wie bereits erwahnt - Ei-

gentimer des Grundstlickes 4 a/4 b, Gemarkung Wyk, Flur 12, Flursttck

157, in Wyk auf Féhr. Das Grundstlck ist mit einem Einzethaus bebaut,

das aus zwei Gebauden besteht. Das Gebdude Ginsterweg 4 a steht im Eigentum des
Herrn , das Gebaude Ginsterweg 4 b im Eigentum der Eheleute . Die Ehe-

leute . und Herr bilden eine Wohnungseigentimergemeinschaft nach dem
WEG. Beide Gebiude, also das Gebéude Ginsterweg 4 a und das Gebéude Ginsterweg 4
b werden zu privaten Wohnzwecken als auch zu Ferienwohnzwecken genutzt. In beiden

Gebauden findet eine Vermietung an Feriengaste statt. Diese Umsténde darften der Stadt
Wyk auf Fohr bekannt sein.

Das Flurstick 157, das ein einheitliches Baugrundstiick darstellt, liegt zur Zeit im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 13 der Stadt Wyk auf Féhr, der fur das Grundstiick unse-
rer Mandanten ein reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO 1977 festsetzt. Des weiteren ist
ein Baufenster auf dem Grundstiick festgesetzt sowie eine GR = 140 m? sowie eine GF =
294 m2. Als Bauweise ist festgesetzt, dass nur Einzelhduser zulassig sind. Darlber hinaus
traf der Bebauungsplan im Text Teil B der Ziffer 6 die Festsetzung, dass im reinen Wonhn-
gebiet gemaR § 3 (4) BauNVO (Anmerkung: gemeint ist die BauNVO 19877) Wohngebzude
nicht mehr als zwei Wohnungen haben diirffen. In Uberstimmung mit den Festsetzungen

Zu 1. Sachverhalt
Die Ausfiihrungen zu den bestehenden Sachverhalten werden

zur Kenntnis genommen.
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des Bebauungsplanes wurde das Grundstiick bebaut. Auf dem Grundstiick wurde ein aus

zwei Gebauden bestehendes Einzelhaus errichtet.

2.

In dieses Planungsgeflge beabsichtigt die Stadt Wyk auf Féhr nunmehr einzugreifen. Die
ausliegende Planung weist jedoch Widersprichlichkeiten und Mangel auf, die im weiteren
Planungsverfahren korrigiert werden soliten, um zu einem rechtsbestindigen und abwa-

gungsfehlerfreien Planungsergebnis zu gelangen:

a

Z}unéchst ist nicht recht klar, wie sich der rdumliche Geltungsbereich des 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 13 darstellt. Aus der Plankarie ist nicht ersichtlich, ob die Flachen
stidwestlich der Strandstrale im Bereich des Spielplatzes bzw. des Grundsticks Strand-
stralte 60 mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen werden sollen
oder nicht. Ahnliches gilt fur eine Teilflache stdlich der Gmelinstrate. Auch hier ist nicht

erkennbar, ob die Anderung auch diesen Bereich erfassen soll.

Dariiber hinaus sind offenbar Ubersichtspline im Umlauf, aus denen sich ergibt, dass einin
etwa dreieckiges Grundstick im Bereich der Strae Am Golfplatz/Strandstralle aus dem
Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes herausgenommen worden ist. Aus

der mir anldsslich einer Unterredung beim Kreis Nordfriesland (ibergebenen Unterlage, die
mit ,Auslegungsexemplar — ausgelegt vom 03.08.2011-05.09.2011 — (Kopie)* Uberschrie-
ben war, ist zu entnehmen, dass jenes Grundstack offenbar doch im Geltungsbereich der 2.
Anderung des Bebauungsplanes belegen sein soll.

Insoweit besteht Aufklarungs- und Klarstellungsbedarf, denn die fehlerhafte Bekanntma-
chung des rdumlichen Geltungsbereiches eines in Aufstellung befindlichen Bebauungspla-
nes bleibt nicht ohne Rechtsfolgen.

Zu 2.a) Geltungsbereich der Anderung

Die Flachen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13
suidwestlich der Strandstrafl3e (AOK-Kinderkurheim) und der
Bereich sidlich der Gmelinstrae (Café Prinzen und August-
Endell-Weg) gehoren nicht zum Geltungsbereich der

2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13.
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b)

