Biirger 7

1.

Hery ist - wie bereits erwshnt ~ Mitsigentiimer des Grundstlckes
Ginsterweg 1 a/1 b, Gemarkung Wyk, Flur 12, Flurstick 152, in Wyk auf
Fake. Das Grundstick ist mit sinem Einzelhaus bebaut, das aus zwel Ge-
hauden besteht. Das Gebdude Ginsterweg 1 a steht im Eigentum eines
anderen Miteigentimers, das Gebgude Ginsterweg 1 b im Eigentum des

Herm . Letzterer und sein Hausnachbar bilden eine Wohnungseigen-

tumergemeinschaft nach dem WEG. Beide Gebaude, also das Gebsude Ginsterwag 1 2
und das Gebiude Ginsterweg 1 b werden zu privaten Wohnzwecken als auch zu Ferien-
wohnzwecken genutzt. In beiden Geb3uden findet eine Vermietung an Feriengaste statt.
Diese Umstande dirften der Stadt Wyk auf Fahkr bekanint sein.

Das Blurstick 152, das ain sinheitliches Baugrundstiick darsiellt, Yiegl zur Zett i Gellungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 13 deér Stadt Wyk auf Fohr, der fr das Grundstiick unse-
rer Mandanten ein reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO 1977 festsetzt. Des weitaren ist
ein Baufenster auf dem Grundstick fesigesetzt sowle eine GR = 140 m? sowie eine GF =
254 m?. Als Bauweise ist festgesetzt, dess nur Einzelhauser zuldssig sind. Darlber hinaus
traf der Bebauungsplan im Text Tell B der Ziffer 6 die Festsetzung, dass im reinen Wahn-
gebiet gemalt § 3 (4) BauNVO (Anmerkung: gemeint ist die BauNVO 1877) Wohngehéude
nicht mehr als zwel Wohnungen haben dirfen. In Uberstimmuny mit den Festsetzungan
des Bebauungsplanes wurde das GrundsiGck bebaut. Auf dam Grundsilick wurde ein aus
2wel Gebauden bestehendes Einzethaus errichtel.

Zu 1. Sachverhalt

Die Ausfilhrungen zu den bestehenden Sachverhalten werden
zur Kenntnis genommen.
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2.

in dieses Planurigsgefilge beabsichtigt die Stadt Wyk auf Fahr nunmehr einzugreifen. Dis
ausliegende Planung weist jedoch Widersprochiichkeiten und Manget auf, diz im weiteran
Planungsverfahiren korrigiert werden scliten, um zu elnem rechishesténdigen urid abwé-
gungsfetierfralen Planungsergebnis zu gelangen.

a)

Zungchst ist nicht recht klar, wie sich der riumliche Geltungsbereich des 2. Anderung des
Bebauungspianes Nr. 13 darsielt. Aus der Plankarte st nichi ergichtlich, ob die Flachen
sidwastlich der Strandstrale im Rersich des Spielplatzes bzw. des Grundstiicks Strand-
strale 80 mit In den Geltungsbersich des Bebauungsplanes einbszogen werden sollen

oder micht, Ahntiches gitt fir eine Telifische sldlich der Gmaetinstrafe, Auch higr ist nichi
erkennbar, ob die Anderung auch diesen Bercich erfessen sofl.

Dartiber hinaus sind offenbar Ubersichtspléine im Umilauf, aus denen sich ergibt, dass ein in
etwa dreieckiges Grundstick im Bereich der Stralte Am Golfplatz/Strandsiralle aus dem
Geitungshereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes herausgenommen worden ist, Aus
der mir anlasstich einer Unterredung beim Krels Nordfriesland Ubergebenen Untertage, die
mit Auslegungsexemplar - ausgelegt vom 05.05.2011-05.05.2011 — (Kople)' dberschrie-

nen war, ist zu entnehmen, dass jenas Grundsiuck offenbar doch im Gellungsheraich der 2.
Anderung tes Bebauungsplanes belegen sein sall.

Insoweit besteht Aufkidrungs- und Klarstellungsbedar, denn die fahlerhafte Bekanntma-

chung des rauniichen Geltungsbareiches eines in Aufsteliung befindlichen Bebauungspla-
nes bleibt nicht ohne Rechtsfolgen,

Zu 2.8} Geltungsbereich der Anderung

Die Flachen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13
sidwestlich der Strandstrale (AOK-Kinderkurheim) und der
Bereich sldlich der Gmelinstralle (Café Prinzen und August-
Endell-Weg) gehoren nicht zum Geltungsbereich der 2.
Anderung des Bebauungspiane Nr. 13.
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b

D}arﬂber hinaus ist micht erkennbar, dass die beabsichiigte Aufsteliung der 2. Anderung des
Bebauungsplanes erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB ist, Semsl § 1 Aps. 3
BauGR haben Gemeinde die Bauieipiane aufzustelien, sobald und soweit es fir die stédte-
pauiche Ertwickiung und Ordnung erfordedich ist. § 2 Abs. 1 BaulB bestimmi, dass die
Bauleitpline von siner Gemeinde in sigener Verantworiung aufzustellen sind, Diese auf dar
kemmunalen Seolbstverwaliungsgarantie betuhende kompetenzrechtiche Regeluny wird
durch § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGE inhalich aufgeitiit. Die Gemeinden haben danach Baulei-
aldne aufzustellen, sehald (Feiipunkt) und sowsit (gachlicher und réumlicher Umfang) es flr
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erdorderlich ist. Hieraus ergitt sich {Or die
gemeindliche Entscheidungsbefugnis Gber gie Aufstellung von Bauleltplénen sine gesetzil-
che Vorgabe In zweierist Richiung: Die Autstellung vori Bauleltplanen st singrselts veorbo-
&n, wenn sie nicht im Sinne des § 1 Abs. 3 Getz ! BausE erforderlich ist, Sie ist anderer-
seits geboten, soferm sie unter den Varaussetzungen des § 1 Abs. 3 BauGB etforderlich sl
Erforderiich” ist gine Bauleiiplanung aber nur dann, wenn sig auf aing gaordnete stadte-
badliehe Entwickiung ausgerichiet ist und dless gewshrleistet (vgh OVG Minsier, BauR
2008, 1886).

Bauleitpline sind somit nur dann erfordérlich”, wenn sle nach ger planerischen Konzeption
der Gemende ais erforderiich angesehen werden Kénnen. ist die Planung nichi erforder-
figh" im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB handelt es sich micht um eine Bauleitplanung im
Sinne des Gesetzes. Insbosondere fellt es elner Gemeinde an der Planungsbefugnis,
wenn die Aufstaliung eines Babauungeplanes nur deshalb erioigt, ym dem Eigentlimer aus
wirtechaftichen Grinden den Verkauf von Baugrundsilicken zu erméglichen. Allenialis
vermag man vorliegend bezogen auf den in Aussicht genommenen Anderungsbersich der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 noch eine stadtebauliche Edordartichkeit kon-
struigren kénnen, Aufiersr Anlass fur die Bebauungsplengnderung fsl indes handgreiflich
der in Aufsteliung befindliche Bebauungsplan Nr. 31, 1. Anderung, mit dem die planungs-
rechtiishen Voraussetzungen fOr die Ermichiung eines Hotels nebst 55 Ferenwohnungen

Zu 2.b) Planungserfordemis

Das Planungserfordernis fur die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 13 leitet sich ab aus verschiedenen
Anlassen. Die tatsachliche Entwicklung hat deutlich gemacht,
dass dieser Bereich des Oristeiles Studstrand mehr und mehr
durch touristische Nutzungen gepragt wird. Dies entspricht
auch den heutigen Vorgaben der Landesplanung, wonach
kistennahe Standorte der gewerblich iouristischen Nutzung
vorbehalten bleiben sollen. Zu dieser Entwicklung gehort auch
die Planung eines Hotelprojektes auf der dstlich des
Anderungsgebietes gelegenen Flache sidlich der
Gmelinstrale.

Hinzu kommt die Entwicklung der hochstrichterfichen
Rechtsprechung wonach gewerblich genuizte

Ferienwohnungen in einem Reinen Wohngebiet (WR)
unzuléssig sind.

Vor diesemn Hintergrund geht es nicht um die nachtragliche
J-egalisierung” der Ergebnisse einer bereits stattgefunden
habenden Entwickiung, sondern um die notwendige Schaffung
eines sachgerechten und zeitgemalen planungsrechtlichen
Rahmens zur Ordnung und Steuerung der baulichen

Verhalinis im Hinblick auf die kinftige st2dtebauliche
Entwicklung.
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geschaffen werden sallen (Stichworl Welinessresort Wyk Stdetrand). Soweit ersichtlich,

ist im Rahmen der dortigen Bauleitptanung festgestell warden, dass die von dem Ho-

tel/Apperementprojekl ausgehenden t. armemissionen mit dem Sehutzeharakier und dem
Schutzbedirinis eines reinen Wohngebistes im Sinne von § 3 BauNVO (B-Plan Nr. 13)
richt versinbar sind. insbesandere im sugéstiichen Bereich der geplanten 2. Anderung oes
Bebauungsplanes Nr. 13 witd as zu Uberschreltungen der mmissionsgranzwerte kommen,
die es offenbar sus Sicht der Siadt erforderlich” machen, die Schutzbedirftigkeit der
Wohn- und Ferienbebauung berabzuzonen. Dies ist deshalb nicht unbadenkliich, weil die
beabsichtigte Fastsetzung sines Sondergebietes ,Wohnen und Touristenbeherbergung”
nach § & Abs. 1 Nr. 1 und & BauGh, § 11 BauNVO, dazu fohrt, dass kinfiig dig einzchlégi-
gen immissionsrichiwerte der technischen Regeiwerke {beispiclswaise der TA LA&rm) nicht
mehe angawandt werden konnen. Aus Ziffer 6.1 der TA Larm ergibt sich némiich, dass die-
se Immissionsrichiwerte fir Immissionsorte aulerhalb von Gebauden fir Sondergebiete
nickt varsieht.

Dieses Defizit kann der Satzungsgebaer eigerifich nur dadurch peheben, dess ef im Be-
bausungsplan Ne. 31 Feslsstaungen Zum Sehaiischutz wiffh und dadurch die Schutzbedird-

tigkeit des benachenen Bebautngsplangebletes regelt und anerkennt, Dem wird man

pichi damil begegnen konnen, dass auch in sinem Sondergebist fir Saknen und Touris-

{enbeherbergung’ nur Immissionswerte araicht werden dirfen, die gesunde Wohn- und
Arbaifsverhalinigse gewshrieisten. Das scl nach der sinschidgigen Rechtsprechung der
Veraaiungsganichie ja dann der Fall sain, wenn und soweit for die Gebiete die Richiwerte
gewahrt bigtben, die baispiclewaise die TA LM for Kame, Dorf- und Mischgetriete varsiehi,
weit i jenen Gebieten ein Nabaneinznder von Wohnen und micht wesenflich stdrenden

Gewsrbegebetrichen vom Geselzgeber gleichsam sls vertraglich angesghen worden.

Dle_mujc dem geplanien Hotelprojekt einhergehenden
Em;;gonsfragesteﬂungen sind kein Anlass fir diese
Plananderun_g. Denn diese Gesichtspunkte werden auf der
Grundlage eines Schaligutachtens iber die Festsetzungen der

1. vorhabenbezogenen Anderung d
es Beb
Nr. 31 abgearbeitet. J auungsplanes
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im vorliegenden Fall wiirde dies wedeuten, dass der Schutzsiandard, deﬂ. das. Baugeb;ei
derzeit genielt, deutlich varmindert wiirde. insoweil ist zu bedenken, dass in reinen 'l..Na nd
gebieten die (mmissionstichtwerte tage 50 dB{A) und nachis 35 dB{A) betragen, wéhre;‘t

sie in Kern-, Dori- und Mischgebieten tags 60 dB(A) und nachis 45 dBA) betragen.‘i}a e;
reits gine Brhdhung um 3 6B{A) Taklisch sine Verdoppelung des Larms bedeutefzt, fiegt au

der Hand, dass nur erginzende Fesissizungen zum Sehalischuiz eine dem Gebletsit;ara:-
ter angemessens Schutzkategerie gewshrieisten. Deranliger Festsetzungen bedl ;: :
micht, wenn die Stadt Wyk auf Edhr auf die Festestrungen im Bébauungspiaf‘: N.?. .l .
Anderung verzichten wiirde. Insowait isl die vorliegende Planung nichi erforderiich im Sitne

EY
2=

des § 1 Abs, 3 BauGB,

€} .
Nach Ziffer 1 1. Spiegelstrich des Textes Teil B der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr

13 soilen kiinflig Gebaude mit Wohnungen und Ferignwohnungen zuiassig geisn, wobel

Zu 2.¢c). Anzahl der Wohneinheiten
Es ist festzustellen, dass die Mehrzahi der Gebaude als

.| Einzelh&user auf ungeteilten Flursticken genehmigt sind, auch

wenn die bauliche Ausfuhrung mit zwei Eingéangen,
Brandwand usw. den Eindruck von ,Doppelhdusern®

maximel zulsssig zwel [Einheiten” Je Gebsuds seien sollen. Nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB| yermitteln.

