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Stadt Wyk auf Fohr
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Teil |

I.1. Allgemeine Planungsvoraussetzungen
I.1.1. Grundlagen der Planung

Folgende Gesetze bilden die Grundlage fir die Aufstellung der Satzung der Stadt Wyk auf Féhr
uber den Bebauungsplan Nr. 51:

e Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBI. 1 S. 1548)

e Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBI. 1'S. 1548)

e Die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
geéandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

[.1.2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am westlichen Rand der Ortslage der Stadt Wyk
auf Fohr. Er wird begrenzt durch den Fehrstieg im Westen und den Kortdeelsweg im Siden.
Nordlich des Plangebietes verlauft der Nieblumstieg (Landesstrale 214), dstlich die
Strandstrafl3e. Der Geltungsbereich umfasst ca. 6,9 ha.

I.1.3. Planungsanlass und Entwicklungsziele

Die durch den Tourismus ausgeldste Ertragsentwicklung bei Immobilien und die damit
verbundene Bodenpreisentwicklung haben zu einer Situation gefuhrt, dass fur die einheimische
Bevolkerung Dauerwohnraum knapp geworden bzw. nur zu nicht mehr vertretbaren Konditionen
zu mieten oder zu finanzieren ist.

Das Ergebnis ist unter anderem ein beginnendews Abwandern einheimischer Menschen und
die zunehmende Entstehung von Pendlersituationen, bei der Menschen auf Foéhr arbeiten und
auf dem Festland wohnen. Damit wird es auf der Insel auch immer schwieriger Fachpersonal
und Arbeitskrafte zu bekommen, weil kein Wohnraum zu angemessenen Bedingungen mehr zu
finden ist.

Um dieser Entwicklung entgegenzusteuern, bemiht sich die Stadt um ein Angebot an
kostengtinstigen Bauflachen durch den Erwerb von Flachen, die sich fir die Entwicklung von
Bauland eignen. Mit der Aufstellung des Bauungsplans Nr. 51 werden Flachen einer
verbindlichen Bauleitplanung zugefuhrt, die bereits im Flachennutzungsplan der Stadt Wyk auf
Fohr aus dem Jahre 2009 als Wohnbauflachen dargestellt sind.

Eine durch die Stadt durchgefiihrte Bedarfsumfrage im Jahr 2012 unterstrich die Notwendigkeit
bezahlbaren Wohnraum fur die Inselbevdlkerung bereitzustellen. Geplant ist die Erschliel3ung
der Flache fir den Mietwohnungsbau (auf ca. 60% der zur Verfigung stehenden Flache) sowie
die Bereitstellung von Wohnbauland fur einheimische Bauwillige in unterschiedlichen
Bauformen (Einzel-, Doppel- und evtl. Reihenh&user auf ca. 40% der Flache).

Die Gemeinde ist Eigentimerin der Flachen und wird einen Grof3teil der Grundsticke in
Erbpacht vergeben. Die Sicherung der Dauerwohnfunktion erfolgt durch den Erbpachtvertrag.



Zur Refinanzierung des Flachenkaufs ist es notwendig, dass die Stadt Wyk auf Fohr einen
kleinen Teil der Flachen als Wohnbauland frei bzw. dem ehemaligen privaten
Grundstuckseigentimer zurtick verkauft. In diesen raumlich untergeordneten Teilbereichen des
Plangebietes wird eine gewerbliche touristische Nutzung in begrenztem Umfang erméglicht, in
dem Sondergebiete Dauerwohnen und Touristenbeherbergung festgesetzt werden. Es wird
angestrebt bei dem Grundstlicksverkauf eine privatrechtliche Regelung aufzunehmen, die die
langfristige Erhaltung der Dauerwohnnutzung im Plangebiet sichert, ggf. in Zusammenhang mit
einer entsprechenden Eintragung in das Grundbuch.