Daruber hinaus ist nicht erkennbar, dass die beabsichtigte Aufstellung der 2. Anderung des
Bebauungsplanes erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB ist. Gemal § 1 Abs. 3
BauGB haben Gemeinde die Bauleitpl4ne aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. § 2 Abs. 1 BauGB bestimmt, dass die
Bauleitplane von einer Gemeinde in eigener Verantwortung aufzustellen sind. Diese auf der
kommunalen Selbstverwaltungsgarantie beruhende kompetenzrechtliche Regelung wird
durch § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB inhaltlich aufgefollt. Die Gemeinden haben danach Bauleit-
plane aufzustellen, sobald (Zeitpunkt) und soweit (sachlicher und rédumlicher Umfang) es far
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Hieraus ergibt sich flr die
gemeindliche Entscheidungsbefugnis Ober die Aufstellung von Bauleifplénen eine gesetzli-
che Vorgabe in zweierlei Richtung: Die Aufstellung von Bauleitpldnen ist einerseits verbo-
ten, wenn sie nicht im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB erforderlich ist. Sie ist anderer-
seits geboten, sofern sie unter den Voraussetzungen des § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich ist.
.Erforderlich” ist eine Bauleitplanung aber nur dann, wenn sie auf eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung ausgerichtet ist und diese gewahrleistet (vgl. OVG Miinster, BauR
2006, 1696),

Bauleitplane sind somit nur dann ,erforderlich®, wenn sie nach der planerischen Konzeption
der Gemeinde als erforderlich angesehen werden kénnen. Ist die Planung nicht ,erforder-
lich” im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB handelt es sich nicht um eine Bauleitplanung im
Sinne des Gesetzes. Insbesondere fehlt es einer Gemeinde an der Planungsbefuanis,
wenn die Aufstellung eines Bebauungsplanes nur deshalb erfolgt, um dem Eigentiimer aus

wirtschaftlichen Griinden den Verkauf von Baugrundstiicken zu erméglichen. Allenfalls
vermag man vorliegend bezogen auf den in Aussicht genommenen Anderungsbereich der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 noch eine stadtebauliche Erforderlichkeit kon-
struieren kénnen. Aulerer Anlass fir die Bebauungsplanénderung ist indes handgreiflich

Zu 2.b) Planungserfordernis

Das Planungserfordernis fir die 2. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 13 leitet sich ab aus verschiedenen Anlassen. Die
tatsachliche Entwicklung hat deutlich gemacht, dass dieser
Bereich des Ortsteiles Sudstrand mehr und mehr durch
touristische Nutzungen gepragt wird. Dies entspricht auch den
heutigen Vorgaben der Landesplanung, wonach kiistennahe
Standorte der gewerblich touristischen Nutzung vorbehalten
bleiben sollen. Dem entspricht auch die Planung eines
Hotelprojektes am Stdstrand.

Hinzu kommt die Entwicklung der hochstrichterlichen Recht-
sprechung, wonach die Zulassigkeit gewerblich genutzter
Ferienwohnungen in Reinen Wohngebieten (WR) strittig ist
und solche Ferienwohnungen aus heutiger Sicht ohne recht-
liches Risiko nur in einem entsprechenden Sondergebiet
zugelassen werden kénnen.

Vor diesem Hintergrund geht es nicht um die nachtréagliche
.Legalisierung” der Ergebnisse einer bereits stattgefunden
habenden Entwicklung, sondern um die notwendige Schaffung
eines sachgerechten und zeitgeméaRen planungsrechtlichen
Rahmens zur Ordnung und Steuerung der baulichen
Verhaltnis im Hinblick auf die kiinftige stadtebauliche
Entwicklung.
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der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 31, 1. Anderung, mit dem die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Hotels nebst 55 Ferienwohnungen
geschaffen werden sollen (Stichwort: ,Wellnessresort Wyk Siidstrand®). Soweit ersichtlich,
ist im Rahmen der dortigen Bauleitplanung festgestellt worden, dass die von dem Ho-
tel/Appartementprojekt ausgehenden Larmemissionen mit dem Schutzcharakter und dem
Schutzbedurfnis eines reinen Wohngebietes im Sinne von § 3 BauNVO (B-Plan Nr. 13)
nicht vereinbar sind. Insbesondere im stidéstlichen Bereich der geplanten 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 13 wird es zu Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte kommen,
die es offenbar aus Sicht der Stadt ,erforderlich® machen, die Schutzbed(rftigkeit der
Wohn- und Ferienbebauung herabzuzonen. Dies ist deshalb nicht unbedenklich, weil die
beabsichtigte Festsetzung eines Sondergebietes ,Wohnen und Touristenbeherbergung*
nach § 8 Abs. 1 Nr. 1 und 6 BauGB, § 11 BauNVQ, dazu fiihrt, dass kiinftig die einschligi-
gen Immissionsrichtwerte der technischen Regelwerke (beispielsweise der TA Larm) nicht
mehr angewandt werden kénnen. Aus Ziffer 6.1 der TA Larm ergibt sich namlich, dass die-
se Immissionsrichtwerte fur Immissionsorte auRerhalb von Gebduden fir Sondergebiete
nicht vorsieht.