. - . A
ist die Gemsinge allerdings lediglich ermachtigt, dig hachstzuldssige Zahl der Woh?unge
in Waohngebauden fesizusetzen. Der Begsiff der Einheit® findet sich im BauGB micht, 50

dass die Festsetzung nicht von der gesetzlichen Ermachtigungsgrundlage gedeckt ist.

Die Stadt Wyk auf Fbhr wird sich in diesem Zusarmenhang dariiber hinaus zu vagegznaw
wériigen haben, dass der Begriff des Wohngebaudes im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 6 Bau ‘

nicht identisch ist mit demjenigen des Einzethauses im Sinne des § 22 BauNV.O. Ingoweit
iat darayf hinzuweisen, dass sine Festsetzung von Flachen, auf denen nu;“ Emzekhéus.er
zuidssig sind, Keine Konkretisierung des Maites der baulichen Nutzung erfthas.t. sondern im
zusammenhang mit der Regelung der Bavwaise steht. Diese betrifft aliein die Anordnung
der Gebaude auf einem Baugrundstlek im Verhalinis Zu den NachbargrundstﬂckfanA uné

Die Anzahl der Wohneinheiten wird in Zukunft auf maximal vier
Wohneinhsiten in Form von Dauerwohnungen und/oder
Ferienwohnungen fesigesetzt. In Verbindung mit der
Einzelhausfestsetzung sind dann Einzelhiuser mit vier
Wohneinheiten zuigssig. Im Hinblick auf bereits genehmigte
Doppelhduser mit 2 Haushalfien auf je einem eigenstandigen
Flurstack werden zwei Wohneinheiten je Haushalfte
festgesetzt. Damit wird der bereits vorhandenen fouristischen
Nutzung im Plangebiet Rechnung getragen und eine
Gleichbehandlung aller Grundstiicke herbeigefithrt vor dem
Hintergrund einer friher bereits einmal beabsichtigte

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

Eine dariber hinausgehende Anzahl von Wohneinheiten war
zu keiner Zeit im Plangebiet zul&ssig. Auf gegebenenfalls im
Bestand vorhandene jedoch nicht genehmigie mehr als vier

Nutzungseinheiten besteht kein Anspruch.
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dahei inshesonders zu den seitichen Grundsticksgrenzen. Ein Doppelhaus ist dadurch

gekennzeichnet, dass die beiden aneinander gebauien Gebaude durch eina reale Granze
vonsinandar geschiaden sind. Soweit die von der Stadt angestrebte Festsetzung darauf
skziel, im Ergebnis die vorhandene Zari der in den Wohngebauden befindiichen Wohinun-
gen zu reduziersn, weil die in dan Gebsuden befindiichen Wahnungen {angahlich) entwe-
der bauplanungsrechliche oder bauardnungsrechiiiche Anfarderungen wicht erfCiien, fiegt
dem ersichtlich wiederurm die Vorsteliung zugrunde, damit Freirsume* fir die 55 Ferienap-
partements ZuW schaffen, fur die planungsrechilichen Grundlagen im Geltungsheraich des
Sebauungsplanes 31, 1. Anderung geschaffen werdan solfen.

Die Schaffung und Erhaltung von Ferienzppattementsf-wahaungen liegt im besonderam
Interesse der Stadt Wyk auf Fohr, die nahezu susschlieftiich auf den Tourismus angewie-
sen ist, Nahezu alie Gewerbe- und Diensticistungsbetriebe sind unmittetbar oder mittelbar
vom Tourismus abhéngig, so dass nicht arsichilich Ist, welcher fragends Grund dafir be-
stehen soll, die Beherpergungskapazitten zu reduzieren und dann auch noch 2u Lasten
des hier in Rede siehenden Grundbesiizes unserer Mandanien.

insowelt geben wir Zu bedenken, dass die in den Wehngebauden befindiichen Farierwoh

sungen vorwiegend an Familien mit Kintern vermistet werden. Wene und soweit die Stadt

gin exclusiveres Angebat® anstretl. nlsersicht sis dabet, dass dies zwangslgulig zu Lasten
dar Jtouristischen Nitielschicht’ gehen muss, die ledighch bereil und in der Lage st sich
Ferienwohnungen in giner Grile von AQ = 50 m? mit ginem maximaler Preis von rund
100.00 €/Tag zu letsten. Mur bei derartig moderaten Preisen igsei sich eine Hngere Aufent-
haltsdauer fr viele Gaste iherhaupt noch finanzieren. insbesordere die im Geltungsbe-
yeich der 2. Anderung des Bebauuhgsplanes Nr. 13 vorhandanen Wohngebgude unserer
sizndanten enweisen sich als attrakiiv fur alle Generationen. Insgesamt [dsst sich hier ging
Steigerung der Ubernachiungszanten feststellen.
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Soweit der Bebauungsplen eing Ausnahmeregelung fir Gebsude zulassen wili, die hersits

zum Zeitpunkt des Entwuris- und Auslegungsbeschlusses zu der 2. Andetung des Be-

vauungsplanes Nr. 13 mit mehr als 2 Einheiien’ genehmigl sind und danach der zum Zeit

punkt des Entwurs- und Auslegungsbheschlusses genehmigte Besland als maximal Zulassi-

ge Anzaht der Einhaiien gelien sofl, geben wir insoweit Zunachst zu bedenken, dass von

diaser Ausnahme bereits 50 % der Gebiude im Gelttungsbereich der Bebauungsplanande-

rung betroffen sind. Diese Ausnahme beglnstigt insbesondere die Eigentimer von Grund-

stiicken, die seinerzelt im Gelungsbereich giner zwar bis zum Satzungsbeschiuss, letztlich

aber micht rechtskrafiig gewordensn Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 auf der Basis

des § 33 eine grifere Anzah! von Wohnungen in inren Gebsuden genehmigt erhielten. pit

jenem Zedtpunkt waren die Grungsticke am Ginsterweg, die hier in Rede stehen, berells

bebaui, s dess diese nichl in den Genuss” der intensiveren Nutzbarkeit irer Grundsticke

kamen. Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Mr. 13 schickt sich die Stadt Wyk auf

Eshr nunmehr an, diese Ungleichbehandlng auf Dauer festzuschraiben. Das isl aus Siant

unserer Mandanten nicht innshmbar.

4}

Wy Text-Teil B goll mach Ziffer 3 fesigelegt werden, dass Fahrradstander, Miflischranke und
Eammenmaster ledighch bis 2u elner Elsche von jewells 2 m? zitdssig seien. Diese Begren-
zung reictt micht aus, um die Eigentimer in die Lage zu verseizen, dia innen unier ablal-
wirtschaftlichen Gesichtspunkten aufarlegten Verpfiichtunget zu erfulien. Dyanach missen
jeweils 4 Mlitonnan vorgehaiten werden (KunststeffmmilFoﬁen, Kempost, Papier sowie
Nass- und Restmoil), Die Tonnen haben blicherweise ein Fassungsvermdgen van 80 Li-
tern. Es handelt sich dabel um 120 Liter-Tonnen, die Uber ein Einsatz veritgen. Die Mol
sehranke missen vor digsem Hintergrurd mindestens gine Gréke von 4 m? aufweisen, um
afle Militornen sachgerecht unterbringen 2u k&nnen,

Zu 2.d) Nebenaniagen, Mullschranke usw.

Die Festsetzung wird dahingehend geandert, dass kinftig 4 m?

zugelassen werden, um dem Bedarf durch di -
Millgefale zu entsprechen. ie gréfieren
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E) . - - e
im Hinblick auf die Zulassung von Schaukasion regt unser Mandant an, digse in einer Gré-
Re, wie sie auch die LBO verfahrensfrel zulBisst, zuzulassen (vgh. § 63 Abs, 1 Rr. 11 2 LBO).

]

Wir vegen an, Im Zusammenhang mit der Festsetzung 2u den Sichischutzwinden, den
Klamerzusatz in Verlgngerung der Gebiudelrannlime” zu streichen, Die jeweiligen Grili-
chen Grundsticksgegebenheiten machen gs edorderiich, Sichischutzwsnde auch an ande-
ren Stellen an der Mauswand anzusetzen als ausschiiehiich in Verlangerung der Gebiude-

traaniinie.

Zu 2.e Schaukasten

Die Festsetzung wird dahingehend geandert, dass kunftig 1 m?2
zugelassen werden, was einer Grofie entspricht, die nach LBO
verfahrensfrei ist.

Zuy 2.f) Sichischutzwénde

Die Festsetzung wird dahingehend vereinfacht, dass kunftig
individuelle Lésungen entsprechend den Gegebenheiten
zugelassen werden.

Zu 2 q) Nebenanlagen, Trafostation, Solaranlagen,

Antennenanlagen

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

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

Solaranlagen werden auf Dachflachen zugelassen, bleiben
jedoch als eigenstandig auf den Grundstticken ertichtete
Nebenanlagen aus den oben genannten Grinden unzuldssig.

Fur Antennenanlage gilt das fur Solaraniagen Gesagte
sinngemald.
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Wohnung haber ist, als vom Satzungsgeber angenommen, Bei sinar aréferen Wohnung
darf davon ausgegangen werden, dass sie ~ sofem sie der Vermigiung unterliegt - von
mehr als einer Familie genutzt wird, die Gblicherweise getrannt, d. h. mit mindestens zwel
Fahrzeugen anrsisen. Ene Beschrankung der Zahl dar Steliplstze auf ginen ist vor dissem
Hintergrund weder erforderfich nech sachiich geboten. Sie wiére visimehr sachwidrig, weil
sie an den tatséchiichen Verhiitnissen vorbsiginge.

=] ZL_J 2.h) Stellplatze
Die bisherige Fesisetzung entfalit. Die Anzahl der

herzustellende Stelipldize richiet sich nach den Anforderungen
der LBO.
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Zu 2.i) BauNVQ 1980, Geltungsbereich

Die Festsetzung betrifft den Geltungsbereich der 2. Anderung
des Bebauungspianes Nr. 13.

Blrger 7 i

Mobon der in ger Planzeichnung festgeselzten GR von 140 soll @3 nunmsehr ZUASSIg wal- Zu 2./} BauNVO 1990, Terrassen

Die Festsetzung erméglich auch bei einer gréleren Anzahl
gen insawsit an, es bei der Regelung des § 15 Abs. 4 BauNVO 1980 zu belassen und zwar | VON Wohneinheiten jeder Wohnung eine Terrassenfiache

. s eebliche Zu- zuzuordnen, wobei zugleich unverhaltnismalig grolie
einschieBiich der darin enthaltensn Kappungsgrenze. Insoweil sieht ging erheblic Terrassenflachen vermieden werden

den auch Terrassen bis zu einer Groke von maximal 26 m* je Einheit 21 ervichien. Wir re-

nshme der Versiegelung nicht 2u erwarter. Auf dem Flurstick 158 ist beispislswaise zur
Zeit sine GRZ von 0,14 realisiert, auf dem nenachbarten Flurstick 157 eine soiche von
0,13. Die unmittelbare Anwendung des § 18 Abs. 4 BauNVO flkrte ber nicht 2u st@diebau-
lichen Unzutriglichkeiten,
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Bebauungsplanes Nr. 13 nahezu volistandig bebaut sind und zwar mi

oweit hat man sich vergegenwértigen, dass die Grundsticke im Gelungsberaich dos

t vergleichsweise

neusn Gebduden, so dass nicht Zu erwanien sight, dass diese kurzfristiy abgerissen und

durch Neubauten ersetzt werden. Dartber hinaus wirg dureh die Festsetzung der GR sawule
der Baufenster eine grébere Verdichtung nicht smmdgiicht, so dass auch die stddiebauli-
chen Zisle, sowait sie sich der Begrindung 2w ausliegenden Planentwurf eninehmen tas-

sen, gewahut bleiben.