Weitere Planungsziele sind

o die Fortsetzung des Systems der offentlichen Griinziige in Verbindung mit dem Ausbau
von FuB3- und Radwegeverbindungen unter anderem an den Nieblumstieg (L 214).
Dabei werden einerseits geomantische Gestaltungsprinzipien bericksichtigt, wie sie im
Konzept der o6ffentlichen Griinziige sowie im Flachennutzungsplan der Stadt Wyk
dargestellt. Andererseits werden durch die Anlage der Griunflachen auch die
notwendigen Ausgleichsflachen geschaffen.

o die Staffelung des Baugebietes in Bereiche, in denen vor allem Mehrfamilienhauser in
einer etwas dichteren und hoheren Bebauung realisiert werden (in der Mitte des
Plangebietes) und Bereiche, in denen vor allem freistehende Einfamilienhduser und
Doppelhauser in geringerer Dichte und Hohe auf maximal 600 m2 grof3en Grundsticken
Platz finden (an den Réandern des Plangebietes).

e die Mdoglichkeit, innerhalb des neuen Baugebietes sinnvolle Bauabschnitte bilden zu
kénnen, so dass eine bedarfsgerechte Entwicklung Uber einen langeren Zeitraum
mdglich ist.

Auf der nachsten Seite findet sich der der Planung zugrundeliegende stadtebauliche Entwurf.
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Teil | der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 51 der Stadt Wyk auf Féhr

I.1.4. Ubergeordnete Planungsebenen

Im Regionalplan fur den Planungsraum V in der Fassung der Bekanntmachung vom
11.10.2002 wird das Plangebiet, wie ganz Nordfriesland, dem landlichen Raum zugeordnet. Es
liegt innerhalb des baulich zusammenhangenden Siedlungsgebietes des Unterzentrums Wyk
auf Fohr. Teilweise liegt der Geltungsbereich auR3erhalb der im Regionalplan dargestellten
Baugebietsgrenzen innerhalb des Ordnungsraums fur Tourismus und Erholung im Bereich der
Nordfriesischen Insel Fohr. Die Frage der Inanspruchnahme dieses Bereiches fiir eine
wohnbauliche Entwicklung wurde bereits anlasslich des Verfahrens zur Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Wyk auf Fohr grundsétzlich geklart.

Im Flachennutzungsplan der
Stadt Wyk aus dem Jahr 2009 ist
die betreffende Flache als
Wohnbauflache dargestellt, Uber
die diagonal ein Griinzug verlauft.
Im Bebauungsplan sollen
Allgemeine  Wohngebiete und
Sondergebiete fir Dauerwohnen
und Touristenbeherbergung
festgesetzt werden. Eine
Anderung des Flachennutzungs-
plans ist gemafl Vorabstimmung
mit der Landesplanung und dem
Innenministerium des Landes
Schleswig-Holstein nicht erforder-
lich, da sich das o0.g. Sonder-
gebiet aufgrund seiner Fokus-
sierung auf das Wohnen noch
aus dem geltenden Flachen-
nutzungsplan

entwickelt.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

1.2. Festsetzungen des Bebauungsplans
I.2.1. Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan werden Allgemeine Wohngebiete (WA) und Sondergebiete (SO) mit der
Zweckbestimmung ,Dauerwohnen und Touristenbeherbergung' festgesetzt. Die Unterscheidung
in die Allgemeinen Wohngebiete WA1 bis WA4 und die Sondergebiete SO1 und SO2 betrifft
das Maf der baulichen Nutzung und die Bauweise; die Art der Nutzung ist fir alle Gebiete
jeweils gleich.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Wohngeb&dude, die der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden und Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen far kulturelle, kirchliche,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zulassig. Ausnahmsweise zuldssig
sind sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, wobei es sich hier nicht um Ferienwohnungen
handeln darf. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe in Form von Ferienwohnungen sind
nicht zulassig, da die Wohngebiete ausschliel3lich der Schaffung von Dauerwohnraum fir
Einheimische dienen sollen und hier keine touristische Nutzung gewiinscht ist (siehe auch
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Punkt 1.1.3.). Ebenfalls unzulédssig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Die Sondergebiete dienen dem Dauerwohnen und der Vermietung an Feriengaste.

Zulassig sind einerseits Wohngebaude mit Wohnungen, die zum dauerhaften Wohnen bestimmt
sind. Andererseits sind Beherbergungsbetriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe in
Form von Ferienwohnungen zul&ssig, wenn sie nicht mehr als 40 % der genehmigten Wohn-
und Nutzflache betragen. Diese Einschrankung stellt sicher, dass die touristische Nutzung der
Dauerwohnnutzung untergeordnet bleibt und keine Gebaude entstehen, die ausschliel3lich der
touristischen Nutzung dienen.