Dieses Defizit kann der Satzungsgeber eigentlich nur dadurch beheben, dass er im Bef
bauungsplan Nr. 31 Festsetzungen zum Schallschutz trifft und dadurch die Schutzbedirf
ligkeit des benachbarten Bebauungsplangebietes regelt und anerkennt. Dem wird man
nicht damit begegnen kdnnen, dass auch in einem Sondergebiet fur ,Wohnen und Touris
tenbeherbergung” nur Immissionswerte erreicht werden dirfen, die gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewshrleisten. Das soll nach der einschlagigen Rechtsprechung def

Verwaltungsgerichte ja dann der Fall sein, wenn und soweit fiir die Gebiete die Richtwerte
gewahrt bleiben, die beispielsweise die TA Larm fur Kern-, Dorf- und Mischgebiete vorsieht,
weil in jenen Gebieten ein Nebeneinander von Wohnen und nicht wesentlich stérenden
Gewerbegebetrieben vom Gesetzgeber gleichsam als vertriglich angesehen worden.

Zu dieser Thematik der touristischen Entwicklung gehdért auch
die Planung eines Hotelprojektes auf der dstlich des
Anderungsgebietes gelegenen Flache sudlich der Gmelin-
stral3e.

Die damit einhergehenden Emissionsfragestellungen sind kein
Anlass fur diese Plananderung. Denn diese Gesichtspunkte
werden auf der Grundlage eines Schallgutachtens tber die
Festsetzungen der 1. vorhabenbezogenen Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 31 abgearbeitet.
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Im vorliegenden Fall wiirde dies bedeuten, dass der Schutzstandard, den das Baugebiet
derzeit genieRt, deutlich vermindert wirde. Insoweit ist zu bedenken, dass in reinen Wohn-
gebieten die Immissionsrichtwerte tags 50 dB(A) und nachts 35 dB(A) betragen, wahrend
sie in Kern-, Dorf- und Mischgebieten tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) betragen. Da be-
reits eine Erhéhung um 3 dB(A) faktisch eine Verdoppelung des Lérms bedeutet, liegt auf
der Hand, dass nur ergénzende Festsetzungen zum Schallschutz eine dem Gebietscharak-
ter angemessene Schutzkategorie gewahrleisten. Derartiger Festsetzungen bedirfte es
nicht, wenn die Stadt Wyk auf Féhr auf die Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 31, 1.

Anderung verzichten wiirde. Insoweit ist die vorliegende Planung nicht erforderlich im Sinne
des § 1 Abs. 3 BauGB.

<)

Nach Ziffer 1 1. Spiegelstrich des Textes Teil B der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
13 sollen kiinftig Gebaude mit Wohnungen und Ferienwohnungen zuléssig seien, wobei
maximal zuléssig zwei ,Einheiten” je Gebaude seien sollen. Nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
ist die Gemeinde allerdings lediglich erméchtigt, die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen
in Wohngebauden festzusetzen. Der Begriff der ,Einheit* findet sich im BauGB nicht, so
dass die Festsetzung nicht von der gesetzlichen Ermachtigungsgrundlage gedeckt ist.

Die Stadt Wyk auf Féhr wird sich in diesem Zusammenhang dar(iber hinaus zu vergegen-
wértigen haben, dass der Begriff des Wohngeb&udes im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
nicht identisch ist mit demjenigen des Einzelhauses im Sinne des § 22 BauNVO. Insoweit
ist darauf hinzuweisen, dass eine Festsetzung von Flichen, auf denen nur Einzelhduser
zulassig sind, keine Konkretisierung des Mafes der baulichen Nutzung enthélt, sondern im
Zusammenhang mit der Regelung der Bauweise steht. Diese befrifft allein die Anordnung
der Gebdude auf einem Baugrundstick im Verhéltnis zu den Nachbargrundstiicken und

Zu 2.c). Anzahl der Wohneinheiten

Es ist festzustellen, dass die Mehrzahl der Gebé&ude als
Einzelhduser auf ungeteilten Flurstiicken genehmigt sind, auch
wenn die bauliche Ausfiihrung mit zwei Eingangen,
Brandwand usw. den Eindruck von ,Doppelhdusern” vermittelt.

Die Anzahl der Wohneinheiten wird in Zukunft auf maximal vier
Wohneinheiten in Form von Dauerwohnungen und/oder
Ferienwohnungen festgesetzt. In Verbindung mit der
Einzelhausfestsetzung sind dann Einzelhauser mit vier
Wohneinheiten zulassig. Im Hinblick auf bereits genehmigte
Doppelhduser mit 2 Haushélften auf je einem eigenstandigen
Flurstiick werden zwei Wohneinheiten je Haushalfte
festgesetzt. Damit wird der bereits vorhandenen touristischen
Nutzung im Plangebiet Rechnung getragen und eine
Gleichbehandlung aller Grundstiicke herbeigefiihrt vor dem
Hintergrund einer friher bereits einmal beabsichtigten

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 in Teilbereichen, die
jedoch keine Rechtskraft erlangt hatte.