Zu 2. k) BauNVO 1990, Malk der Nuizung

Im Rahmen der geplanten 2. Anderung wird der
Bebauungsplan auf die BauNVO 1890 umgestellt. Demnach
ermittelt sich die Geschossflache in Zukunft nach den
Aulenmaien der Gebaude in allen Vollgeschossen (§ 20 Abs.
3 Satz 1 BauNVO). Die bisherige Festsetzung zur
Geschossflache auf ein bestimmtes Mal wird somit
aufgehoben.

inwieweit Flachen in anderen Geschossen (z. B.
Spitzbodenebene und/oder Kellerebene) als Aufenthalisraume
genehmigt werden k&nnen, bestimmt sich dann nach den
Anforderungen des Bauordnungsrechtes.

Darnit berticksichtigt die kanftige 2. Anderung des
Bebauungsptanes nicht nur die Vorgaben der Landesplanung ,
welche die kiistennahen Bereiche der touristischen Nutzung
vorbehalten wissen méchte, d. h. den gesamten Bereich des
Sudstrandes, sondern auch die Erfordernisse der bereits
vorhandenen touristischen Nutzung sowohl was die Art als
auch das Maf der Nutzung anbelangt,
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Zu 2.1 Gebaudehthe

Die festgesetzte Firsthdhe wird beibehalten zur Steuerung der
Ausnutzungsverhéltnisse in den Dachgeschossen.
Energetische Autwertungsmalinahmen werden dadurch nicht
verunmoglicht, weil Dammmalnahmen auch vor Innen
durchgefirhrt werden kénnen bzw. Dammstoffe mit héheren
bammwerten Verwendung finden konnen.
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1 te e ; ‘Sthéhe von 50 m “i! on, she gel e an Ui i B en !ICN
au d I O 8. =1} alt f fiscl S 1= ngs aﬁ:
die

mbglich waren. Wir ragen daher an, die Firsthihe auf 8 m festzusetzen.

)
G i it Blick auf &
nbarstand diifie — insbesonoers mit .
oA § 1,20 m zu vergrofern se, da snderen-

en Uimstand -, dass im Baugebiat

auch weichgedeckie Gebsaude vorhanden sind, au

{infiig n aesi 11,
smlls inshesondere weichgedeckta Déacher Kinflig nicht mehr zulassy ware

n) )
: i i rofere Zaht vo

inbli die Daghiffinungen regen wir an, ene g ‘ e
o l zuzuiassen. Ts sollie die Maglich-

inzaihaus einbauen Zu diden,

n Dacnhfidchenfens-

sarn pro Einzelhaus, insbesandere auf der Wasserssite,

i fiachenfenster pro £
i naffen warden, bis zu 4 Dach? .
e o2 « der Gemeinde Rechnung, inshesondere

i b i Ml
i t im Gbrigen der planerischen Konzep
e ) ferdem wire digs Ausdruck der besonde-

gualliativ hochwertigen Tourismus zu firdetn. Au
ren Alfraktivitat des kiistennatien Standortes.

i ah daztt
in diegem Zusammenhang vitten wir U bedenken, dass die geplanien Fastsetzung

chttich genehmigle und zugeiassang Fenster {insbesondere ¥n

fiihren, dass auch hausuisk | h -
Spitzhodenbersich) suf den Bestandsschutz verwiesen werden. Die Grale der Dac

ie sl i im Sinre
chenfenster solite so gawahit werden, dass sie sich auch als Zweiter Rettungsweg 1m

i j ! kannen. O h
Vorschriften day Landesbaucrdnung egnen
e tiseh kaum wahrnehmbar, 5O dass 8%

sie sollion mindesiens 1,20

m® grof sein dinden. Deser Grafenuntersciied ist 6p

auch nicnt zu gestaltedschan Stillariichen” kommt.

Zu 2.m) Dachlberstande
Die Regelung zu Dachilberstanden wird neu gefasst und auf
die Gebaudeldngs- bzw. die Gebdudeschmalseiten bezogen.

Zu 2.n) Dachftachenfenster {Anzahi, Gréike)

Sowohl die Anzahl der Dachflachenfenster als auch deren
Groide wird kinitig erhoht vor dem Hintergrund der teilweise
kistennahen 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. fiir 2 Doppelhaushaliten ebenso als erforderlich
angesehen wie eine Obergrenze fur die maximale GroRe auf
1,4 m?, damit neben den in der Dachflache ohnehin zulZssigen

Dachgauben auch noch {eilweise geschlossene Dachflachen
wahrnehmbar bleiben.

Da bisher die Spitzbodenbereiche nur als Abstellrdume
genehmigt und nutzbar gewesen sind, und sich daraus auch
bisher die Zuldssigkeit von Dachflachenfenstern abgeleitet hat
(...Dachflachenfenster sind nur fir Nebenrdume

zugelassen...), erfolgt durch die geplante Neuregelung keine
Nutzungseinschrankung im Bereich dear Spitzbdden gegeniiber
dem bisher genshmigten Bestand.

Der Bestandsschutz fur genehmigte Dachflachenfenster gilt
weiterhin,




Biirger 7

ZU 3. Abwagung privater/éffentlicher Belange

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

i si ; H{ hn- und Ver-
ass Vorteite nichi geschmilert werden, die sich 2us emer hegtimmisn \‘No. e
o i f Mighichket ments v
ia nrivaten interessen dann gesghen, nad i
ehrslzge ergeben. e priva ‘ : g
jer Nutzungswert irer Grundsticke hestirmmenden Vorigilen preiszugeben, ;GH oo
e i W acie
i i wer ergeben (vl
iaher hisherigen Baugebietschard Bec
jer bishengen Lage und darn oha o
Wirttemberg, BRS 20 Nr 4. Vorliegend peahsichtigt der Satzungsgeber offens
o ' inde i i ginem
westehende bauliche Zustinde waitgehend festzuschreiben und Bauvorhaben v e
> i agit s i inen pesie-
deutlich garlngeren Umfange suztlassen, als dies maglich ware. Ein Plan, der e i
i ! it (reburg,
wenden Zustand iediglich fegtschreiben sof, ist alerdings unwirkeam {vgl. OVG
BRS 22 Nr. G},

e ol r: Punkte
Wir regen daher an, UNSEer Stellungnabme zu foigen und die sinzelnan genannten
| ' ; i HUNgs-
Gckstohti & Gowshr, dass ein abwagung
i i bericksichtigen, Das béle die .
bei der welleren Planung zu ‘ pa
tehierfraier Plan erfassen wird, der sowohl den Interessen der Planingassen als

Nachbam wie auch der Stadt Wyk auf Fohr gerecht wilrde.

Es bleibt festzustellen, dass aus diesem Grunde sowie zur
Vermeidung von Ungleichbehandiungen der Eingabe in vielen
Punkten entsprochen wird, jedoch im Interesse des
sté&dtebautichen Erscheinungsbildes dieses Teilbereiches der
Stadt es auch im Hinblick auf die Attrakiivitat des Oris- und
Landschafishildes fur den Tourismus bei bestimmten
Rahmensetzungen bleibt wie oben ausgefihrt.

Drie Eingabe wird somit teilweise bertcksichtigt und teilweise
nicht berticksichtigt.
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828311 ) Dié Eheleute i , und Frau gind — wie bereits erwahnt -

Eigentimer des Grundstlickes 2 a/2 b, Gemarkung Wyk, Flur 12, Flurstiick
188, in Wyk auf Fohr. Das Grundstick ist mit einem Einzelhaus bebaut, das

aus zwel Gebduden besteht. Das Gebaude Ginsterweg 2 a steht im Eigentum der Ehelewte | ZU 1. Sachverhalt

: i i i ; Die Ausfuhrungen zu den besiehenden Sachverhalien werden
. d E i ‘ I .
.. tdas Geb&ude Ginsterweg 2 b im igentum der Frau Die Eheleute zur Kenntnis gen on.

und Frau bilden eine Wohnungseigent[‘lmergemeinscbafi nach dem
WEG. Beide Gebiiude, alsa das Gebiude Ginsterweg 2 2 und das Gebsude Ginsterweg 2
b werden zu privaten Wohnzwecken als auch zu Ferienwohnzwecken genutzt. In beiden

Geb&uden findet eine Vermietung an Feriengdste staft. Diese Umstande diirfter der Stadt
Wyk auf Féhr bekannt sein.

Dag Flurstick 158, das ain einhaitliches Baugrundstlck darsieilt, fegt zur Zelt im Geltungs-
bereich des Bebauungspianes Nr. 13 der Stadt Wyk auf Fohr, der f0r dag Grundstick unse-
rer Mandanten sin reines Wohngebiet nach § 3 BaulVO 1977 fesiselzl, Des weiteren ist
gin Baufenster auf dem Grundstiick festgesetzt sowie eine GR = 140 m? sowie eine GF =
224 m*. Als Bauweise ist festgesetzt, dass nur Einzelhduser zuldssig sind. Dariiber hinaus
traf der Bebauungsplan im Text Teil B der Zifier § gie Festesstzung, dass im reinen Wohn-
gebiet geml § 3 (4) BaukVQ (Anmerkung: gemeint ist die BauNVO 1977) Wohngebiude
nicht mehr als zwei Wohnungen haben dtirfen. In Ubersiimmung mil den Festsetzungen
des Bebauungsplanes wurde das Grundstiick hebaut, Auf dem Grundstlick wurde &in aus
zwei Gebauden bestehendes Einzelhaus errichiet,
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2.

In disses Planungsgeflige beabsichtigt die Staat Wk aul Féhr nunmshr einzugreifen. Die
ausliegende Planung weist jadoch Widersprichlichkeiten und Ménge! aui, die im weileren
Planungsverfaliren korigiert werden soifier, um zu einem rechishestandigen und abwa-
gungsfehlerfreien Planungsergabnis zu getangen:

&)

Zungchst ist nichi racht kiar, wie sich der raumliche Geltungsbereich deg 2. Anderung des
Bebavungsplanes Nr. 13 darstelit. Aus der Plankarie ist nicil arsichifich, ob die Flachen
stdwestlich der Strandstralle im Bereich des Spielplatzes brw. des Grundstieks Strand-
stralde 60 mit In den Gelfungshereich des Bebauungsplanes einbazogen werden sclien
oder nicht. Ahnliches gilt fir eine Teilflache stdlich der Gmelinstrae. Auch hier ist nicht
erkennbar, ob die Anderung auch digsen Bereich erfassen soil,

Dartiber hinaus sind offenbar Ubersichtspline im Umiaw, aus denen sich argibt, dass ¢inin
etwa dreieckiges Grundstlck im Bereich der Strafle Am Golfplatz/Sirandsirale aus dem
Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes herausgenommen worden ist. Aus

der mir anlseslich ainer Unterredung beim Kreis Nordfriesiand Gbergebenen Unterlage, of
mit , Auslegungsexemplar ~ ausgelegt vomn (3.08.2011-05.09.2011 - (Kopie)" (berschria-
ben war, ist zu entnehmen, dass jenes Grundstiick effenbar doch im Geliungsbereich der 2.