AuRerdem sind hier wie in den allgemeinen Wohngebieten auch die der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden und Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fur kulturelle,
kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke und Raume fir freie Berufe allgemein
zuldssig. Ausnahmsweise zulassig sind sonstige nicht storende Gewerbebetriebe. Damit
unterscheiden sich die zwei Gebietstypen hauptsachlich dadurch, dass in den Sondergebieten
neben dem Dauerwohnen auch die Vermietung an Feriengéste moglich ist.

[.2.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Plangebiet mittels einer Grundflachenzahl (GRZ)
festgesetzt. So bleibt eine Flexibilitdt hinsichtlich der mdglichen Hausformen bestehen, ohne
eine unerwinscht groRe Ausnutzung der Grundtlicke zu ermdglichen.

In den zentral gelegenen Bereichen des Plangebietes (WA3) wird eine GRZ von 0,35
festgesetzt. In den anderen Bereichen (WAL, SO1, WA2, SO2) eine GRZ von 0,2. So wird eine
Staffelung der Bebauungsdichte mit einer dichteren Bebauung im Zentrum entlang des
Grlnzuges erreicht.

Diese Staffelung findet sich auch in den Festsetzungen der maximal zulassigen Firsthbhe und
der Geschossigkeit wieder:

Im WAZ3 ist eine Firsthéhe von 9,50 m zulassig und die Zahl von zwei Vollgeschossen zwingend
festgesetzt. In WA2 und SO2 wird dagegen mit 8,50 m eine etwas niedrigere Firsth6he
festgesetzt. Hier sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

In WA1 und SO1 sind ebenfalls 8,50 Firsthéhe, aber nur ein Vollgeschoss zulassig.

Die Festsetzungen im WAA4 orientieren sich mit einer GRZ von 0,25, einer Firsththe von 8,00 m
und einem zuléassigen Vollgeschoss am baulichen Bestand entlang des Fehrstieges, wobei das
Mafd der Nutzung so gewéhlt wurde, dass der Bestand mdglichst genau abgebildet wird. In
wenigen Einzelfallen kommt es dadurch dazu, dass der zuldssigerweise errichtete Bestand
dieses festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung etwas Uberschreitet. In diesen Fallen ist bei
Nutzungsanderungen und geringfiigigen Umbauten ausnahmsweise eine Uberschreitung
zuldssig, wenn der zulassigerweise errichtete Bestand dieses Mall zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses des Bebauungsplanes bereits Uberschritten hat und wenn durch die
Nutzungsénderung oder den Umbau das Mal der Nutzung nicht weiter erhdht wird.

Mit ,geringfigigen Umbauten' sind dabei solche gemeint, die an einer baulichen Anlage
vorgenommen werden koénnen, ohne dass der Bestandsschutz im Sinne des
Bauordnungsrechts verloren gehen wirde. Der bauordnungsrechtliche Bestandsschutz entfallt
dann, wenn die Genehmigungsfrage neu aufgeworfen wird, da die gesamte Anlage statisch
nachgerechnet werden muss, der Arbeitsaufwand seiner Qualitdt nach der eines Neubaus
erreicht oder gar Ubersteigt, oder die Bausubstanz ausgetauscht oder das Bauvolumen
wesentlich erweitert wird. Bei Umbauten, durch die der Bestandsschutz verloren gehen wiirde,
greift die Festsetzung nicht. In diesem Fall muss sich der Eigentimer an die regelmafRig
geltenden Festsetzungen des Baubauungsplans halten.

Das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung darf in allen Baugebieten durch Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen



Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Gelédnde lediglich unterbaut wird, um
bis zu 75 % Uberschritten werden. Da durch die geplanten kleinen Grundstiicke und die relativ
niedrige GRZ davon ausgegangen werden kann, dass die GRZ durch die Hauptanlagen bereits
ausgenutzt werden wird, stellt diese Festsetzung sicher, dass auch die sonstigen oben
genannten baulichen Anlagen in ausreichendem Mal3e verwirklicht werden kdnnen.