Eine daruber hinausgehende Anzahl von Wohneinheiten war
zu keiner Zeit im Plangebiet zuléssig. Auf gegebenenfalls im
Bestand vorhandene jedoch nicht genehmigte mehr als vier
Nutzungseinheiten besteht kein Anspruch.
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dabei insbesondere zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen. Ein Doppelhaus ist dadurch
gekennzeichnet, dass die beiden aneinander gebauten Geb&ude durch eine reale Grenze
voneinander geschieden sind. Soweit die von der Stadt angestrebte Fesisetzung darauf
abzielt, im Ergebnis die vorhandene Zahl der in den Wehngebauden befindlichen Wohnun-
gen zu reduzieren, weil die in den Gebauden befindlichen Wohnungen (angeblich) entwe-
der bauplanungsrechtliche oder bauordnungsrechtliche Anforderungen nicht erfillen, liegt
dem ersichtlich wiederum die Vorstellung zugrunde, damit ,Freiraume® fir die 55 Ferienap-
partements zu schaffen, fur die planungsrechtlichen Grundlagen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 31, 1. Anderung geschaffen werden sollen.

Die Schaffung und Erhaltung von Ferienappartements/-wohnungen liegt im besonderem
Interesse der Stadt Wyk auf Féhr, die nahezu ausschlieilich auf den Tourismus angewie-
sen ist. Nahezu alle Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sind unmittelbar oder mittelbar
vom Tourismus abhéngig, so dass nicht ersichtlich ist, welcher tragende Grund dafir be-
stehen soll, die Beherbergungskapazitdten zu reduzieren und dann auch noch zu Lasten
des hier in Rede stehenden Grundbesitzes unserer Mandanten.

Insoweit geben wir zu bedenken, dass die in den Wohngebguden befindlichen Ferienwoh-
nungen vorwiegend an Familien mit Kindern vermietet werden. Wenn und soweit die Stadt
ein ,exclusiveres Angebot” anstrebt, Ubersieht sie dabei, dass dies zwangslaufig zu Lasten
der ,touristischen Mittelschicht® gehen muss, die lediglich bereit und in der Lage ist, sich
Ferienwohnungen in einer GréRe von 40 — 60 m? mit einem maximalen Preis von rund
100,00 €/Tag zu leisten. Nur bei derartig moderaten Preisen lasst sich eine langere Aufent-
haltsdauer fur viele Gaste (berhaupt noch finanzieren. Insbesondere die im Geltungsbe-
reich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 vorhandenen Wohngeb#ude unserer
Mandanten erweisen sich als attraktiv fur alle Generationen. Insgesamt lasst sich hier eine

Steigerung der Ubernachtungszahlen feststellen.
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Soweit der Bebauungsplan eine Ausnahmeregelung fir Gebaude zulassen will, die bereits
zum Zeitpunkt des Entwurfs- und Auslegungsbeschlusses zu der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 13 mit mehr als 2 ,Einheiten* genehmigt sind und danach der zum Zeit-
punkt des Entwurfs- und Auslegungsbeschlusses genehmigte Bestand als maximal zulassi-
ge Anzzahl der Einheiten gelten soll, geben wir insoweit zunéchst zu bedenken, dass von
dieser Ausnahme bereits 50 % der Gebaude im Geltungsbereich der Bebauungsplanande-
rung betroffen sind. Diese Ausnahme beglinstigt insbesondere die Eigentumer von Grund-
stiicken, die seinerzeit im Geltungsbereich einer zwar bis zum Satzungsbeschiuss, letztlich
aber nicht rechiskraftig gewordenen Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 auf der Basis
des § 33 eine gréRere Anzahl von Wohnungen in ihren Geb&uden genehmigt erhielten. Zu
jenem Zeitpunkt waren die Grundstiicke am Ginsterweg, die hier in Rede stehen, bereits
bebaut, so dass diese nicht in den ,Genuss" der intensiveren Nutzbarkeit ihrer Grundsticke
kamen. Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 schickt sich die Stadt Wyk auf
Fohr nunmehr an, diese Ungleichbehandlung auf Dauer festzuschreiben. Das ist aus Sicht
unserer Mandanten nicht hinnehmbar.

d)

Im Text-Teil 8 soll nach Ziffer 3 festgelegt werden, dass Fahrradstander, Millschranke und
Fahnenmasten lediglich bis zu einer Flache von jeweils 2 m? zuldssig seien. Diese Begren-
zung reicht nicht aus, um die Eigentiimer in die Lage zu versetzen, die ihnen unter abfall-
wirtschaftlichen Gesichtspunkten auferlegten Verpflichtungen zu erfllen. Danach mussen
jeweils 4 Malltonnen vorgehalten werden (Kunststoffmill/Folien, Kompost, Papier sowie
Nass- und Restmull). Die Tonnen haben {blicherweise ein Fassungsvermdgen von 80 Li-
tern. Es handelt sich dabei um 120 Liter-Tonnen, die Ober ein Einsatz verfugen. Die Mull-

schrénke miissen vor diesem Hintergrund mindestens eine Grafe von 4 m* aufweisen, um
alle Milltonnen sachgerecht unterbringen zu kénnen.