Anderung des Bebauungsplanes belegen sein soll,
Insoweit hestent Aufkidrungs-

nes bleibt micht ohne Rechtsfolgen.

und Klarstellungshedarf, denn die fehierhafte Bekanntma-
chung das rdumiichen Geltungsberegiches eines in Aufstellung befindlichen Bebauungspla-

Zu 2.a) Geltungsbereich der Anderung

Die Flachen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13
stidwestlich der Strandstrae (AOK-Kinderkurheim) und der
Bereich sidlich der Gmelinstralie (Café Prinzen und August-
Endeli-Weg) gehéren nicht zum Geltungsbereich der 2.
Anderung des Bebauungsplane Nr. 13.
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b)

Dartiber hinaus ist nick arkennbar, dass dig beabsichtigte Aufsteliung der 2, Anderung des
Bebauungsplanes erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 RauGB ist Gemal § 1 Abs, 3
BauGB haben die Gemainden die Baulelpisne sufzustellen, sobald und sowsil es fi ;ﬁe
stidiehautiche Enfwickiung und Ordriung erforderlich ist. § 2 Abs. 1 BauGB bestimmt dass
die Bauleitplane von einar Gemeinds in cigenar Verantwertung aufzustelien sind, {Eies;e auf
der kemmunalen Selbstverwaitung sgarantie bervhende kompatenzrechtlichs Regelung wirg
durch § 1 Abs, 2 Saiz 1 BauGE inhaltiich aufgefiift. Dle Gemeinden haben danach Bauleit-
plane aufzustelien, sobald {Zeitpunkt) und soweit {sachiicher und r&
dis stidisbauliche Entwickiung und Ordnung erforderlich st Hie
gemeindliche Enfschidungsbefugﬁ%s fber die Aufsteliung von

urnticher Umfang) es fr
Favs ergit sich fOr gio
Baulsitplinen eine gesetzii.

che Voigabe in zweierei Richiung: Die Aufsteliung von Bauleitplanen ist einersaiis verbo-

feri, wenn sie aichi im Sinne des § 1 Abs. 2 Satz 1 BauGR erdordariich ist. Sie ist anderer-
seits geboten, sofern sie unter den Vorausseizungen des § 1 Abs, 3 BauGB erforderlich ist
Erforderiich® igf sing Bauleitptanung aber nur dann, wenn sie 2uf eine geordnafe stadie-

baulicha Entwicklung ausgerichtel st und & hiriel
e3¢ gewdhrigiste! (val, OVG Mingier B
2005, 1696). ’ "

Bauleitplne sind samit nur dann erforderlich’,

wenn sie nach der planesischen Konzeption
der Gemeinds als erforderdich

: angesehen werden kénnen. Ist die Planung nicht ,erforder
E;c-?z“ iIm Sinne dos § 1 Abe. 3 Satz 1 BaulB handelt o5 sich nicht um &ine Baulsitpianung im
Sinne des Gesefzes. nsbesonderg fahlt es ainer Gemginde an der Plenungsbeiugrits
wenn die Aufstelluny eines Bebauungsplanes nur deshaib erfolgt, um dem Eigenttimer ausa
wirtschaftlichen Grinden den Verkauf von Baugrundsticken zy erméglichen, Alishfalis
verf'nag maf vorliegend bezogen auf den in Aussicht genommenen Anderungsbersich der
2. :‘-‘I.nderuﬁg des Bebauungsplanes Nr. 13 noch eine stédiebauliche Erfordedichkeit kon-
struieran kdnnen, Auflerer Anlass tir die Bebauungsplanéndarung it indes handgreiflich

Zu 2 b} Planungserfordernis

Das Planungserfordernis fur die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 13 leitet sich ab aus verschiedanen
Anlassen. Die tatsachliche Entwicklung hat deutlich gemacht,
dass dieser Bereich des Ortsteiles Stdstrand mehr und mehr
durch touristische Nutzungen gepragt wird. Dies entspricht
auch den heutigen Vorgaben der Landesplanung, wonach
kistennahe Standorte der gewerblich touristischen Nutzung
vorbehalten bleiben sollen. Zu dieser Entwicklung gehért auch
die Planung eines Hotelprojektes auf der ostlich des
Anderungsgebietes gelegenen Fiache sadlich der
Gmelinstralle.

Hinzu kommt die Entwicklung der héchstrichterlichen
Rechtsprechung wonach gewerblich genutzte
Ferienwohnungen in einem Reinen Wohngebiet (WR)
unzulassig sind.

Vor diesem Hintergrund geht es nicht um die nachtragliche
.Legalisierung® der Ergebnisse einer bereits stattgefunden
habenden Entwicklung, sondemn um die notwendige Schaffung
eines sachgerechten und zeitigemalien planungsrechtlichen
Rahmens zur Ordnung und Steuerung der baulichen
Verhaltnis im Hinblick auf die kiinftige stadtebauliche
Entwicklung.
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-G -

der in Aufsteflung befindliche Bebauungsplan Nr. 31, 1. Anderung, mit dem die planungs-
rechtlichen Vorausselzungen for dgie Errichiung eines Hotels nebst 55 Ferienwohnungen
geschalfen werdan sollan (Stichwort: YVellnessresort Wyk Sldstrand™). Soweit ersichfich,
ist im Rahmen der dortigen Baulgitplanung festgesielit worden, dass die von dem Ho-
telfAppantementprojekt ausgehenden L&rmemissionen mit dem Schutzcharskter und dem
Schutzbedirfnis eines reinen Wohngebletes im Sinne von § 3 BauNvo (B-Plan Nr. 13)
nicht vereinhar sind. [nsbesonders im sidéstiichen Bergich der geplanten 2. Anderung des
Bebzuungsplanes Nr. 13 wird es zu Uberschreitungen der Immigsicnsgrenzwerte kommen,
die es offenbar zus Sicht der Stadt -erforderlich” machen, die Schutzbedirftigkei der
Wahn- und Ferienbebauung herabzuzenen, Dies jsi deshalb nicht unbedankiich, weil dis
beabsichtigle Fesisetzung sines Sondergebietes  Wohnen und Touristenbeherbergung”
nach 8 8 Abs T Nr. fund 8 BauGB, § 11 BauNVQ, dazu fihrt, dass kinftig die sinschizgi-
gen Immissiansrichiwerte der technischen Regelwerke (beispielsweise der TA L.arm) nicht
meh: angewandt werden kénnen, Aus Ziffer 6.1 der TA Larm argibt sich n@milich, dass die-
se immissionsrichiwerts fir Immissionzorte aulerhalb von Gebauden fir Sondergebicie
richt vorsieht,

Dissas Defizit kann der Satzungsgeber eigentich nur dadurch beheben, dass er im Re-
bauungsplan Nr. 31 Fasteetzungen zum Schallschute it und dadurch die Schutzbedtrf-
tigheit des benachbarien Bebauungsplangsbietes regait und anerkennt. Dem wird man
richt damit begegnen kinnen, dass auch in einem Sendergebiet fiir Wohnen und Touris
tenbeherbergung” rur immissionswerie erreicht werden diirffen, die gesunde Wohn- ung
Arbeitsverhaltrisse gewshrisisien. Das soli nach der einschidgigen Rechitsprechung der
Verwaltungsgerichte ja dann der Fall sein, wenn und sowel fir die Gebiete die Richiwerlg
gewabhrt bieiben, die beispislsweise die TA Larm fir Kern-, Dorf- und Mischpebiste vorsieht,
well in jenen Gebieten ein Nebeneinznder von Wohnen und nicht wesentlich stdrenden
Gewarbegebetrieben vem Gesetzgeber gleichsam als verlriglich angesehen wordan,

Die mit der Hotelplanung einhergehenden Emissionsfrage-
stellungen sind kein Anlass fir diese Planénderung. Denn
diese Gesichtspunkte werden auf der Grundiage eines
Schallgutachtens Uber die Festsetzungen der 1. vorhaben-
bezogenen Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31
abgearbeitet.
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im vorlisgenden Fall wirde dies bedeuten, dass der Schutzstandard, den das Baugebist
derzeit genieltt, deutlich vermindert wirde. Insoweil ist zu bedenken, dass In reinen Wohn-
gebieten die tmmissiongrichtwerte tags 50 dB{A) und nachts 35 dB(A} belragen, wihrend
ste in Kern-, Dok ung Mischgabisten tags 80 dB(A} und nachis 45 dB{A} befragen, Da bs-
reits aine Echéhung um 3 dB{A) faktisch eine Verdappelung des Larme bedeutet, liegt auf
der Hand, dass nur ergénzende Festsetzungen zum Schaltschulz eing dem Gebietscharak-
ter engemessene Schutzkategorie gewshrleisien. Dorarliger Festsatzungen bedirfe es
richt, wern die Stadt Wyk auf Fahr auf die Festsetzungen im Bebavungsplan Nr. 31, 1.

Anderung verzichten wiirds. insoweit ist die vor
des § 1 Abs. 3 Baucs.

£)

fiegends Planung nicht erforderlich im Sinne

Wach Ziffer 1 1. Spiegelstrich des Textes Teil & der 2.
13 scllen kUnfliy Gebauda mit Wohnurngen und Feri
maximal zuigssig zwat JEitheiten”

Anderung des Bebauungspianes Nr
enwohnungen ZUlEsslg seien, wobei

je Gebaude seien sollen, Nach § @ Abs. 1 Nr. & BauGR

it di - . - .
die Gemeinds allerdings ledighich erméchiint, die hichstzulsissige Zah! der Wohnungen

in Woh z j
onngekauden festzuselzen. Der Begriff der ,Einhei” findat sich im BauGB nichi, so

dasa di i
die Festsatzung nicht von der gesetzlichen Erméchtigungsgmndiage gedeckt ist

Zu 2 c}. Anzah! der Wohneinheiten

Es ist festzustellen, dass die Mehrzahl der Gebaude als
Einzelhduser auf ungeteilten Flurstiicken genehmigt sind, auch
wenn die bauliche Ausfilhrung mit zwei Eingangen,
Brandwand usw. den Eindruck von ,Doppethausern
vermitteln.

Die Anzahl der Wohneinheiten wird in Zukunfi auf maximal vier
Wohneinheiten in Form von Dauerwohnungen und/oder
Ferienwohnungen festgesetzt. In Verbindung mit der
Einzelhausfesisetzung sind dann Einzeihauser mit vier
Wohneinheiten zuléssig. Im Hinblick auf bereits genghmigte
Doppelhduser mit 2 Haushalften auf je esinem eigenstandigen
Flurstiick werden zwei Wohneinheiten je Haushalfte
festgesetzt. Damit wird der bereits vorhandenen touristischan
Nutzung im Plangebiet Rechnung getragen und eine
Gieichbehandlung aller Grundstiicke herbeigefihrt vor dem
Hintergrund einer friiher bereits einmal beabsichtigte

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 in Teilbereichen, die
jedoch keine Rechiskratt erlangt hatte.
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partements zu schaffen, fir die planungsrechlichen Grungdlagen im Geltungsbersich deg
Bebauungspianes 31, 1. Anderung geschaffen werden sallen.

e Schaffung und Erhaliung von F?erienappartemenis#wohnungen egt Im besonderem
Inmecesse der Stagt Wik auf Fahr, die nahezu ausschiiefiich auf den Tourismus angewie-
sen ist. Nahezu alje Gewsarbe-
vom Tourismus abhéngig.

und Dﬁienstfeistungsbetriebe sind unmilielbar oder mitteibar
80 dass nicht ersichifich ist, welcher ragends Srund dafir be-

stehen soll, dis Beherbergungskapazitaten 24 reduzieren und dann auch noch zu Lasten

des hier in Reqe stehenden Grundbesifzes unserer Mandanten,

Eine darlber hinausgehende Anzahl vpc:anohgs;r;gii;[:lrlls\niJ;r
; o . sesia. &g
keiner Zeit im Plangehiet zglassug ufg .
?Bitjastind vorhandene jedoch nicht genehmigte mehr als vier
Nutzungseinheiten hesteht kein Anspruch.
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insowelt geben wir zu bedenken, dass dis in den Woﬁmgebéudem befindichen Ferienwoh-
nungen vorwiegend an Famillen mit Kindern varmistet werden. Wenn und soweit die Stact
gin exclusiveres Angebot’ anstrebt, Obersieht sie dabel, dass diss zwangslaufig zu Lasten
der fouristischen Mittelschicht gehen muss. die ledigiich bereit und in der Lage ist, sich
Ferienwohnungen in siner Gréfte von 40 - 60 m? mit einem maximaler Prels von rund
100,00 €/Tag zu leisten, Nur bei derarfig moderaten Preisen 18ss sich aine iingere Aufent-
haltsdaler fiir viele Gaste Oberhaupt noch finanzieren, Insbesandera die im Gelungsbe-
reich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 vorbandenen Wohngebdude unserer
Mandanten erweisen sich als aftraktiv iir elie Generationen, Insgesami Bsst sich hier sing
Steigerung der Ubernachiungszahlen feststelion.

