Anlage zur Vorlage Nr. 1840/6

Stellungnahmen privater Personen nach § 3 (2) BauGB zur Aufstellung der

2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 der Stadt Wyk auf Féhr im Rahmen

der 3. 6ffentlichen Auslequng im Dezember 2012 /Januar 2013

Stellungnahmen der privaten Eigentiimer

01

Biirger 1

Es wird angeregt, dass keine
Veranstaltungen um Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 13 stattfinden sollten.

04.12.2012

Die Genehmigung von (Grof3-)
Veranstaltungen ist nicht Gegenstand
des Planungsrechtes nach BauGB
sondern unterliegt dem Ordnungs-
recht.

Im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 13 befinden sich keine
Flachen, die sich fir Veranstaltungen
eigenen. Veranstaltungen auf den
offenen Flachen im Geldnde des
Nordseekurparks widersprachen dem
Charakter der Parkanlagen und
wéren mit der Denkmalbehdrde
abzustimmen wegen des Denkmal-
schutzes fur das Parkgeldnde.

Die Eingabe wird nicht berticksichtigt.
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Biirger 2

Sehr geehrter Herr .......... ,

Ilhr Schreiben vom 27.11.2012 habe ich
dankend zur Kenntnis genommen. Nach
Ricksprache mit meinen Mandanten ist
jedoch darauf hinzuweisen, dass die
eingearbeiteten Anderungen im Rahmen
der jetzigen Fassung des Entwurfs im
Vergleich zu der Fassung vom Januar 2012
nicht weitreichend genug sind. Daher bleibt
die diesseitige  Stellungnahme  vom
27.02.2012, soweit dieser nicht nachge-
gangen ist, weiterhin  vollumfanglich
aufrecht erhalten.

Zu den lhrerseits im Schreiben vom
27.11.2012 erwdhnten Punkte ist ergan-
zend auf folgendes hinzuweisen:

1. Anzahl der Wohneinheiten
Soweit Sie ausfihren, in jedem der bislang
bestehenden GebZude seien lediglich vier

08.01.2013

Die in der Stellungnahme vom
27.11.2012 genannten  Begriin-
dungen, welche die Argumente in
der Stellungnahme der Eingabe vom
27.02.2012 zurlickweisen, werden
aufrechterhalten und bestatigt.

Zu den ergdnzend vorgetragenen
Punkten wird die nachfolgende
Stellungnahme abgegeben:

Zu 1. Anzahl der Wohneinheiten
In der urspringlichen Fassung des
Bebauungsplanes Nr. 13 sind zwei
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Wohneinheiten zul@ssig gewesen, so dass
aus Grinden der Gleichbehandlung dies
nunmehr festgeschrieben werde, ohne dass
dadurch Bestandsschutz verletzt werde,
beruht dies offensichtlich allein auf den
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen im
Rahmen des derzeit (noch) geltenden
Bebauungsplanes Nr. 13. Dieser
Argumentation kann mit Blick darauf, dass
—wie diesseits bereits mehrfach ausgefthrt
worden ist— der Bebauungsplan Nr. 13
aufgrund der davon abweichenden tatséch-
lichen Entwicklung innerhalb der letzten
Jahre obsolet geworden ist, jedoch nicht
gefolgt werden.

Fakt ist, dass seit den 1990er Jahren in
vielen der dort neu errichteten
Doppelhaushélften drei Wohneinheiten
errichtet worden sind. Dieser nicht wegzu-
diskutierende Ist-Zustand ist von der
Verwaltung auch nicht zum Anlass
etwaigen Vorgehens gemacht worden, so
dass allein dadurch insoweit Bestands-
schutz eingetreten ist.