[.2.3. Bauweise

Im gesamten Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Dieses entspricht der typischen
Struktur auf der Insel.

Fir die Gebiete WAL und SO1 werden Einzel- und Doppelhéuser festgesetzt. WA1 und SO1
liegen entlang des Kortdeelsweges oder in den Randbereichen des neu entwickelten
Wohngebietes. Hier ist eine kleinteilige Einfamilienhausbebauung geplant.

Im Gegensatz dazu wird im Zentrum des Plangebietes entlang der offentlichen Grinflache in
den WA3 eine Mehrfamilienhausbebauung in Einzelhdusern oder eine verdichtete Bebauung in
Form von Hausgruppen angestrebt.

WAZ2 und SO2 liegen zwischen den Bereichen WA1/SO1 und WA3. Um hier mit der Bebauung
bedarfsgerecht reagieren zu koénnen, wird neben der offenen Bauweise keine weitere
Festsetzung fur die Hausformen getroffen.

WA4 umfasst die bestehende Bebauung 6stlich des Fehrstieges. Hier finden sich nur
Einzelhduser.

1.2.4. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen werden mittels Baugrenzen festgesetzt. Die Baufenster
werden dabei mit einem Abstand von 3 m zu den jeweiligen Baugebietsgrenzen grof3flachig
festgesetzt, so dass eine groRtmdgliche Flexibilitat fir die Anordnung der Geb&aude innerhalb
der Baugebiete entsteht.

[.2.5. StralRenverkehrsflachen

Das Plangebiet wird durch zwei voneinander unabhéngige Erschlielfungsstral’en erschlossen,
die als StralRenverkehrsflache festgesetzt werden. Die Festsetzungen griinden sich bereits auf
die ausgearbeitete StralRenplanung des beauftragten Ingenieurbiiros. Auf den néachsten Seiten
finden sich die beabsichtigten StralRen- und Wegequerschnitte. Weiteres siehe auch unter
Punkt 1.3.1.

Es wird festgesetzt, dass im 6ffentlichen Stral3enraum auch 6ffentliche Parkflachen anzulegen
sind. Diese sind innerhalb der festgesetzten Stral3enverkehrsflachen der Planstral3en A und B
in Langsanordnung anzulegen sowie in allen PlanstraBen in Verbindung mit den
Wendeanlagen.

[.2.6. Rad —und Fulwege

Um die Durchlassigkeit des Plangebietes fur FuRgédnger und Radfahrer zu verbessern, werden
erganzend zu den ErschlielBungsstralen Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung

,Rad- und FulRwege‘ festgesetzt. Auf den nachsten Seiten finden sich die beabsichtigten
Stral3en- und Wegequerschnitte. Weiteres siehe auch unter Punkt 1.3.1.
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Schnitt A-A
Planstraflen Aund B

725

050 500 025 | 125 | 025

20 cm Oberboden

Balontisfbord 10/25M100 cm gem. DIN EN 1340, Typ DUI - DIN 483
in20eml und 15 cm C 12115 nach DIN EN 206

Betontiefbord 10/25/100 cm gem. DIN EN 1340 und DIN 483
in20em und 15 em C 1215 nach DIN EN 206

20/10/8; grau gem. DIN EN 1338
in 38 cm Unterbeton C 12/15 nach DIN EN 208
Aufbau Fahrbahn gem. RSIO 12, Belastungskiasse 1,0 Tafel 2, Zeile 1
B0cm  Betonsteinpfiaster 20/10; rot gem. DIN EN 1338 und TL Pllaster-StB8 06
40em  Brechsand-Splitt-Gemisch

200em  Schottertmgschicht gom. ZTV SeB-St8 0407 (Tab. 1/Zsile 1)
E,2 = 150 MN/m?® (Dpr 2 103%)

330cm  Frostschutzschicht gom. ZTV SoB-Si8 04/07 (Tab. 1/Zeile 2)
E,a 2 120 MN/m* (Dpr 2 100%), nach Erfordemis
B50cm

SchnittB-B
PlanstraBBen C bis G

050 410 025 | 125 | |025

20 cm Oberboden

Betontefbord 10/25/100 cm gem. DIN EN 1340, Typ DUI - DIN 483
in20em und 15 em € 1215 nach DIN EN 206