Soweit der Bebauungsplan eing Ausnahmeregelung fir Gebsude zulassen will, die bereits
zum Zeilpunki des Entwurfs- und Auslegungsbeschlusses zu der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 13 mit mehr ais 2 JEinheiten” genshmigt sind und danach der zum Zeit-
punkt des Entwurfs- und Ausiegungsbeschiusses genehimigte Bestand als meximal zulsssi-
ge Anzahl der Einheiten gelten soll, geben wir insowet zundchst zu bedenken, dass von
dieser Ausnahme bereits 50 % der Gebiude im Geitungsbereich der Bebauungsplandnde-
rung betroffen sind. Disse Ausnzhme beglnstigt insbesondeare die Figentimer ven Grund-
stiickes, diz seinerzeit im Geltungsbereich einer zwar bis zum Satzungsbeschluss, letztlich
aber nicht rechiskraftip gewordenen Anderung des Bebauungeplanes Nr. 13 auf der Basis
des § 33 eine gréfore Anzahi van Wohnungen in ihren Gebauden genehmigl erhislten. Zu
jenem Zeitpunkt waren dis Grundstiicke am Ginsterweg, die hier in Rede stehen, bereils
bebaut, so dass diese nicht in den ,Genuss' der intensiveren Nutzbarkeil inrer Grundstlicke
kamen. Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 schickt sich die Stadt Wyk auf
Fohr nunmehr an, diese Ungleichbehandiung auf Daver festzuschreiben, Das ist aus Sicht
unserer Mandanten nicht hinnehmbar.
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d)

im Text-Teil B soil nach Ziffer 3 festgelegt werden, dass Fahrradstander, Midlschranks und
Fahnenmasten jediglich bis zu einer Fiche ven lewells 2 m® zulassig seien. Dicse Begren-
zung refeht nicht aus, um die Eigentimer in die Lage zu versetzen, die thnen unter abfall-
wirtschaftiichen Gesichispunkien auferlegten Verpflichtungen zu erfilien. Danach miissen
jewells 4 Millionnan vorgehalten werden (KunststoffmiliFolien, Kompost, Papier sowia
Mass- und Restrill). Die Tonnen haben tblicherweise sin Fassungsvermbgen von 80 Li-
tarn. £s handelt sich dabei um 120 Lter-Tonnen, die Ober ein Einsatz verfigen, Die Mol

schrénke missen vor diesem Hintergrund mindesiens sine Grale von 4 ¢ aufweisan, um
alie Midlitonnen sachgerecht umterbringan zu kénnen.

&)

m Hinblick auf die Zulassung von Schaukasten regt unserg Mandantschzft an, diese in

einer Gréle, wie sie auch die LBO verfahrensfre] zuldssl, zuzudassen (vl § 63 Abs. 1 Nr.
11a LBO).

i)

Wir regen an, im Zusammenhang mit der Festsetzung zu den Sichtschutzwinden, den
Klammerzusatz in Verldngerung der Gebdudetrenniinie® 2y streichen. Die jeweiligen orili-
chen Grundstueksgegebanheiten machen es erforderlich, Sichtachutzwinde auch an ande-

ren Stellen an der Hauswand anzusetzen zls ausschliellich in Verlangerung dar Gebsude-
frennlinie.

Zu 2.d} Nebenanlagen, Mullschrénke usw.

Die Festsetzung wird dahingehend ge&ndert, dass kiinftig 4 m*
zugelassen werden, um dem Bedarf durch die grofteren
Muligefaie zu entsprechen.

ZU 2.e Schaukasten

Die Festsetzung wird dahingebend ge&ndert, dass kunftig 1 m?
zugelassen werden, was einer Grole entspricht, die nach LBO
verfahrensfrei ist.

Zu 2.1 Sichischutzwande

Die Festsetzung wird dahingehend verainfacht, dass kiinftig
individueile Losungen entsprechend den Gegebenheiten
zugelassen werden.
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)

Oie Ziffer 3 des Textes-Teil B sieht den volistandigen Ausschiuse vor anderen als sus-
driicklich in der Ziffer 3 genatnten Nebenanlagen und Nebengsbiuden vor, Insowsit stéiii
sich unsere Mardantschaft schon die Frage, weiches planungsrechtliche Sehicksal die vor-
handene Trafostation nehmen soll. Ihr ist das Verhalinle zwischen den gestalterischen
Fesizetzungen und den Feslsetzungen Uher die Nebenantagen nicht klar, Einerseits geht
der Salzungsgeber offenbar davon aus, dass Solarantegen zuldssig sind, da sie sich in der
Farbgebung und Gestaltung der Dachhaut anzupassen haben, Andererseits sindg Nebenan-
iagen generell unzuldssig. Mier dirfte eine Synchronisation dar Festsetzungen Insoweit

erfordarlich sein, als das auch Solaraniagen als grundsstzlich zuldssige Nebenaniage be-
handelt werden.

Dartber hinaus ist bekannt, dass ~ um einen guaiitativ ausreichenden TV- und Rundfuni-
empfang zu gewsdhrieisien- auch dic Anbringung von Sateliienschisssin erforderlich ist.
Bekanntermaten sind die Grundsilicke am Ginsterweg nicht an sin Kabelnetz angeschios-
sen, s0 dass ein adiquater Rundfurk- ung Fernsehempfang nur via Salellit gawihrleisiat

ist. Aus diesem Grunde isf es erforderlich, auch Satelftenaniagen als zuigssige Nebenanle-
gen zu behandeln.

Zu 2.g) Nebenanlagen, Trafostation. Solaranlagen,
Antennenanlagen

Die Festsetzung sind neu gefasst mit dem Ziel Nebenaniagen
einzuschranken, um den park&hnlichen Charakter dieses
Bereichs zu erhalten und die Grundstlcke nicht mit einer
Vielzah! von Nebenanlagen zu verstelien.

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

Solaranlagen werden aui Dachilachen zugelassen, bleiben
jedoch als eigenstandig auf den Grundstiicken errichtete
Nebenanlagen aus den oben genannten Grinden unzulassig.

Fir Antennenanlage gilt das fiur Solaranlagen Gesagte
sinngeman
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R} Zu 2.h) Stellplatze } )

tm Minblick auf die geplants iextiche Fesisetzung unter Ziffer 4 der 2. Anderung des Be- E;?ﬁf?;{g%gg%?ﬁg;gg ﬁgﬁ@;téi?;enggﬁaé] e‘f i\fnforderungen
bauungsplanes regen wir 2n, es hier bel der geseizlichen Regelung des § 12 Ada. 1 der LBO.

BauNVQ zu belassen, die im Ubrigen onnehin dureh § 50 LBO itve Modelierung® erhalt,

{insbesonders im Hinblick auf § 50 Abs. ¢ LBO). Ohnehin tibersisht die in Rede stehende
Festsetzung, dass der Steliplatzbedarf selbst bei nur einer genehmigten oder zuldssigen
Wohnung hoher ist, als vem Satzungsgeber angencmmen. Bel slner gréfieren Wohnung
darf davon ausgegangen werden, dass sis — sofern sie der Vermletung unterliegt — von
mehr ale einer Famitie genuizt wird, die Gblicherweise getrennt, d. k. mit mindestens zwai
Fanrzeugen anreisen. Eine Beschrénkung der Zahl der Steilplitze auf einen ist vor diesem
Hintergrund weder erforderlich noch sachlich gebaoten. Sie wire vislmehr sachwidrig, weil
sie an den tateéchlichen Verhaltrissen vorbeiginge.

i
; . P, _ Zu 2.1) BauNVO 1990 )
Nach Text-Teil 8 Ziffer 5 soll kiinftig fir den gesamten Geltungsbersich des Bebauungspla- Die Festsetzung betrifft den Geltungsbereich der 2. Anderung

nes Nr. 13 BaulNVO in der Fassung vom 23.01.1990 gelten. Die textliche Festsetzung o des Bebauungsplianes Nr. 13.
Streckt sich -~ diese Anmarkung sei erfaubt «von ihrem Worllaut her offerisichtlich zuch auf
die Teilbereiche des Bebauungsplanes die ausdrickiich veon der 2. Anderung des Be-
bauungspianes Ne. 13 ausgencommen warden sollen, also avsdriickiich die Flachan der 1.
Anderung dea Bebauungsplanes Nr, 13 sowle eine Teilfiche stidlich der Gmelinsiralle, Die
texitiche Festsetzung gema Ziffer 5 kann abar aufgrund des beschréinkien raumlichen Gel-
tungsbersiches nur Geltung fur den Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungspia
nes erlangen. Sollte dies nicht gawollt sein, miiBte der Geltungsbergich des Bebauungsple-
nes raumlich gednder warden.
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Neben der in der Planzeichnung fesigeseizien GR von 140 sofl es nunmehr zulssig wer-
den auch Terrassen bis zu ainer GréRe von maximal 25 m? j& Einheit zu errichten. Wir re.
gen insoweit an. as bei der Regelung des § 19 Abs, 4 BauNVO 1880 zu balasssn und zwar
einschlishlich der darin enthaltenen Kappungsgrenze. Insawsit stehi sine erheblichs Zu-
nahme der Versiegalung nicht zu erwarten, Auf dem Flurstiick 158 ist beispielsweise zur
Zeit eine GRZ von 0,14 realisier, auf dem benachbarien Flurstiek 157 eine solche van
0,13 Die unmittelbare Anwendung des § 19 Abs. 4 BauNVO flhrie hier nicht 2zu stadiebay-
fichen Unzutrdglichkeiten,

k)

fm Hinblick auf die Geschossflche regen wir an, es bei der gesetzlichen Brundaussage
des § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO zu belassen, wonach die Geschesslléche nach den Au-
Benmahen der Gebiude in allen Vollgeschossen zu ermitieln ist. Von der Abweichungsre-
getung, die nach § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zuldssig wire, solite kein Gebrauch gemacht
werden,

Insoweit hat man sich vergegenwértigan, dass die Grundstiicke im Gellungsbereich des
Bebawungsplanas Mr. 13 nahezu voilstandiy bebaut sind und zwer mit vergleicheweise
neusn Gaebiuden, so dass nichf zu erwerden steht, dass diese kurzfristiy abgerissen und
durch Neubauten erseryt werden. Dariber hinaus wird durch die Festsetzung der GR sovwie
der Baulenster eine grifers Verdichtung nicht srmdiglicht, so dass auch dig stadiehauli-
chan Ziele, soweit sie sich der Begrindung zum susliegenden Flanentwurf entnehmen las-
sen, gewahr bletben,

Zu 2.J) BauNVvVO 1990, Geliungsbereich

Bie Festsetzung ermaoglich auch bei einer groleren Anzahl
von Wohneinheiten jeder Wohnung eine Terrassenflache
zuzuordnen, wobei zugleich unverhalinismanig grolie
Terrassenflachen vermieden werden.

Zu 2.%) BauNVO 1990, Maf} der Nutzung

Im Rahmen der geplanten 2. Anderung wird der
Bebauungsplan auf die BauNVO 1990 umgestelit. Demnach
ermittelt sich die Geschossftache in Zukunft nach den
Aullenmalen der Gebdude in allen Vollgeschossen (§ 20 Abs.
3 Satz 1 BauNVO). Die bisherige Festsetzung zur
Geschossflache auf ein bestimmtes MalR wird somit
aufgehoben,

Inwieweit Fl&chen in anderen Geschossen (z. B. Spitzboden-

ebene und/oder Kellerebene) als Aufenthaltsraume genehmig:
werden kdnnen, bestimmt sich dann nach den Anforderungen
des Bauordnungsrechies.