Das jetzige bauplanungsrechtliche
Verfahren kann jedoch keinesfalls dazu
fihren, dass nachtréglich eine Uber Jahre
und Jahrzehnte hinweg durch die
Verwaltung  geduldete  Situation als
widerrechtlich beurteilt wirde. Dem steht
vielmehr der auch im Rahmen des
Bauplanungsrechts zu beachtende und von
dem Grundgesetz vorgegebene Eigentums-
schutz entgegen. Das Grundrecht auf
Eigentum ist als wesentlicher Belang auch
bei der jetzt angestrebten Anderung des
Bebauungsplans zu bertcksichtigen mit der
Folge, dass eine Festlegung von "nur" zwei
Wohneinheiten je Doppelhaushélfte nicht
zulassig ist.

Dabei ist auch zu berlcksichtigen, dass in
dem Planungsgebiet diverse Gebaude
belegen sind, die schon jetzt mehr
Wohneinheiten aufweisen, wobei dies auch
- zumindest nach diesseitigem Kenntnis-
stand - genehmigt ist. Insoweit gebietet es
auch der Grundsatz der Gleichbehandlung,
von einer Festsetzung wie der hier
geplanten Abstand zu nehmen.

2.a. Dachflachenfenster
Betreffend der Festsetzung einer
MaximalgroRe bzw. der Anordnung von

Wohneinheiten je Gebdude sowie
Einzelhduser zulassig gewesen. Auf
dieser Grundlage sind Baugenehmi-
gungen erteilt worden auch fir die
Liegenschaft des Eingabeflhrers.
Der Bebauungsplan Nr. 13 ist aus
Sicht der Stadt rechtkraftig.

Vor dem Hintergrund geénderter
stadtebaulicher Zielsetzungen wird
durch die geplante Anderung nun
diese zuldssige Anzahl auf vier
Wohn- bzw. Ferienwohneinheiten
erhdht.

Dass in Wohngebauden mehr als die
zulassige Anzahl von Wohneinheiten
errichtet worden sind, war unzulassig.
Durch Zeitablauf werden wider-
rechtliche Nutzungen jedoch nicht
zulassig, auch dann nicht, wenn
ordnungsbehérdlich noch nicht dage-
gen vorgegangen worden ist.

Die vom Grundgesetz gegebene
Eigentumsgarantie bezieht sich nicht
auf den Schutz baurechtlich rechts-
widriger Verhaltnisse.

Mit der geplanten Verdoppelung der
zulassigen Anzahl von Wohn- bzw.
Ferienwohneinheiten wird den
privaten Belangen sowie dem
Grundrecht auf Eigentum Rechnung
getragen.

Im Plangebiet sind einige Hauser mit
vier Wohneinheiten genehmigt (siehe
frihere Stellungnahme). Dem
Gleichbehandlungsgrundsatz folgend
werden nunmehr  diese  vier
Wohneinheiten  bzw. zwei je
Doppelhaushélfte  im  gesamten
Plangebiet zulassig.

Zu 2a Dachflachenfenster
Auch fur die Anordnung (nur fir
Nebenraume) und die Gréle (1 m?)
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Dachflachenfenstern ist erneut darauf
hinzuweisen, dass einer solchen der
Bestandsschutz und auch die Eigentums-
garantie entgegensteht. Auf die obigen
AusfUhrungen wird verwiesen.

Soweit Sie in |hrer Stellungnahme vom
27.11.2012 nunmehr darauf hinweisen,
dass ‘"unterschiedliche Sichtweisen zu
architektonischen Fragestellungen (...) auch
weiterhin nicht Gegenstand eines Bauleit-
verfahrens" seien, so wird dies nicht infrage
gestellt. Soweit Sie im weiteren jedoch
argumentieren, dass der Ausschluss von
Dachflachenfenstern bei Reetddchern sich
"aus dem historischen Gestaltanspruch
dieser Form der Dacheindeckung" herleite
und die Einheitlichkeit in GréRe und
Ausfihrungsart auf beiden Doppelhaus-
halften gleich zu sein habe, damit "ein
weitgehend einheitliches Erscheinungsbild
einer Dachflache gewdhrleistet" werde, so
stellt dies jedoch unwiderlegbar auf
architektonische Fragestellungen ab. Die
seitens der Verwaltung aufgestellte Begrin-
dung widerspricht also eindeutig dem
bauplanungsrechtlichen Grundsatz, dass
architektonische Fragen gerade nicht
Gegenstand der Bauplanung sind.

Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen, dass es
Aufgabe der Bauleitplanung ebenso wenig
sein kann, ein ganzlich einheitliches, sprich
uniformiertes Erscheinungsbild der im B-
Plangebiet belegenen Hauser vorzugeben.

Auch innerhalb des § 9 BauGB gilt der in
§ 1 Abs. 3 BauGB festgeschriebene
Grundsatz, dass Festsetzungen nur dann
zutreffend sind, wenn und soweit dies fir
die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist (so bspw. Ferner in
Ferner u.a., BauGB, 2. Aufl. 2008, § 9 Rn.
2). Eine solche "Erforderlichkeit" ist
vorliegend jedoch Uberhaupt nicht zu
erkennen, soweit es um die GréRe und An-
ordnung von Dachflachenfenstern geht.
Insoweit fuhrte die Festsetzung in der
vorliegend geplanten Fassung zu einem
gravierenden Abwagungsfehler, der die
Gesamtnichtigkeit des Bebauungsplans
auch in der neuen Fassung zur Folge hatte.
Dementsprechend ist von der geplanten
Festsetzung ganzlich Abstand zu nehmen.

von Dachflachenfenster gelten Zu-
lassigkeitsregelungen im Bebauungs-
plan, welche durch die geplante
Anderung ergénzt und ausgeweitet
werden, so dass die privaten
Eigentimerbelange beriicksichtigt
werden.

Auch wenn die Bauleitplanung nicht
die Aufgabe hat bestimmte architek-
tonische Inhalte und Stile zur ver-
treten, setzen baurechtliche Regelun-
gen einen Rahmen, innerhalb dessen
sich bauliche Gestaltung entfalten
kann.

Diese Rahmensetzungen orientieren
sich an den Belangen des Orts- und
Landschaftsbildes.

Wie einheitlich oder vielfaltig dann
Gebaude in ihrem Erscheinungsbild
sich darstellen, bleibt der Fahigkeit
der Bauschaffenden und Bauherren
Uberlassen, mit diesen Rahmen-
setzungen angemessen umzugehen.

Die Bauleitplanung hat nach § 1 Abs.
6 Nr. 5 BauGB die Belange ,der
Baukultur.......... und die Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes...”
zu berticksichtigen und erméachtigt zu
entsprechenden Regelungen im § 9
Abs. 4 BauGB, so dass die ge-
nannten Regelungen keine Rechts-
verstole oder Abwagungsfehler
darstellen.
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2.b  Aufenthaltsrdume _in__Keller- und
Spitzbodenbereichen

Auch hinsichtlich der Problematik
"Aufenthaltsraume in Keller- und Spitz-
bodenbereichen" kann lhrer Argumentation
nicht entgegengetreten werden, dass deren
Regelung grundsatzlich dem Ordnungs-
recht zuzuordnen ist. Andererseits ist es
dann jedoch nicht erkennbar, inwieweit
Uberhaupt  dahingehende  Regelungen
durch den Bebauungsplan festgeschrieben
werden sollen. Auch hier ist wiederum
darauf abzustellen, dass eine "Erforder-
rlichkeit" im Sinne des § 9 BauGB bzw. § 1
Abs. 3 BauGB Uberhaupt nicht gegeben ist.
Unter Berlicksichtigung all dessen waére
auch insoweit jegliche Festsetzung als
Folge eines Abwéagungsmangels anzu-
sehen, was letztendlich zur Nichtigkeit des
Bebauungsplanes flihrte.