Zu 2.d) Nebenanlagen, Mullschrédnke usw.

Die Festsetzung wird dahingehend geandert, dass kiinftig 4 mz
zugelassen werden, um dem Bedarf durch die gréReren
Mullgefal3e zu entsprechen.
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e)

Im Hinblick auf die Zulassung von Schaukasten regt unsere Mandantschaft an, diese in
einer GroRe, wie sie auch die LBO verfahrensfrei zuldsst, zuzulassen (vgl. § 63 Abs. 1 Nr.
11 a LBO).

f)

Wir regen an, im Zusammenhang mit der Festsetzung zu den Sichtschutzwéanden, den
Klammerzusatz ,in Verlingerung der Gebéudetrennlinie” zu streichen. Die jeweiligen oértli-
chen Grundstiicksgegebenheiten machen es erforderlich, Sichtschutzwande auch an ande-
ren Stellen an der Hauswand anzusetzen als ausschlieflich in Veriangerung der Gebaude-

trennlinie.

9)
Die Ziffer 3 des Textes-Teil B sieht den vollstandigen Ausschluss von anderen als aus-

driicklich in der Ziffer 3 genannten Nebenanlagen und Nebengebiuden vor. Insoweit stellt
sich unsere Mandantschaft schon die Frage, welches planungsrechtliche Schicksal die vor-
handene Trafostation nehmen soll. Ihr ist das Verhéltnis zwischen den gestalterischen
Festsetzungen und den Festsetzungen uber die Nebenanlagen nicht klar. Einerseits geht
der Satzungsgeber offenbar davon aus, dass Solarantagen zulissig sind, da sie sich in der
Farbgebung und Gestaltung der Dachhaut anzupassen haben. Andererseits sind Nebenan-
lagen generell unzulassig. Hier drfte eine Synchronisation der Festsetzungen insoweit
erforderlich sein, als das auch Solaranlagen als grundsatzlich zulassige Nebenanlage be-

handelt werden.

Dariiber hinaus ist bekannt, dass — um einen qualitativ ausreichenden TV- und Rundfunk-
empfang zu gewdhrleisten- auch di¢ Anbringung von Satellitenschisseln erforderlich ist.
Bekanntermalen sind die Grundsticke am Ginsterweg nicht an ein Kabelnetz angeschlos-
sen, so dass ein adaquater Rundfunk- und Fernsehempfang nur via Satellit gewdhrleistel
ist. Aus diesem Grunde ist es erforderlich, auch Satellitenanlagen als zulassige Nebenanla-

gen zu behandeln.

Zu 2.e Schaukésten
Die Festsetzung wird dahingehend geandert, dass kiinftig 1 m?

zugelassen wird, was einer Gréf3e entspricht, die nach LBO
verfahrensfrei ist.

Zu 2.f) Sichtschutzwdnde
Die Festsetzung wird dahingehend vereinfacht, dass kiinftig

individuelle Lésungen entsprechend den Gegebenheiten
zugelassen werden.

Zu 2.9) Nebenanlagen, Trafostation, Solaranlagen,
Antennenanlagen

Die Festsetzung sind neu gefasst mit dem Ziel Nebenanlagen
einzuschranken, um den parkahnlichen Charakter dieses
Bereichs zu erhalten und die Grundstiicke nicht mit einer
Vielzahl von Nebenanlagen zu verstellen.

Die vorhandene Trafostation ist nicht als Nebenanlage
anzusehen, die einem Grundstlck zugeordnet ist. Es handelt
sich hierbei vielmehr um eine Infrastruktureinrichtung, die der
Versorgung/ErschlieBung des Plangebietes mit Energie dient.

Solaranlagen werden auf Dachflachen zugelassen, bleiben
jedoch als eigenstandig auf den Grundstiicken errichtete
Nebenanlagen aus den oben genannten Griinden unzulassig.

Fur Antennenanlagen gilt das fiir Solaranlagen Gesagte
sinngemaR.
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Im Hinblick auf die geplante textliche Festsetzung unter Ziffer 4 der 2. Anderung des Be- Zu 2.h) Stellplitze

bauungsplanes regen wir an, es hier bei der gesetzlichen Regelung des § 12 Abs. 1 Die bisherige Festsetzung entfallt. Die Anzahl der
BauNVO zu belassen, die im Ubrigen ohnehin durch § 50 LBO ihre ,Modellierung® erhalt, herzustellende Stellplatze richtet sich nach den Anforderungen
(insbesondere im Hinblick auf § 50 Abs. 9 LBO). Ohnehin Gbersieht die in Rede stehende der LBO.
Festsetzung, dass der Stellplatzbedarf selbst bei nur einer genehmigten oder zuldssigen
Wohnung hoher ist, als vom Satzungsgeber angenommen. Bei einer groReren Wohnung
darf davon ausgegangen werden, dass sie — sofern sie der Vermietung unterliegt — von
mehr als einer Familie genutzt wird, die tblicherweise getrennt, d. h. mit mindestens zwei
Fahrzeugen anreisen. Eine Beschrénkung der Zahl der Stellplatze auf einen ist vor diesem
Hintergrund weder erforderlich noch sachlich geboten. Sie wiére vielmehr sachwidrig, weil
sie an den tatsachlichen Verhaltnissen vorbeiginge.