Damit bericksichtigt die kiinftige 2. Anderung des
Bebauungsplanes nicht nur die Vorgaben der Landesplanung ,
welche die kistennahen Bereiche der touristischen Nutzung
vorbehalten wissen méchte, d. h. den gesamten Bereich des
Stdstrandes, sondern auch die Erfordernisse der bereits
vorhandenen touristischen Nutzung sowohi was die Art als
auch das Mal der Nutzung anbelangt.
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Eine stadtebauliche Begrindurg fir die Begrenzung der Mafifestselzungen ist ohnehin
micht ersichtlich. Weder werden die Anforderungen an die Erschiielung noch an die Ver-
und Entsorgung verandert. Es Fegt ndmiich auf der Hand, dass die Ausiastung insbesonde-
re von Entsorgungseinrichtungen nicht ausschiiellich von der Zaht der zugelagsenen Woh-
nungen abhingt, sondern Uberwiegend von der Zahl der Benuizer derartiger Wohnungen.

Sollie sich diz Stadt Wyk auf Féhr indes bei der Beschrankung der Mallfestsetzungen 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 getroffan wurden - so wie es im Gesprich des Unterzeichners beim Kreis Nord-
friesland eines Miterbeiters der Amteverwsaliung angedeutet wurde -, ist higrin handgreiflich
ein eklatanter Abwagungsfehler zu erblicken, well es sich dann bei den zwischen der Stadt
und der Mordsee Kurhof AG geirofferen Absprachen letzilich um Vertrége zu Lasten Dritter
handeln wirde, die nach deutschem Recht unzuldssig 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, wirden ungere Mandanten eing Uberprifung des Bebsuungsplanes im Nor-
merkontrotiverfahren anstrengen.
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Nach Ziffer 1 der bauordnungsrachtlichen Festsetzungen soll die Firsthéhe der eingeschos-
sigen Gebaude 8.5 m Ober OKF-EG nicht Oberschreiten drfen. Diese Begrenzung der
Firsihhe reicht nicht aus. Wir regen an, die Firsththe auf mindastens 9 m festzusetzan.
Seine Ursache hat dies derin, dass insbesondere im Rahmen der energetischen Sanierung
zuséiziiche Sparren erforderiich werden, um die Dammstoffe aufnahman zu konnen. Dies
fUhrt zwangstéufig zu einer Erhdhung des Daches um ¢a 40 om, was bel den Gebauden,
die heute die Firsthéhe von 8,50 m einhalten, energetische Sanierungsmafnahmen rnicht
mbglich wiren. Wir regen dahaer an, die Firsthéhe auf 9 m fesizusetzen,

m)

Der Dachiiberstand dirfie — insbesondere mit Blick auf den Umstand -, dass im Baugebiat
auch weichgedeckte Gebaude vorhanden sind, 1,20 m zu vergrofkern sei, dz anderenfalis
inshesondere ¢in weichgedecktes Dach kinfiig nicht mehr zuldssiyg wars,

)

im Hinblick auf die Dach#ffnungen regen wir an, eine grélere Zahi von Dachilchenfens-
tern pro Einzelhaus, inshesondere auf der Wasserseite, zuxuassen. Fs solite die Maglich-
keil geschaffer werden, bis zu 4 Dachflichenfenster pro Binzelhaus einbauen zu dirfen,
Dies tragt im Ubrigen der planerischen Konzeption der Gemeinde Rechnung, insbhesondere
qualitativ hochwertigen Touriemus zu fordern. Aullerdem wére dies Ausdruck der bescnde-
ren Aftraktivitat des kiistennahen Standortes.

£u 2.1) Gebdudehdhe

Die festgesetzte Firsthohe wird beibehalten zur Steuerung der
Ausnutzungsverhélinisse in den Dachgeschossen.
Energetische Aufwertungsmalnahmen werden dadurch nicht
verunmaoglicht, weil DAmmmafnahmen auch von Innen
durchgefuhrt werden kénnen bzw. Dammstoffe mit héheren
Dammwerten Verwendung finden kénnen.

Zu 2.m) Dachtiberstande

Die Festsetzung zu den Dachuberstanden wird neu gefasst
und auf die Gebaudeléngs- bzw. Gebdudeschmalseiten
bezogen.

Zu 2.n) Dachflachenfenster (Anzahl, Grole)

Sowohl die Anzahl der Dachflachenfenster als auch deren
Grifle wird kinftig erhoht vor dem Hintergrund der teilweise
kiistennahen Standorte (Mesresblick} und zur besseren
Betichtung der Dachgeschossbereiche.

Im Hinblick auf das stadtebauliche Erscheinungsbild dieses
Bereiches insbesondere zum Strand hin, wird jedoch eine
einheitliche Gestaltung der Dachflachenfenster je Gebaude
bzw. fiir 2 Boppelhaushalften ebenso als erforderlich
angesehen wie eine Obergrenze fur die maximale Grole auf
1,4 m?, damit neben den in der Dachflache ohnehin zulassigen
Dachgauben auch noch teilweise geschlossene Dachfldchen
wahrnehmbar bleiben.
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In diesem Zusammerhang bitten wir zu bedenken, dass die geplanten Festsetzungen dazu
fuhven, dass auch bauaufsichtfich genehmigte und zugelassene Fenster (insbesondere im
Spitzbodenbareich) auf den Bestandsschutz verwiesen werden.

Konkret sind ja seinerzeit Dachfidchenfenster im Haus Ginsterweg 2a/2b auch kn Spitzbo-
denbereich bavaufsichtlich zugseiassen worden, die lediglich aus gestatterischen Griinden —
dag Haus ist bekannilich reetgedackt - zu Gauken sowoh! auf dan traufseitigen Dachfis-
chen wie auch im Krilppelwalm ausgebiidet wurden, Griinde dafiir, diese Dachéffnungan
konftig  nur auf  den Bestandsschutz zu  metzen, sind nicht  ersichtlich,
Gerade die als Gauben ausgebildeten Dachdffnungen im Haus unserer Mandanlen figen
sich harmonisch in die Daghhaut gin und wirken keinesfalls {anders als dies bei Dachila-
chenfenstern in Regtddchern der Fall wiire) nicht verunstaliend.

Wir regen daher an, die Festsetzungan dahingehend zu prézisieren, dass die Dachaffnun-

gen, die bereits bauaufsichifich zugelassen sind, auch kanftig, zumindast ausnahmsweise,

zuldesiy blsiben und dass derartige Dachaffnungen bei restgadeckien Gebiuden als Gay-

be susgebiidet werden durfen,

Die Gréfie der Dachfiachenfenster/Gaubenfenster sollte $o gawdhis

werdern, dass sie sioh
aueh af

s zweller Retlungsweg im Sinne der Verschrifter der Landesbauordnung eignen

kannen, 0. h. sie solten mindestens 1,20 1 grof sein dirfen. Disser Gréfenunterschisd

ist optisch kaum wahmehmbar, so dass es auch picht zu

gestalierischen | Stibiichen”
kormmi,

Da bisher die Spitzbodenbereiche nur als Abstellréume
genehmigt und nutzbar gewesen sind, und sich daraus auch
bisher die Zulassigkeit von Dachflachenfenstern abgeleitet hat
{...Dachildchenfenster sind nur filr Nebenrdume

zugefassen...), erfolgt durch die geplante Neuregelung keine
Nutzungseinschrankung im Bereich der Spitzbéden gegeniiber
dem bisher genehmigten Bestand,

Der Bestandsschutz fur genehmigte Dachflachenfenster gilt
weiterhin,

Die kiinftige GroRe der Dachfiachenfenster wird mit 1,4 m?
fastgesetizt.
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Biirger 8

)

tm Hinbfick auf das Baufenster auf dem Flurstiick 158 regen wir an, dieses 5o zu legen,
dass dig Wiedererrichiung eines waichgedeckien Gebaudes auf dem Flurstick 158 im Falle
des Verlustes der Bausubstanz mbglich wird. Es ist unter Umstanden ging geringfligigs
Verschigbung des Baufensters nach Westen erforderlich. Solite dies aus tbergeordneten
Gesichtepunkten nichi méglich sein, regen wir an, auch diesbeziglich fir das Grundstiick
unsergr Mandanten eine Aushahmeregelung zu schaffen, die die Wieterarrichtung eines

weichgedeckien Gebiudes auf dem Grundstiick jedenfalls in dem bisherigen Umfange
wieder armaglicht.

3.

Die AusfOhrungen in der Begrindung 2ur beabsichtigien Bebauungsplaninderung geben
Anlass derauf hinzuweisen, dass die privaten Belangen grundssiziich im Abwagungsvor-
gang von wesentlicher Bedettung sind, Mur sine zufreffends Gewichtung vermag zu einem
gerechien Abwégungsergebnis zu fibven, Der Begriff des privaten Belanges ist dabel sehr
welt zu faseen, Bs getdren zu hm nicht nwr alle Infsressen, die sich 2us dem Eigentum
ergeben, Er ist umfassender sls gae Interesse an der Erhaltung einer Rechtaposition {vg!.
BVerwG BavR 1971, 100 ). Er urmfzsst selbsiversténgiich as sus dem Eigentum fiiefiens
de Recht auf bauichs Mutzung, der das durch Ariikel 14 Abs 1 GG gewsdhrisisiaie
{privatnidzige) Figentum gehbrt in hervergehcbaner Weise zu den von der Bauleitplanung
zu berGeksichtigenden Belangen {vgl BVerwG DVBL 1671, 746: BVerwG ZIBR 1988, o1
ff.}. Die privaten Belangen umfassen aber auch das nicht im Eigentum wurzsinde intere;sa,
dasg Vortelle nieht geschmélert werden, dis sich aus einer bestimmien Wohn- und Ver-
kehrslage ergeben. Die privaten Interessen darin gesehen, nach Maglichkeif nichts von den
der Nutzungswert ihrer Grundsticke bestimmendan Vortsilen preiszugeben, die sith aus
der bisherigen Lage und dem bisherigen Baugehistseharakter ergeben {vgl. VGH Baden
Wiritemberg, BRS 20 Nr. 4), Vorliegend beabsichtigh der Satzungegsber offensichifich,

Zu 2.0) Reetdachgebaude

Fir mit Reet gedeckte Gebauden werden Ausnahme-
regelungen geschaffen, die Dachaufbauten und Dachiiber-
stande betreffen sowie eine Uberschreitung der Baugrenzen
erlauben zur Einhaltung der nach LBO erforderlichen
Abstandflachen.

Zu 3. Abwagung privater/dffentlicher Belange

Der Abwagung privater Interessen und &ifentlicher Belange
tragen die oben dargesteliien Anderung der Planfestsetzungen
angemessen Rechung inshesondere auch im Hinblick auf die
Weiterentwicklung der fouristischen Nutzung.

Es bleibt festzustellen, dass aus diesem Grunde sowie zur
Vermeidung von Ungleichbehandiungen der Eingabe in vielen
Punkten entsprochen wird, jedoch im Interesse des stadtebau-
lichen Erscheinungsbildes dieses Teilbereiches der Stadi es
auch im Hinblick auf die Attrakfivitdt des Orts- und Land-
schaftshildes fur den Tourismus bei bestimmten Rahmen-
setzungen bleibt wie oben ausgefihrt.
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Biirger 8

bestehende bauliche Zustinde weitgehend festzuschreiben und Bauvorhaben nur in einem
deutlich geringeran Umfange zuzulassen, a's dies miglich wére, Ein Pian, der sinen beste-

hendsn Zustand lediglich festschreiben soll, ist allerdings unwirksam (vgl, OVG Linaburg,
BRS 22 Nr. B),

Wit regen dsher an. unserer Stellungnahme zu folgen und die einzeinen genannien Funkie
bei der weitaren Planung zu berficksichtigen. Pas bote die Gewshr, dess ain abwigungs-
fehlerfreior Plan arassen wird, der sowoht den Interessen der Planinsassen als auch der
Machbarn wie auch der Stzdt Wyk auf FShr gerecht wiirde,

Die Eingabe wird somit teilwetise beriicksichiigt und teilweise
nicht berticksichtigt.