2.b_einheitliche Grée der Dachflachen-
fenster

Hinsichtlich der Einheitlichkeit der Gréle
von Dachflachenfenstern wird auf die
obigen Ausfuhrungen verwiesen. Insoweit
besteht auch hier keine Erforderlichkeit
einer Festsetzung in dem bereits vorbe-
schriebenen Sinne, zurnal — worauf seitens
der Verwaltung noch zutreffend hingewie-
sen wird — architektonische Fragen nicht
Gegenstand eines Bebauungsplans sein
kénnen.

Dementsprechend ist im Ergebnis
festzuhalten, dass die Festsetzungen
betreffend der GrélRe und Lage von Dach-
flachenfenstern zumindest in der nunmehr
beabsichtigten Form  keinesfalls  als
rechtlich zulassig angesehen werden
kénnen. Vielmehr ist nach diesseitigem
Dafurhalten von einer Festsetzung ganzlich
abzusehen bzw. eine solche nach dem
jetzigen Ist-Zustand auszurichten, da
anderenfalls eine Umgehung des Eigen-
tumsschutzes gegeben wére bzw. sein
kénnte.

Andererseits ist es erfreulich festzustellen,
dass die Verwaltung offensichtlich ihre
frihere Auffassung dahingehend aufgege-
ben hat, dass Dachflachen durch Fenster
nicht  unterbrochen werden  durften,
um kein "asthetisches Erscheinungsbild" zu

Zu 2.b AufenthaltsrBume in_ Keller-
und Spitzbodenbereichen

Nach den geplanten Anderungen
werden Aufenthaltsrdume in Keller-
und Spitzbodenbereich nicht ausge-
schlossen.

Unabhangig vom  Planungsrecht
bleiben jedoch die bauordnungs-
rechtlichen Regelungen zu beachten.

Die Beachtung des Bauordnungs-
rechtes stellt keinen Abwagungs-
mangel dar, sondern st eine
rechtliche Notwendigkeit.

Zu 2.c einheitliche GréRe der Dach-
flachenfenster

Nach den zu  gestalterischen
Regelungen unter Ziffer 2a
gemachten  Ausfuhrungen  sind
Festsetzungen zu Groéfle und
Einheitlichkeit von  Dachflachen-
fenstern grundsatzlich zuldssig und
stehen nicht im Widerspruch zum
Eigentumsschutz.

Es wird auf die Ausfiihrungen in der
Begrindung zur Bebauungsplan-
anderung verwiesen (Seite 8, Abs. 5):
JZur  Vermeidung  gestalterischer
Fehlentwicklungen wird eine
Einheitlichkeit  in  GroBe  und
Ausftihrungsart ~ far  Dachfldchen-
fenster festgesetzt, um auch bei zwei
Doppelhaushélften ein ausgewoge-
nes Erscheinungsbild der Dachseite
eines Baukérpers, seien es ein
Einzelhaus, zwei Doppelhaushélften
oder mehrere Hausscheiben, fir das
Ortsbild zu gewéhrleisten”..
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begriinden, sondern sich der diesseitigen
Auffassung angeschlossen hat, dass
ndmlich Dachflachenfenster zu einer
gehobenen Wohnsituation flihren, dass
nunmehr auch seitens der Verwaltung
unterstitzt wird.

An dieser Stelle sei jedoch auch der
Hinweis erlaubt, dass die vorliegenden
Anregungen zur Uberarbeitung des B-Plan-
Entwurfs nicht damit abgewickelt werden
konnen, ein Bebauungsplan k&nne im
Vergleich zu der geplanten nachbarlichen
Hotelbebauung keinen Konkurrenzschutz
gewahren. Dass das Bauplanungsrecht im
Grundsaiz nicht geeignet ist,
Konkurrenzschutz Zu wirken, ist
unbestritten. Dies wird jedoch seitens
meines Mandanten auch Uberhaupt nicht
begehrt. Vielmehr geht es letztendlich
darum, dass er sich — wie auch die lbrigen
Eigentlmer der Plan betroffenen

Grundstiicke — auf den
Gleichheitsgrundsatz (Art. 3 GG) berufen
kann. Daraus folgt, dass ein

Abwagungsfehler immer dann gegeben ist,
wenn eine bestimmte Bebauung innerhalb
eines benachbarten Gebietes als zulassig
angesehen  wird, vorliegend jedoch
untersagt werden soll, sofern keine
dariiberhinausgehenden sachlichen Grinde
vorliegen.