i) Zu 2.i) BauNVO 1990

Nach Text-Teil B Ziffer 5 soll kinftig fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungspla- | Die Festsetzung betrifft den Geltungsbereich der 2. Anderung

nes Nr. 13 BauNVO in der Fassung vom 23.01.1990 gelten. Die textiiche Festsetzung er- des Bebauungsplanes Nr. 13.

streckt sich — diese Anmerkung sei erlaubt —von ihrem Wortlaut her offensichtlich auch auf

die Teilbereiche des Bebauungsplanes die ausdriicklich von der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 13 ausgenommen werden sollen, also ausdriicklich die Flachen der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 sowie eine Teilféche stdlich der Gmelinstrale. Die
textliche Festsetzung geméf Ziffer 5 kann aber aufgrund des beschrankten raumlichen Gel-
tungsbereiches nur Geltung fur den Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungspla-
nes erlangen. Sollte dies nicht gewollt sein, miltte der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes raumlich gedndert werden.
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) .
Neben der in der Planzeichnung festgesetzten GR von 140 soll es nunmehr zuléssig wer-

den auch Terrassen bis zu einer GroBe von maximal 25 m? je Einheit zu errichten. Wir re-

gen insoweit an, es bei der Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO 1990 zu belassen und zwar

einschlieflich der darin enthaltenen Kappungsgrenze. Insoweit steht eine erhebliche Zu-

nahme der Versiegelung nicht zu erwarten. Auf dem Flurstick 157 ist beispielsweise zur
Zeit eine GRZ von 0,13 realisiert, auf dem benachbarten Flurstick 158 eine solche von
0,14. Die unmittelbare Anwendung des § 19 Abs. 4 BauNVO filhrte hier nicht zu stadtebau-

lichen Unzutraglichkeiten.

k)

Im Hinblick auf die Geschossfliche regen wir an, es bei der gesetzlichen Grundaussage
des § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO zu belassen, wonach die Geschossflache nach den Au-
Benmafen der Gebaude in allen Voligeschossen zu ermitteln ist. Von der Abweichungsre-

gelung, die nach § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zulassig ware, solite kein Gebrauch gemacht
werden.

Insoweit hat man sich vergegenwiértigen, dass die Grundstiicke im Geltungsbereich de
Bebauungsplanes Nr. 13 nahezu vollstédndig bebaut sind und zwar mit vergleichsweisj
neuen Gebauden, so dass nicht zu erwarten steht, dass diese kurzfristig abgerissen und
durch Neubauten ersetzt werden. Darliber hinaus wird durch die Festsetzung der GR sowigl
der Baufenster eine gréfere Verdichtung nicht ermdglicht, so dass auch die stadtebaulid
chen Ziele, soweit sie sich der Begriindung zum ausliegenden Planentwurf entnehmen las
sen, gewahrt bleiben.

Zu 2.)) BauNVO 1990, Geltungsbereich

Die Festsetzung ermdglicht auch bei einer gréReren Anzahl
von Wohneinheiten jeder Wohnung eine Terrassenflache
zuzuordnen, wobei zugleich unverhaltnismagig grof3e
Terrassenflachen vermieden werden.

Zu 2.k) BauNVO 1990, Mal der Nutzung

Im Rahmen der geplanten 2. Anderung wird der
Bebauungsplan auf die BauNVO 1990 umgestellt. Demnach
ermittelt sich die Geschossflache in Zukunft nach den
Auf3enmal3en der Gebaude in allen Vollgeschossen (§ 20 Abs.
3 Satz 1 BauNVO). Die bisherige Festsetzung zur
Geschossflache auf ein bestimmtes Maf3 wird somit
aufgehoben.

Inwieweit Flachen in anderen Geschossen (z. B. Spitzboden-
ebene und/oder Kellerebene) als Aufenthaltsrdume genehmigt
werden kdnnen, bestimmt sich dann nach den Anforderungen
des Bauordnungsrechtes.

Damit beriicksichtigt die kiinftige 2. Anderung des Bebauungs-
planes nicht nur die Vorgaben der Landesplanung , welche die
kiistennahen Bereiche der touristischen Nutzung vorbehalten
wissen mochte, d. h. den gesamten Bereich des Siudstrandes,
sondern auch die Erfordernisse der bereits vorhandenen
touristischen Nutzung sowohl was die Art als auch das Maf3
der Nutzung anbelangt.
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Eine stadtebauliche Begriindung fir die Begrenzung der Malfestsetzungen ist ohnehin
nicht ersichtlich. Weder werden die Anforderungen an die ErschlieBung noch an die Ver-
und Entsorgung verandert. Es liegt ndmlich auf der Hand, dass die Auslastung insbesonde-
re von Entsorgungseinrichtungen nicht ausschlieBlich von der Zahl der zugelassenen Woh-
nungen abhngt, sondern Gberwiegend von der Zahl der Benutzer derartiger Wohnungen.