Biirger §
01.09.2011-
06.09.2011

als Hauseigentimer am Sidstrand in Gebiet des B-Plans Nr, 13 mashten wir uns
heute an Sie wenden und um ein Gesprich (ber anstehende Probleme bitien,

Wie sie wissen ist von der Gemeinds im Rahmen der B-Plandnderung fir das Hotel auf
dem Gelands des ,Schineberger Hauses" auch ein Anderungsverfahren fr den
angrenzenden Bereich eingeleitet worden. Im Planentwurf wird vorgegeben, bei hier
stehenden , unechien Doppelhiuser® nur eine Wohnung je Haushéalfte zuzulassen.

Dies entspricht nicht dem Zustand in dem die Hauser errichtet wurden und in dem wir
sie erwarben haben.

Bereits baim Bau wurden die Hauser mit mindesiens zwei Wohnungen je Haushalfie
zumm Teil sogar mit drei Wohnungen im Musterhaus gezeigt und entsprechend verkauf,
dies sogar in Kenntnis des damaligen Birgermeisters.

Seit etwa 30 Jahren besteht dieser Zustand, der auch Giber verschiedene
Eigentimerwechsel weitergegeben wurde. Aufgrund einer inzwischen in den achtziger
Jahren méglichen Plansnderung des aktuellen Bebauungsplanes wurde bei etwa Halfte
der Hauser eine Nutzung mit mehreren Wohnungen je Haushalfte genehmigt, obwohl
diese Fesisetzung mit Blick auf dis Gefahr einer rechilichen Auseinandersetzung dann
nicht mehr weiterverfolgt wurde und der Bebauungsplanentwurf nach Erlangen des
Standes gemiss § 33 BBauGesetz wieder zurlickgenommen wurde.

Auch heute ist es maglich planungsrechtlich je Gebaudeteil zwei Wohneinheiten
zuzulassen.

Das Gebiet ist durch towristische Nutzung in hochwertiger Ausstattung auf einem
angemessenen und keinaswegs liberzogenen Preisniveau gekennzaichnet. Dies
entspricht den Vorsteliungen des Landesentwickiungsplanes. Eine Einschrankung der
Zah! der Wohneinheiten wiirde diese liber Jahrzehnte bestehende und von den Gasten
in hohem MaBe akzeptierte Nutzung unmégiich machen. Die Haushaifian wiren dann
jeweils aur zu erheblich hiheren Preigen fiir sine sehr vie! kleinere Kiientel zu
vermisten,

Viele der gegenwartigen Eigentiimer sind zum Erhalt ihrer Hauser auf die aktuelle

Zu Anzah! der Wohneinheiten

Es ist festzustellen, dass die Mehrzahl der Gebaude als
Einzelhduser auf ungeteiien Flursticken genehmigt sind, auch
wenn die bauliche Ausfuhrung mit zwei Eingangen,
Brandwand usw. den Eindruck von ,Doppelhdusemn”
vermitteln.

Die Anzahl der Wohneinheiten wird in Zukunit auf maximal vier
Wohneinheiten in Form von Dauerwohnungen und/oder
Ferienwohnungen festgesetzi. in Verbindung mit der
kinzelhausfestsetzung sind dann Einzethauser mit vier
Wohneinheiten zuldssig. Im Hinblick auf bereits genehmigte
Doppelhauser mit 2 Haushalften auf je einem eigenst&ndigen
Flursttick werden zwei Wohneinheiten je Haushéiite
festgesetzt. Damii wird der bereits vorhandenen touristischen
MNutzung im Plangebiet Rechnung getragen und eine Gleichbe-
handlung aller Grundstiicke herbeigefithrt vor dem Hintergrund
einer frilher bereits einmal beabsichtigte 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 13 in Teilbereichen, die jedoch keine
RRechtskraft erlangt hatte.

o ; SE e . ; L i { i Anzahl von Wohneinheiten war
Vermietungssituation angewiesen. Die jetzigen Eigentiimer sind unverschuldet in diesg Eine darliber hinausgehende @

Situation hineirgeraten und haben sie nicht zu verantworten, inshesondere vor dem
Hintergrund der Ungleichheit dass etwa fir die Halfte der Hauser eine andere
Benutzungsart zwischenzeitlich genehmigt wurde.

zu keiner Zeil im Plangebiet zuldssig. Auf gegebenenfalls im
Bestand vorhandene jedach nichf genehmigte mehr als vier
Nutzungseinheiten besteht kein Anspruch.
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Biirger 9

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen im B- Plan ziglen darauf hin, eine Nutzung von
Spitzboden und Keliern unmdglich zu machen; diese Situation ist allerdings auf der
gesamten insel und in der Stadt Wyk sehr weit verbreitet anzutreffen und kann gemaf
der neuen Landesbauocrdnung auch ermdglicht werden.

Es bedarf nur einer Erhdhung der Geschossflachenzahi im vorliegenden Entwurf der B
Plan- Anderung um ca. 10-15% und im Einzelfall Anpassungen an die giiltige
Landeshauordnung.

Es ist nicht beabsichtigt die Grundflache der bestehenden Hauser zu erhdhen,

Als langjghrige Gaste auf Fohr - viele sogar Uber Jahrzehnte seit ihrer eigenen Kindhei
und mit den inzwischen heranwachsenden Kindemn - besteht unser Ziel nicht darin, die
Bausituation zu verdichten und den Charakter des Gebietes mit seiner weitrdumigen
Bebauung und offenen Bauweise mit geringer Flachenausnutzung zu verandem
sondern diese besonderen Merkmale zum Wohle aller zu erhalten,

Wir waren Ihnen sehr dankbar wann wir uns zu diesen Fragen austauschen kdnnien
und stinden Ihnen zu einem persdnlichen Gesprach jederzeit gerne zur Verfiigung.
thr Einversté&ndnis vorausgesetzt werden wir uns mit Ihnen in Verbindung setzen und
einen gemeinsamen Termin vereinbaren.

Zu Maf} 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 Aullenmalien der
Gebaude in allen Vollgeschossen (§ 20 Abs. 3 Satz 1
BauNVQ). Die bisherige Festsetzung zur Geschossflache auf
ein bestimmtes Mal wird somit aufgehoben.

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

Damit beriicksichtigt die kunftige 2. Anderung des Bebauungs-
planes nicht nur die Vorgaben der Landesplanung , welche die
kiistennahen Bereiche der tourstischen Nutzung vorbehalten
wissen mochte, d. h. den gesamten Bereich des Sudsirandes,
sondern auch die Erfordernisse der bereits vorhandenen
touristischen Nutzung sowohl was die Art ais auch das Maf}
der Nutzung anbelangt.

Es bleibt festzustellen, dass aus den oben genanaten Grinden
sowie zur Vermeidung von Ungieichbehandlungen der
Eingabe teilweise entsprochen wird, jedoch im Interesse des
stadiebaulichen Erscheinungsbildes dieses Teilbereiches der
Stadt es auch im Hinblick auf die Attrakiivitat des Orts- und
Landschaftsbildes fur den Tourismus bei bestimmien Rahmen-
setzungen bleibt wie oben ausgefuhrt, so dass der Eingabe
teilweise nicht entsprochen wird.
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nach zahireichen Urlaubsaufenthalten auf der Insel Fohr haben wir uns 2003 entschiossen, am
Farnweg 5b ein Objekt zu erwerben. Zweifelsohne gehort der Stdstrand — nicht nur fir uns —
zu den schonsten Gebieten in der Stadt Wyk und ist daher in besonderer Weise fir uns eine
~0Oase” der Etholung,. Als Bigentiimer des Hauses Farnweg 5b wollen meine Frau und ich
dieses auch anderen Gisten zuganglich machen. Die Vorgehensweise hier belmitsam und
vorsichtig vormgehen, unterstittzen wir ganz und gar, um auch die Nihe zum alten Kurpark
und dessen Besonderheit zu wahren. Wir wissen auch um die langjabrigen, leidigen
Auseinandersetzungen mit der Nordsee Kuvhof AG hinsichtlick der Bebauung des Sidstrands
und des damit verbundenen Bebauungsplanes Nr. 13.

Grundlage flir die Wirtschafilichkeitsberechnung bei unserem Kauf war damals ein Gutachten
des Architekien’ .aus dem Fahr 1993, in dem explizit von drei Wohnungen
gesprochen wurde (s, Anlage).

Fir uns gab es daher keinen Anlass die dort seit 1985 personlich erlebte Situation hinsichtlick
Wohnungen in Frage o stellen, zumal Herr wich offiziell in der Stadt agierte -
micht nur als Randidat in der Birgermeisterwahl 2000.

Von der jetzigen Situation, in der es sinerseits um bauordnungsrechtliche Grundlagen geht
und andererseits um Fragen der Gestaltung des B~ Plans sind wir iiberrascht worden, zumal
nach Renovierungen zweler Wohneinheiten und dem Wechsel zu der Vermietung
~Ereienstein auf Fohr von uns erheblich investiert wurde — ausschlieBlich thrigens mit auf
der Insel ansissigen Unternchmern,

Uns ist bekannt, dass wir keinen Anspruch auf Anderung des Bebauumngsplanes haben; im
Rahmen der Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGR des Bebauungsplanes Nr. 13 regen wir aber
au, eine sinheitliche Regelung fiir dieses Baugebist hinsichtlich Anzahl der Wohnungen im
Razhmen der Verinderung des B - Plang vorzunehmen.

Begrondung

Seit Anfang an sind in dem Baugebiet das den Bebauungsplan Nr. 13 umfasst touristische
Beherbergungen vorgenommen worden. Seither sind unterschiedliche
Genehmigungsverfahren in den zuriickliegenden 235 Jahren praktiziert worden. Z.T.
Einfamilienhduser mit 2 Wohneinheiten, Doppelhduser mit jeweils 2 Wohneinheiter; in
anderen Hiusern, wie dem unsrigen, haben wir drei Wohnsinheiten vorgefunden, als wir es
2003 {ibernahmen,

Zu Anzahl der Wohneinheiten

Es ist festzustelien, dass die Mehrzahl der Gebaude ais
Einzelthduser auf ungateilien Flurstiicken genehmigt sind, auch
wenn die bauliche Ausfithrung mit zwei Eingangen,
Brandwand usw. den Eindruck von ,Doppelhausern®
vermitteln.

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 Einzelh&user mit vier
Wohneinheiten zulassig. Im Hinblick auf bereits genehmigte
Doppelhduser mit 2 Maushaiften auf je einem eigenstandigen
Flurstiick werden zwei Wohneinheiten je Haushalfte
festgesetzt. Damit wird der bereifs vorhandenen touristischen
Nutzung im Plangebiet Rechnung getragen und eine Gleichbe-
handlung aller Grundsticke herbeigefihrt vor dem Hintergrund
einer friher bereits einmal beabsichtigte 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 13 in Teilbereichen, die jedoch keine
Rechiskraft erlangt hatte.

Eine dariber hinausgehendes Anzahl von Wohneinheiten war
zu keiner Zeit im Plangebiet zulassig. Auf gegebenentalls im
Bestand vorhandens jedoch nicht genehmigte mehr ais vier
Nutzungseinheiten besteht kein Anspruch.

ZU Spitzboden, Mafl der Nutzung

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

Inwieweit Flachen in anderen Geschossen (z. B. Spitzbhoden-
ebene und/oder Kellerebene) als Aufenthaltsraume genehmigt
werden kénnen, bestimmt sich dann nach den Anforderungen
des Bauordnungsrechtes
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Die Planungsziele, im Interesse der Rechtssicherheit Klarheit zu schaffen, die zukiinftig auch
Bestand haben, konnen wir ganz und gar unterstreichen.

Nicht nur die Ausweisung eines Sondergebietes , Wohnen und Touristenbeherbergung” ist
daher sinnvoll, sondern wir regen an, ob nicht fiir alle Hiuser einheitlich in diesem
Wohngebiet, maximal 2 Wohneinheiten pro Haushalfte genehmigt werden.

Damit wirde eine einheitliche Linie gegeniiber allen Eigentiimern gewahrt, die
Unterschiedlichkeit aufgehoben und es kiime denjenigen Hauseigentiunern entgegen, die den
Tourismus der Stadt Wyk unterstiitzen und gleichzeitig Gasten diesen Strandabschnitt mit
verschiedenen Wohnungsangeboten zuginglich machen méchten. In einem Baugebiet

einheitlich zu verfahren, wire w.E. eine begriindbare Entscheidungsgrundlage gegeniiber allen
Einwinden.