Wenn als etwaiger sachlicher Grund
nunmehr auch im Rahmen lhrer
Stellungnahme vom 27.11.2012 ausgefihrt
wird, die Festsetzungen im benachbarten
Bebauungsplan gingen auf Vorgaben des
dortigen Investors zurick, so ergibt sich
dadurch, dass eine Ungleichbehandlung
vorliegt, die offensichtlich auf einen
Tatbestand zurlickzufUhren ist, der zu einer
rechtlich nicht begriindbaren Bindung der
Verwaltung fihrt.

Im Ubrigen ist der Gleichheitsgrundsatz
auch dadurch verletzt, dass Solar
Kollektoren zwar im Hausdachern als
genehmigungsfahig angesehen werden, auf
richterlichen jedoch als nicht zul&ssig
beurteilt werden sollen. Auch hier ist kein
sachlicher Grund erkennbar, der eine
Ungleichbehandlung der Grundstiicke bzw.
Gebaude rechtfertigt, zumal nicht einsehbar
ist, das Eigentimer, die sich fur eine

Unterschiedliche Festsetzungen in
benachbarten Bebauungsplangebie-
ten leiten sich ab aus den stadte-
baulichen Grinden, die zu der
jeweiligen Planung gefuhrt haben.

Diese unterscheiden sich denn auch,
wenn es einerseits um  ein
vergleichsweise grolBmalstabliches
Hotelprojekt und andererseits um
eine kleinteilige Bebauung in der
Umgebung eines Parkgeldndes geht.

Es bleibt festzustellen, dass die
Verwirklichung eines Hotelprojekies
auf dem Geldnde des dstlich
benachbarten Plangebiets ein
stédtebauliches Ziel der Stadt Wyk
auf Foéhr ist, und der Investor sich um
die Umsetzung dieses Zieles bemiiht.
Daraus leiten sich die Eckpunkte der
Planung ab.

Eine Ungleichbehandlung gegeniiber
dem Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 13 ergibt sich daraus nicht, zumal
durch die 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 13 gerade auch eine
touristische Nutzung in diesem
Bereich ermdéglicht wird, die bisher
unzuléssig war.

Hinweis:
Dieser Absatz der Eingabe ist
unverstandlich.

Eine telefonische Nachfrage bei der
Kanzlei blieb ohne Rickmeldung und
hat bis heute zu keiner Klarstellung
gefluhrt.
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regnete. Entscheiden, nicht in den Genuss
regenerativer Energien kommen sollen.

6. Erhéhung des MaRes der Nutzung
Soweit auch weiterhin davon Abstand
genommen werden soll, das MaR der
baulichen Nutzung (GR von 140 m? zu
erhéhen, stellt dies nach diesseitigem
Dafurhalten einen Abwagungsfehler dar.

Es ist bereits mehrfach darauf hingewiesen
worden, dass sich die Verwaltung
betreffend dieser Festlegung sicherlich
nicht auf den Bebauungsplan in seiner
urspringlichen  Fassung  zurlckziehen
kann. Diese B-Plan-Fassung ist insgesamt
als nichtig anzusehen. Auf den ent-
sprechenden Gesamtsachverhalt sowie die
sich daraus ergebenden Rechtsfolgen ist
bereits mehrfach, auch im Rahmen der ver-
waltungsgerichtlichen Auseinandersetzung
— hingewiesen worden.