Sollte sich die Stadt Wyk auf Fohr indes bei der Beschrankung der MaRfestsetzungen von
der Uberlegung leiten lassen, sich ansonsten in Widerspruch zu Vereinbarungen oder Ab-
sprachen zu setzen, die im Zusammenhang mit der Auseinandersetzung um die Nordsee
Kurhof AG getroffen wurden - so wie es im Gespréch des Unterzeichners beim Kreis Nord-
friesland eines Mitarbeiters der Amisverwallung angedeutet wurde -, ist hierin handgreiflich
ein eklatanter Abwagungsfehler zu erblicken, weil es sich dann bei den zwischen der Stadt
und der Nordsee Kurhof AG getroffenen Absprachen letztlich um Vertrége zu Lasten Dritter
handeln wiirde, die nach deutschem Recht unzuléssig sind.

Wollte sich also die Selbstverwaltung von den Auseinandersetzungen mit der Nordsee
Kurhof AG leiten lassen und dieses zum Anlass nehmen, die Festsetzungen wie beabsich-
tigt zu treffen, wiirden unsere Mandanten eine Uberprifung des Bebauungsplanes im Nor-
menkontroliverfahren anstrengen.
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Nach Ziffer 1 der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen soll die Firsthéhe der eingeschos-
sigen Gebaude 8,5 m Ober OKF-EG nicht Uberschreiten dlrfen. Diese Begrenzung der
Firsthéhe reicht nicht aus. Wir regen an, die Firsthéhe auf mindestens 9 m festzusetzen.
Seine Ursache hat dies darin, dass insbesondere im Rahmen der energetischen Sanierung
zusatzliche Sparren erforderlich werden, um die Dammstoffe aufnehmen zu kénnen. Dies
fuhrt zwangslaufig zu einer Erhdhung des Daches um ca. 40 cm, was bei den Gebauden,
die heute die Firsthohe von 8,50 m einhalten, energetische SanierungsmaRnahmen nicht
maoglich wéren. Wir regen daher an, die Firsthohe auf 9 m festzusetzen.

Zu 2.1) Gebdudehothe

Die festgesetzte Firsthdhe wird beibehalten zur Steuerung der
Ausnutzungsverhaltnisse in den Dachgeschossen.
Energetische Aufwertungsmaflinahmen werden dadurch nicht
verunmdglicht, weil Dammmaf3nahmen auch von Innen
durchgefiihrt werden kénnen bzw. Dammstoffe mit héheren
Dammwerten Verwendung finden kénnen.

Blrger 6

m)
Der kinftig zuldssige Dachiiberstand diirfte — insbesondere mit Blick auf den Umstand -

dass das vorhandene Geb&ude bereits einen Dachiberstand von bis zu 1,60 m (im Ein-
gangsbereich) aufweist, auf dieses MaR zu vergroRern sein.

n)

Im Hinblick auf die Dachéffnungen regen wir an, eine grélere Zahl von Dachflachenfens-
tern pro Einzelhaus, insbesondere auf der Wasserseite, zuzulassen. Es sollte die Méglich-
keit geschaffen werden, bis zu 4 Dachflachenfenster pro Einzelhaus einbauen zu diirfen.
Dies tragt im Gbrigen der planerischen Konzeption der Gemeinde Rechnung, insbesondere

qualitativ hochwertigen Tourismus zu férdern. Aulerdem wire dies Ausdruck der besonde-
ren Attraktivitdt des kustennahen Standortes.

Zu 2.m) Dachiiberstédnde
Die Regelung zu Dachiiberstanden wird neu gefasst und auf
die Gebaudelédngs- bzw. Gebaudeschmalseiten bezogen.

Zu 2.n) Dachflachenfenster (Anzahl, GréRe)

Sowohl die Anzahl der Dachflachenfenster als auch deren
GrolRe wird kinftig erhéht vor dem Hintergrund der teilweise
kustennahen Standorte (Meeresblick) und zur besseren
Belichtung der Dachgeschossbereiche.

Im Hinblick auf das stadtebauliche Erscheinungsbild dieses
Bereiches insbesondere zum Strand hin, wird jedoch eine
einheitliche Gestaltung der Dachflachenfenster je Gebaude
bzw. fir 2 Doppelhaushélften ebenso als erforderlich
angesehen wie eine Obergrenze fur die maximale GréRe auf
1,4 m2, damit neben den in der Dachflache ohnehin zuléssigen
Dachgauben auch noch teilweise geschlossene Dachflachen
wahrnehmbar bleiben.
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In diesem Zusammenhang bitten wir zu bedenken, dass die geplanten Festsetzungen dazu
fohren, dass auch bauaufsichtlich genehmigte und zugelassene Fenster (insbesondere im
Spitzbodenbereich) auf den Bestandsschutz verwiesen werden; eine nachvoliziehbare
(stadtebauliche) Begriindung dafir ist nicht erkennbar; Um das zu verhindern, soliten diese
Dachéffnungen auch kinftig als — zumindest ausnahmsweise — zulassig fesigesetzt wer-

den.