So konnte auch dem Vorwurf entgegnet werden, im nachhinein eine iflegale HandRingsweise
zu legalisieren und damit Prizedenzfalle zu schaffen. Der Gedanke mag nahe liegen;
gleichwob! geben wir zu bedenken, dass es lder nicht um die Entscheidung eines einzelnen
und dessen VerstoB gegen einen Bebauungsplan geht, sondern ein ganzes Baugebiet und mit
ihr die Stadt selbst iiber Jahre hinweg wissentlich gewerbliche V ermiefung zugelassen hat, die
ganz offenkundig dem giiltigen B - Plan widersprachen.

Was die Notzung des Spiizbodens anbelangt, méchten wir anregen, dass unter Wahnng des
zweiten Rettungsweges und gestalterischer Vorgaben die Nutzung such in
banordmungsrechtlicher Hinsicht moglich sein solite,

Uns ist daran gelegen, einvernehmiiche Lésungen mit der unteren Bauaufsichishehsrde sowie
dem Bavamt der Stadt Wyk zu finden und bei allen maglichen Anderungen, die wir aufuns
zukommen sehen, die bavordaungsrechilichen Grundsatze von Seiten der Bauaufsicht zu
beachten und auch umzusetzen. Auch gehen wir davon aus, dass bei dem von uns
favorisierten Vorschlag maximal 2 Wohneinheiten pro Haushilfle muzulassen, fiir uns keine
Ausweitung der Bettenzahl und insoweit keine nennenswerte Anderung vorgenommen wird.
{Auch bei cinem Umbau m einer Haushilfie wiirde sich die Bettenzahl nicht verindern.)
Eine solche Vorgehensweise des Bau- und Planungsausschusses wiirde u_E. das Interesse der
Biirgerinnen und Buirger und stédtisches Handein gleicher weise achten und kénnte etwas
7um Frieden beitragen, in dem es sich auch kiinflig miteinander gut leben ldsst

In der Hoffhung mit diesen Gedanken auf Thr Verstandnis zu stofien
verbleiben wir mit fieundlichen GritBen

Zu gestalterischen Regelungen, Dachfléchenfenster
{Anzahl, Grolke)

Sowohl die Anzahl der Dachflachenfenster als auch deren
Gréfte wird kunftig erhéht vor dem Hintergrund der teilweise
kistennahen Standorte (Meeresbiick) und zur besseren
Belichtung der Dachgeschossbereiche.

Im Hinblick auf das stadiebauliche Erscheinungsbild dieses
Bereiches, wird jedoch eine einheitliche Gestaitung der
Dachflachenfenster je Gebaude hzw. fur 2 Doppelhaushalften
ebenso als erforderlich angesehen wie eine Obergrenze for
die maximale Grole auf 1,4 m?, damit neben den in der
Dachflache ohnehin zulassigen Dachgauben auch noch
teitweise geschlossene Dachflachen wahmehmbar bleiben.

Da bisher die Spitzbodenbereiche nur als Abstellraums
genehmigt und nutzbar gewesen sind, und sich daraus auch
bisher die Zulassigkeit von Dachflachenfenstern abgeleitet hat
(...Dachfldchenfenster sind nur flir Nebenrdume

zugelassen...), erfolgt durch die geplante Neuregelung keing
Nuizungseinschrankung im Bereich der Spitzbdden gegenilber
dem bisher genehmigten Bestand.

Der Bestandsschuiz fir genehmigte Dachfiachenfensier gilt
weiterhin,

Ergebnis
Es bleibt festzustellen, dass aus den oben genannten Grinden

sowie zur Vermeidung von Ungleichbehandlungen der
Eingabe teilweise entsprochen wird, jedoch im Interesse des
stadtebaulichen Erscheinungsbildes dieses Teilbereiches der
Stadt es auch im Hinblick auf die Attraktivitat des Orts- und
Landschaftsbildes fiir den Tourismus bei bestimmten Rahmen-
setzungen bleibt wie oben ausgefihrt, so dass der Eingabe
teilweise nicht entsprochen wird.
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in Bezug auf die beabsichtigte 2. Anderung des B-Plans 13 machten wir im Rahmen der
Offenlage Bedenken anmelden.

Die Haushilfic Ginsterweg 6 b haben wir im Jahre 1988 auf der Basis des von Herrmn

’ _ ausgestelen Gutachtens gekauft, damals von der finanzierenden Bank, der
Sparkasse Offenbach, angefordert. Darin werden explizit 3 Wohnungen mit ausgebautem
Keller beschrieben (Dieses Gutachiten wird als Anlage beigefiigt).

Wir hatten keinen Grund an der Aussage des Gutachters zu zweifeln, zumal dem notariellen
Kaufvertrag eine Inventarliste angefligt ist, aus der klar hervorgeht, dass es sich wm 3
Wolinangen handelt und der Spitzhoden als Schlafraum mablert ist.

Dass nun nach fast 30 Jahren bavordnungs- und bauplanumgsrechtliche VerstoBe thematisiert
werden, resultiert zwar aus den Vorgaben des B-Plans und hat durchaus eine juristische
Grundiage, iberrascht aber dennoch.

Letztendlich haben nicht die Eigentmer im Laufe der Zeit den B-Plan ausgehdhlt noch geht
es um Verstdlle einzelner, sondern mit dem Bau der ersten Hiluser beginnend wurden
wesentliche Teile der Vorgaben ignoriert. Die Bauherrengemeinschaft ,Park am Siidstrand’
bot den Interessenten verschiedene Haustypen mit kiangvollen Namen (u.a. Kiipitinshaus o.
Lotsenhaus) mit 2 bis 3 Wohnungen (sogar bis 4 Wohnungen) pro Haushilfte an, Die Hiuser
wurden als Bavherrenmodell, also als gewerblich genutztes Objekt angeboten.

Unter dem Dach der Vermietungsorganisation von Herrn Bhlers und Fran Wetzmiilier wurden
alle Wohnungen vom ersten Tag 2n als Ferienwohnungen vermietet, Dies geschah nicht im
Verborgenen, sondern wurde offensiv beworben, z.B. ganzseitige Anzeigen im
(asigeberverzeichnis der Kurverwaltung, damals eine Einrichtung der Stadt Wyk. Als
reprisentatives Biiro diente das alte Caddyhaus. Im Bulenkamp entstand gleichzeitig das
kleine Imperium des Hoteliers Walter aus Hamburg mit 7 — § Hausern und mehr als 20
Ferienwohnungen nur mit dem einen Ziel : Gewerbliche Vermietung an Urlaubsgiiste !

Selbstversténdlich haben wir keinen Rechtsanspruch auf Anderung des Bebauungsplans,
regen aber im Ralunen der Offentage nach §3 BauGB an, zu Gunsten siner zukunfisfihigen,
einheitlichen Regelung Anderungen vorzunehmen

Aufgrund der Tatsache, dass es sich von Anfang an um ein fast ausschlieBlich touristisch
genutztes Gebiet handelte, ist eine Anpassung an die tatsiichlichen Gegebenheiten, also die
Umwandlung in ein Gebiet |, Tourismus und Wohnen™ folgerichiig.

Zu Anzahi der Wohneinheiten

Es ist festzustellen, dass die Mehrzahl der Gebaude als
Einzelhauser auf ungeteilten Flursticken genehmigt sind, auch
wenn die bauliche Ausfihrung mit zwei Eingangen,

Brandwand usw. den Eindruck von ,Daoppelh&usern’
vermitteln.

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 Einzelhaduser mit vier
Wohneinheiten zuldssig. Im Hinblick auf bereits genehmigte
Doppelhauser mit 2 Haushéliten auf je einem eigenstandigen
Flurstlick werden zwei Wohneinheiten je Haushalfte
fesigesetzt. Damit wird der bereits vorhandenen touristischen
Nutzung im Plangebiet Rechnung getragen und eine Gleichbe-
handlung aller Grundstiicke herbeigefiihrt vor dem Hintergrund
einer frither bereits einmal beabsichtigte 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 13 in Teilbereichen, die jedoch keine
Rechiskraft erlangt hatte.

Eine daruber hinausgehende Anzahi 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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Unter dem gleichen Gesichtspunkt schiagen wir vor, einheitlich zwei Wohnungen pro
Haushiilfie zuzulassen, da eine ganze Reihe von Hausern nach 1988 ohnehin so genehmigt
worden ist. Der Magistrat der Stadt Wyk empfahl bereits im Januar 1984, cine Viererteilung
zuzulassen ( siche Inselbote vom 3.01.1984 ). Es ist im Sinne einer cinheitlichen Linie und
Gleichbehandlung angezeigt, diese Regelung durchegiingig fiir alle Hauser zu fibernehmen.

Wohnungsgrifien und Preisgestaltung sprechen insbesondere Urlaber der Mittelschicht an.
Unsere Géstestruktur setzt sich zusammen im wesentlichen aus Familien, z.T. auch
Alleinerziehenden mit 1 - 3 Kindern mit mittleretn Einkommen { Beamte, Angestellie,
Selbstindige, in der Vor- und Nachsaizon hiufig Rentnerpaare ), die keine deutlich h8heren
Tagespreise zu zahlen in der Lage sind, diese wiren aber die Folge, wenn nur noch ganze
Doppelhaushélften angeboten werden kénnten.

Ob dies zu einer Familieninsel, wie es jedenfalls Fohr tiber Jahrzehnte war, passen witrde 7

Wir bitten zu bedentker, was es fir die langjshrigen Urlauber im Bereich des Stidstrandes
bedeuten wiirde, wenn man mit Gewalt bochpreisige Doppelhaushilften erzwingt. Solch
grofie, exklusive und sehr teure Wohnungen entstchen bereits in mehr als ausreichender Zahl
auf dem Areal des angrenzenden Hotelneubaus,

Es wire schade, wenn sich die angesprochenen Mittelschichtfamilien einen Urlaub auf Fohr
nicht mehr leisten kénnten und veranlasst wiren, in andere Urlaubsgebiete (z.B. die
attraktiven neven Ferienorte an der Ostseckiste von Mecklenburg-Vorpommern}
abzowandern.
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Beziiglich der Geschossflichenzahl wite ein Anhebung simnvell. Sollien Griinds, die sich uns
im Moment nicht erschifefien dem entgegensichen, so gibt die BavNVO von 19%0, die im
Besonderen der Schaffung von Woharaum nicht entgegensteht, Raum fir mégliche
Lasungen. So lasst §20 in Absatz 3 auch die Regelung zu: ,sind ausnahmsweise nicht
mitzarechnen. Selbstverstindlich sind bavordnungsrechtliche Vorgaben zu berlicksichtigen.

Wir hotfen, mit diesen Vorschiigen dazn beizmragen, dags sich die berechtigten Interessen
der Stadtvertreter und die der Eigentibmer vereinbaren lassen.

Obwohl gelegentlich andere Meinungen zu hiéiren sind, kiénnen wir nur betonen, dass sich die
itberwiegende Mehrzahl der mun hier Betroffenen mit Félr eng verbunden filhlt und durch ihr
Engagenment fiir die Venmiehung einen Beitrag zum wichtigen Wirtschaftszweig Towismus
leigtet,

Es wiire sicher 1m Binne aller Beteiligien, eine einvernehmliche Losung herbeizufihren.

Zu Mald der Nutzung, BauNVO 1990

Im Rahmen der geplanten 2. Anderung wird der
Bebauungsplan auf die BauNVO 1990 umgestelit. Demnach
ermittelt sich die Geschassflache in Zukunft nach den
Aulenmalen der Gebaude in alien Vollgeschossen (§ 20 Abs.
3 Safr 1 BauNVQ). Die bisherige Festsetzung zur
Geschossflache auf ein bestimmtes Mald wird somit
aufgehoben.

Inwieweit Flachen in anderen Geschossen {z. B. Spiizboden-

ebene und/oder Kellerebene) als Aufenthaltsraume genehmigt
werden kénnen, bestimmt sich dann nach den Anforderungen
des Bauordnungsrechtes.

Ergebnis
Es bleibt festzustellen, dass aus den oben genannten Grinden

sowie zur Vermeidung von Ungleichbehandlungen der
Eingabe entsprochen wird.