Betontiefbord 10/25/100 cm gem. DIN EN 1340 und DIN 483
in20cm und 15 C 12115 nach DIN EN 206

Belonrechteckpflaster 20/10/8; grau gem. DIN EN 1338

In 38 cm Unterbeton C 12/15 nach DIN EN 208

Aufbau Fahrbahn  gem. RSIO 12, Belastungsiiasse 1,0 Tafel 3, Zelie 1
80cm  Betonstsinphaster 20/10; rot gem. DIN EN 1338 und TL Pfastor-Si8 06

40cm  Brechsand-Split-Gemisch

200em  Schetiertragschicht gom. ZTV So8-S1B 04/07 (Tab, 1/Zale 1)
Eyp 2 150 MN/m? (Dpr 2 103%)

330ecm
“850em

Frostschutzschicht gem. ZTV SoB-StB 04/07 (Tab. 1/2Zsile 2)
E.; = 120 MN/m? (Dpr = 100%), nach Erfordemis
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SchnittC-C

Gehweg 1
425
025 | 3,00 025, | 075
gem.
Geh- und Radweg Muide
I
_um_ T _—

Aufbau Gehweg gem. RSIO 12, Tafel 6, Zetie 1

40cm  Deckides

250em gom, ZTV SoB-St8 04/07 (Tab. 1/Zsile 1)

Schottertragschicht
Eyz & 80 MN/m? (Dpr 2 100%)

280cm  Frostschutzschicht (GW/GH) gem. ZTV SoB-SIB 04/07 (Tab. 1/2Zede 2),
nach Erfordemis

55,0 cm

SchnittE-E
Gehweg in Griinflichen

2,50

02s| 2,00 | |o2s

Aufbau Gehweg gem. RSIO 12, Tafel 6, Zelle 1

40cm  Deckkies

250cm  Schottertragschicht gem. ZTV SoB-StB 04/07 (Tab. 1/Zeile 1)
E,g 2 B0 MN/im? [Dpr 2 100%)

11.0em  Frostschutzschicht (GWIGIH) gem. ZTV SoB-S18 04/07 (Tab. 1/Zedle 2),
nach Erfordemis

Stand: April 2014

SchnittD -D

Gehweg 2 bis 5
325
0,25 1 2,00 ll.Hl | o075
m.
Geh- und Radweg Mulde

Aufbau Gehweg gem. RSIO 12, Tafel 6, Zelle 1
40cm  Deckkies

250cm  Schottertragschicht gam. ZTV SoB-StB 04/07 (Tab. 1/Zeila 1)
E,z 2 B0 MN/m?* (Dpr 2 100%)

110em  Frostschutzschicht (GWIGI) gem. ZTV SoB-S18 04/07 (Tab. 1/Zaile 2),
nach Erfordemis

40,0 em
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I.2.7. Versorgungsflachen
Am sidlichen Rand des Plangebietes wird eine Flache fir Versorgungsanlagen festgesetzt.

Hier wird die Mdoglichkeit einer zentralen Fernwarmeversorgung des neuen Baugebietes
eroffnet. Die Flache ist vom Kortdeelsweg gut zu erreichen und liegt dort an einer zentralen
Stelle, so dass zukinftig auch die im Flachennutzungsplan ebenfalls als Wohnbauflache
ausgewiesenen, sudlich des Kortdeelswegs liegenden Flachen angeschlossen werden kdénnten.

Dieselben Vorteile bieten sich hier flr die Bereitstellung der Standorte einer
Abwasserpumpstation, die die gesammelten Abwasser aus dem Gebiet dem néchsten
Netzanschlusspunkt zuleitet, und einer Trafostation zur Versorgung des Gebietes mit
Elektrizitat.

Eine weitere Trafostation wird von ihrem alten Standort am Fehrstieg in die Griunflache des
neuen Plangebiets verlegt. Um die Erreichbarkeit zu gewéahrleisten, wird ein dorthin fuhrender
FuR- und Radweg so ausgebaut, dass er fiur Wartungsfahrzeuge befahrbar ist. Die
Wegefuihrung wird dabei mit einem etwas breiteren befestigten Unterbau versehen, wobei die
Breite der Versiegelungsflache der der anderen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
entsprechen wird.

