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Sachstand, bisheriger Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebauungsplanes aus dem Jahre 2004 ist
bereits durch die Stadtvertretung am 08.11.2007 wiederholt worden. Zugleich sind die
Planungsziele seiner Zeit neu formuliert und erweitert worden um die ,Uberpriifung und
gegebenenfalls Neuregelung der Festsetzungen zur Anzahl der Geschosse sowie zum
Verlauf der Baugrenzen®.

Nach ersten Vorarbeiten fiir eine Bebauungsplananderung nach diesen Vorgaben ist eine
erster Vorentwurf im zustandigen Ausschuss im Jahre 2008 vorgestellt worden

Im weiteren Verlauf ist deutlich geworden, dass die Umsetzung der mit der Plananderung
verfolgten Zielvorstellungen vor dem Hintergrund der Uneinheitlichkeit des Plangebietes und
der vorhandenen Ausnutzungsverhaltnisse im genehmigten Bestand sehr schwierige
Abstimmungsablaufe bzw. problematische Abwagungsprozesse auslésen wird.

Daher ist im Jahre 2012 eine planungsrechtliche Vorgehensweise mit dem Kreisbauamt
abgestimmt worden, die einerseits erlaubt die vornehmlich gestalterische Zielsetzung der
Plananderung ( z. B. geneigte Dachflachen statt Flachdach) zu erreichen, andererseits aber
die Ausnutzungsverhaltnisse des genehmigten baulichen Bestandes auf der Grundlage der
bisherigen Bebauungsplanfestsetzungen beizubehalten.




Sicht des Kreisbauamtes

In den vergangenen Jahren haben Baugenehmigungsablaufe stattgefunden, die im Vorgriff
auf die kunftig als zulassig angesehenen geneigten Dacher zu Baugenehmigungen auf dem
Befreiungswege geflihrt haben (u. a. an der Badestralie Schloss am Meer und Haus
Rothraut, mehrere Gebaude am Forstweg). Als malRgeblicher stadtebaulicher Grund fir
diese Befreiungen diente die Erhaltungssatzung, welche bei den genannten Gebauden auch
die Erhaltung geneigter Dachformen zum Inhalt hatte.

Ausgelost durch aktuelle Antrage in der Waldstral3e und in der Osterstral3e, die auch
bestehende Gebaude unter dem Schutz der Erhaltungssatzung betreffen, hat das
Kreisbauamt im Februar 2013 deutlich gemacht, dass es diese Befreiungspraxis nicht weiter
mittragen kann, wenn das Planverfahren nicht in absehbarer Zeit zu einem Ende bzw.
zumindest zu einem Planungsstand nach § 33 BauGB gefiuhrt werden wird.

Neuer Aufstellungsbeschluss
Fur das gesamte Plangebiet wird die gestalterische Festsetzung Flachdach aufgehoben.

In zwei Teilbereichen des Plangebietes wird der Bebauungsplan dahingehend geandert,
dass die bestehenden Gebaude auch kunftig im Rahmen der baurechtlichen Bestimmungen
weiter genutzt und gegebenenfalls auch verandert werden kénnen. Dafur ist eine
Neufestlegung der Baugrenzen fir diese zwei Teilbereiche erforderlich.

Aus diesen Grinden sind nun eine erneute Wiederholung des Aufstellungsbeschlusses, eine
Neufassung der Planungsziele sowie die zeitnahe Fortfihrung des Planverfahrens
notwendig.

(Hinweis: Dies waren die Inhalte der Vorlage Nr. 1456/3)

Aktueller Sachstand

Die in der urspriinglichen Vorlage Nr. 1456/3 dargelegte Vorgehensweise ist von den
zustandigen stadtischen Gremien beflrwortet worden und hat zu einer Beschlussfassung der
Stadt Vertretung am 17.04.2013 geflhrt, mit welcher der Aufstellungsbeschluss wiederholt
und die Planungsziele gemaR Vorlage Nr. 1456/3 neu gefasst worden sind. Diese
Beschlussfassung ist 6ffentlich bekannt gemacht worden (bewirkt am 02.05.2013).

Zwischenzeitlich haben sich in Zusammenhang mit einem gréferen Bauvorhaben an der
Badestralle Sachverhalte ergeben, die teilweise nicht in Einklang mit den bisherigen
Bebauungsplanfestsetzungen stehen. Dies betrifft u. a. auch das historische Gebaude ,Haus
Rothtraut®. Dieses Gebaude sollte im Zuge dieses Gesamtbauvorhabens umgebaut und im
alten Erscheinungsbild wiederhergestellt werden. Teil des Umbaus war auch ein
Treppenhaus mit Aufzug, um die Wohnungen in dem Gebaude barrierefrei erreichbar zu
machen.