Die Grole der Dachflachenfenster solite so gewahit werden, dass sie sich auch als zweiter
Rettungsweg im Sinne der Vorschriften der Landesbauordnung eignen kénnen. D. h. sie
soliten mindestens 1,20 m? groR sein diirfen, Dieser GroRenunterschied ist optisch kaum
wahrnehmbar, so dass es auch nicht zu gestalterischen ,Stilbriichen” kommt,

Da bisher die Spitzbodenbereiche nur als Abstellraume
genehmigt und nutzbar gewesen sind, und sich daraus auch
bisher die Zulassigkeit von Dachflachenfenstern abgeleitet hat
(...Dachflachenfenster sind nur fir Nebenraume
zugelassen...), erfolgt durch die geplante Neuregelung keine
Nutzungseinschrankung im Bereich der Spitzbéden gegenlber
dem bisher genehmigten Bestand.

Der Bestandsschutz fiir genehmigte Dachflachenfenster gilt
weiterhin.

25




Anlage zur Vorlage Nr. 1840/2

Burger 6

3.

Die Ausfihrungen in der Begrindung zur beabsichtigten Bebauungsplan&nderung geben
Anlass darauf hinzuweisen, dass die privaten Belangen grundsétzlich im Abwégungsvaor-
gang von wesentlicher Bedeutung sind. Nur eine zutreffende Gewichiung vermag zu einem
gerechten Abwégungsergebnis zu fiihren. Der Begriff des privaten Belanges ist dabei sehr
weit zu fassen. Es gehdren zu ihm nicht nur alle Interessen, die sich aus dem Eigentum
ergeben. Er ist umfassender als das Interesse an der Erhaltung einer Rechtsposition (vgl.
BVerwG BauR 1971, 100 ff). Er umfasst selbstverstandlich das aus dem Eigentum flieRen-
de Recht auf bauliche Nutzung, der das durch Artikel 14 Abs. 1 GG gewdhrleistete
(privatniitzige) Eigentum gehért in hervorgehobener Weise zu den von der Bauleitplanung
2u berucksichtigenden Belangen (vgl. BVerwG DVBI. 1971, 746; BVerwG ZiBR 1988, 91
ff.). Die privaten Belangen umfassen aber auch das nicht im Eigentum wurzelnde Interesse,
dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn- und Ver-
kehrsiage ergeben. Die privaten Interessen darin gesehen, nach Maglichkeit nichts von den
den Nutzungswert ihrer Grundstiicke bestimmenden Vorteilen preiszugeben, die sich aus
der bisherigen Lage und dem bisherigen Baugebietscharakter ergeben (vgl. VGH Baden
Wirttemberg, BRS 20 Nr. 4). Vorliegend beabsichtigt der Satzungsgeber offensichtlich,
bestehende bauliche Zustinde weitgehend festzuschreiben und Bauvorhaben nur in einem
deutlich geringeren Umfange zuzulassen, als dies mdglich wére, Ein Plan, der einen beste-
henden Zustand lediglich festschreiben soll, ist allerdings unwirksam (vgl. OVG Lineburg,
BRS 22 Nr. 6).

Wir regen daher an, unserer Stellungnahme zu folgen und die einzelnen genannten Punkte
bei der weiteren Planung zu bercksichtigen. Das béte die Gewshr, dass ein abwagungs-
fehlerfreier Plan erlassen wird, der sowoh! den Interessen der Planinsassen als auch der
Nachbarn wie auch der Stadt Wyk auf Féhr gerecht wiirde.

Zu 3. Abwégung privater/6ffentlicher Belange

Der Abwagung privater Interessen und 6ffentlicher Belange
tragen die oben dargestellten Anderung der Planfestsetzungen
angemessen Rechung insbesondere auch im Hinblick auf die
Weiterentwicklung der touristischen Nutzung.

Ergebnis _
Es bleibt festzustellen, dass aus diesem Grunde sowie zur

Vermeidung von Ungleichbehandlungen der Eingabe in vielen
Punkten entsprochen wird, jedoch im Interesse des
stadtebaulichen Erscheinungsbildes dieses Teilbereiches der
Stadt es auch im Hinblick auf die Attraktivitit des Orts- und
Landschaftsbildes fiur den Tourismus bei bestimmten Rahmen-
setzungen bleibt wie oben ausgefihrt.

Die Eingabe wird somit teilweise beriicksichtigt und teilweise
nicht beriicksichtigt.
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