Dementsprechend kann sich die
Verwaltung nicht auf den Standpunkt
stellen, dass das Uberschreiten der
"festgeschriebenen" GRZ von 140 m* zu
einem widerrechtlichen Zustand fiihrte.
Vielmehr ist ein vorliegendes Uberschreiten
dieser baulichen Nutzung im Rahmen des §
34 BauGB gedeckt. Daraus folgt auch, dass
sich die Planung zwecks Verwirklichung des
Eigentumsschutzes an dem  derzeitigen
tatséchlichen Zustand zu orientieren hat. Eine
Beschrankung der baulichen Nutzung mag
daher zumindest insoweit angepasst werden,
als dass sich eine Festsetzung an den
derzeitigen baulichen Zusténden innerhalb des
B-Plan-Gebietes orientiert.

Soweit lhrerseits darauf verwiesen wird, dass
Beispiele einer etwaig groRer Uberbauten
Flache vorliegend zu benennen seien, ergibt sich
daraus auch, dass seitens der Verwaliung
offensichtlich keinerlei Bestandsaufnahme des
derzeitigen Zustandes vorgenommen worden
ist, Insoweit ist auch nicht erkennbar, dass eine
geforderte Sachaufklarung erfolgt ware. Auch
dies fuhrte =zu einem unvermeidlichen
Abwéagungsmangel einer bauplanungs-
rechtlichen Festsetzung mit der Folge der
Gesamtnichtigkeit des (geanderten)
Bebauungsplans.

Zu 6. Erhthung des MaRes der
Nutzung

Aus Sicht der Stadt Wyk auf Fohr
wird der Bebauungsplan Nr. 13 als
rechtskraftig angesehen. Eine
gegenteilige Aussage (OVG Ent-
scheidung) liegt nicht vor.

Es sind in den stadtischen Bauakten
keine genehmigungsrechtlichen Vor-
gange bekannt, wonach bei einem
Gebdude eine gréRere Uberbaute
Grundflache als die im Bebauungs-
plan festgesetzten 140 m? genehmigt
worden ware.

Aus der Tatsache, dass somit mehr
als 30 Hauser mit derselben
Uberbauten Grundflache genehmigt
sind, folgt, dass auch im Falle einer
Situation nach § 34 BauGB diese
140 m? als Obergrenze des Males
der zuldssigen Nutzung anzusehen
waren.

Vor diesem Hintergrund ist jede
vorhandene Uberschreitung dieser
GroRe von 140 m2 widerrechtlich
erfolgt und  unzuldssig. Eine
Rechtsanspruch auf eine nachtrag-
liche Legalisierung begrindet sich
daraus nicht und ist auch nicht aus
dem wiederholt zitierten Eigentums-
schutz gerechtfertigt.
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Unter Berlcksichtigung all dessen werden
auch die bislang  unberlcksichtigten
Anderungen in den neuerlichen B-Plan-
Entwurf einzuarbeiten sein. Anderenfalls
ergéaben sich neuerliche Abwagungsmangel,
die letztendlich  zur  Nichtigkeit des
Bebauungsplans auch in der neuen Fassung
flhrten.

Auf die bisherigen Ausflihrungen wird
nochmals vollumfanglich inhaltlich Bezug
genommen.

Nach den oben gemachten
Ausflihrungen sind die angespro-
chenen Abwagungsmangel nicht
erkennbar.

Hinsichtlich der in dieser Stellung-
nahme nicht erwahnten und bislang
in der Planung nicht berlcksichtigten
Gesichtspunkte, auf welche der
Eingabefuhrer in seiner erneuten
Stellungnahme verweist, wird auf die
friheren Abwagungen verwiesen.

Nach  den oben gemachten
Ausfuhrungen wird diese Eingabe
nicht bericksichtigt.

Ergebnis der Gesamtabwagung

Insgesamt ist bei Abwégung aller
offentlichen und privaten Belange
davon auszugehen, dass die
Plananderung erforderlich und
verhaltnismaRig ist. Andere
Planungsalternativen bestehen vor
dem Hintergrund der angestrebten
Planungsziele nicht.

Die privaten Belange der Eigentimer
werden durch die Plananderung nicht
in einer Weise beeintrachtigt, die im
Hinblick auf die Planungsziele als
unverhaltnismalig anzusehen ist.