Fur diesen Umbau liegt eine baurechtliche Genehmigung vor, die jedoch von einer anderen
Grundstuckssituation ausgeht. Nach der heute vorhandenen GrundstuicksgroRRe
Uberschreitet das genehmigte Bauvorhaben das im Bebauungsplan festgesetzte Mal3 der
Nutzung. Ferner sind im Verlauf des Umbaues gestalterische Anderungen notwendig
geworden, welche den zustandigen stadtischen Ausschuss wiederholt im Hinblick auf das
Erscheinungsbild des historischen Gebaudes vor dem Hintergrund der Erhaltungssatzung
beschéaftigt haben. Der Ausschuss hat diese gestalterischen Veranderungen zwar gebilligt,
jedoch ist die baurechtliche Genehmigung eines entsprechenden Nachtragsbauantrages aus
den oben genannten Grinden zur Zeit aussichtslos.

Das Kreisbauamt hat angesichts des laufenden bauordnungsbehérdlichen Verfahrens
gebeten das Thema des Bebauungsplanes Nr. 11 zeithah zu behandeln bzw. die Frage zu
klaren, ob eine Ausnahmeregelung fir erhaltenswerte Gebaude aus Sicht der Stadt denkbar
ware oder nicht. Damit lieRe sich fir Gebaude, die unter die Erhaltungssatzung fallen, jedoch



vom genehmigten baulichen Bestand von Festsetzungen des Bebauungsplanes z. B. zum
Mal der Nutzung o. 4. abweichen im Einzelfall auf dem Ausnahmewege eine
Genehmigungsfahigkeit fur Umbauten und Nutzungsanderungen ermdglichen. Die genaue
Ausgestaltung einer solchen Regelung ware noch mit dem Kreisbauamt abzustimmen.

Falls eine solche stadtebaulich mit der Erhaltungssatzung begriindete Lésung flr vertretbar
erachtet wird, waren die Planungsziele unter Ziffer 2. sinngemalf} zu erganzen um einen
Absatz b) in dem Teil der Beschlussempfehlung fir den ,gesamten Plangeltungsbereich®.

Beschlussempfehlung:

Zxu a) Wiederholung des
Aufstellungsbeschlusses

1.

Es wird der Aufstellungsbeschluss fiir die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11
der Stadt Wyk auf Féhr vom 26.08.2004 und vom 08.11.2007 wiederholt und erneut
gefasst fir das Gebiet zwischen Badestrale, Waldstralle, Fasanenweg und
Gmelinstralle, insbesondere flir den zeichnerischen Teildnderungsbereich sidlich der
WaldstralRe zwischen dem Seeweg (im Osten) und der Verlangerung der Stralte
Schmalstieg nach Suden bis zu einer Tiefe von ca. 65 m (im Westen) und einer
Parallelen sldlich zur Waldstral’e im Abstand von ca. 65 m (Flurstlicke Nrn. 189,

191, 276 und 258) sowie den Teilanderungsbereich auf der Westseite des
Forstweges in einer Bautiefe von ca. 20 m.

Zu b) Festlegung der Planungsziele

2. Die Planungsziele werden wie folgt neu gefasst:

Fir den gesamten Plangeltungsbereich
a) Aufhebung der gestalterischen Festsetzung Flachdach, so dass kinftig neben
Flachdachern auch geneigte Dachformen zulassig sind. Die baulichen
Ausnutzungsmaoglichkeiten bleiben unverandert.
b) Es wird die Schaffung einer Ausnahmeregelung gepruft fir Falle von Umbauten
und
Nutzungsanderungen bei Gebauden, die unter die Erhaltungssatzung fallen,
jedoch
von Festsetzungen des Bebauungsplanes abweichen.

Fur die Teildnderungsbereiche:

a) Erhaltung der Nutzbarkeit bestehender Wohngebaude unter Bertcksichtigung
zeitgemalRer Umgestaltungsmdglichkeiten;

b) Neufestlegung der Baugrenzen unter Berucksichtigung des Bestandes und der
bisherigen planungsrechtlichen Regelungen.

Mit der Ausarbeitung der Planunterlagen wird das stadtische Bauamt beauftragt.

Die 6ffentliche Unterrichtung und Erdrterung uber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung soll im Rahmen einer 6ffentlichen Anhdrung der Burgerinnen und Burger
erfolgen (gemal § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB).



5. Dieser Aufstellungsbeschluss ist ortstblich bekannt zu machen (gem. § 2 Abs.1
BauGB).

Zur Vorlage erklare ich mein Einverstandnis gemaf § 3 Abs. 1 Amtsordnung.

Blrgermeister
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