1.2.8. Offentliche Griinflachen

Das neue Wohngebiet wird im Westen, Norden und Osten von offentlichen Grinflachen
eingerahmt und auch im Inneren durch Grunzuge gegliedert. Diese Flachen werden im
Eigentum der Stadt verbleiben und auch durch die Stad betreut. Sie fassen gleichzeitig die
Ausgleichsmalinahmen ein (siehe hierzu Punkt 1.2.10.). AuBBerdem wird festgesetzt, dass
innerhalb der Griunflachen Rad- und FuRwege von bis zu 3000 m2 angelegt werden dirfen
(siehe auch Punkt 1.3.1.). In der Planzeichnung sind Vorschlage fur den Verlauf dieser Wege
sind diese Wege eingezeichnet.

Die westliche Griunflache und diejenige, die das Plangebiet von Siden nach Nordosten
durchzieht, entsprechen den Darstellungen im Flachennutzungsplan der Gemeinde. Durch die
westliche Flache wird eine Wegeverbindung parallel zum Fehrstieg geschaffen, wie sie auch auf
der anderen Seite des Fehrstieges zu finden ist. AuBerdem wird Uber diesen Weg eine
Blickbeziehung zur nérdlich gelegenen Kirche hergestellt.

Die Flache in der Mitte des neuen Wohngebietes dient einerseits ebenfalls der leichteren
Durchquerung des Gebietes fir Radfahrer und Ful3ganger, hat aber andererseits auch die
Funktion, den westlichen und den dstlichen Teil der Wohnbebauung miteinander zu verkntpfen.
Hier soll ein Spielplatz angelegt werden und die Flache bietet Gelegenheit zur Begegnung der
Bewohner.

Die Flachen im Norden und im Osten des Plangebietes dienen der Eingriinung des Gebietes.
Auch hier werden Wegeverbindungen geschaffen und Ausgleichsmaflinahmen integriert.

Im ndrdlichen Teil befindet sich eine grolRere Grunflache, auf der langfristig ein Anschluss an
eine Naturerlebnisflache geschaffen werden soll. Im Flachennutzungsplan ist nahe dieser Stelle
ein geomantischer Punkt verzeichnet. Eine Prifung der naturraumlichen Gegebenheiten hatte
ergeben, dass dieser Bereich zur Ausgestaltung als Naturerlebnisraum besonders eigene und
zugleich als rdumlicher Mittelpunkt der Flache zwischen Kortdeelsweg und Nieblumstieg auf
lange Sicht entwickelt werden sollte. Von hier aus besteht gleichzeitig die Mdglichkeit
FuRwegverbindungen gen Norden zum Nieblumstieg anschlie3en.



[.2.9. Private Grinflachen

Direkt angrenzend an die Grundstiicke entlang des Fehrstieges wird eine 3 m breite private
Griunflache festgesetzt. Die Grundstiicke entlang des Fehrstieges sind hier sehr klein. Die
bestehende Bebauung wurde teilweise direkt bis an die hintere Grenze gebaut. Durch die
Festsetzung der privaten Griunflache eréffnet die Gemeinde den Eigentimern die Méglichkeit,
die privaten Grundstiicke etwas zu vergréRern ohne dass die Ausnutzung der Grundstlcke
dabei erhdht wird.

1.2.10. Flachen fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Im Rahmen der Umweltprifung wurden MalRnahmen zur Minderung oder zum Ausgleich von
Eingriffen in Schutzgiter ermittelt. Diese werden auch in die Festsetzungen des
Bebauungsplans Ubernommen. Im Umweltbericht sind sie ausfihrlicher dargestellt.

In der Planzeichnung werden Flachen fiur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt; zusatzliche Signaturen und
dazugehorige textliche Festsetzungen bestimmen die dort jeweils vorzunehmenden
Maflinahmen néher. Gleichzeitig werden diese Flachen als 6ffentliche Grinflachen festgesetzt,
da sie in Eigentum der Stadt Wyk bleiben und auch 6ffentlich zuganglich sein werden.

Auf den entsprechend gekennzeichneten Flachen sind gemaR Umweltbericht folgende
MaflRnahmen zur Verminderung oder zum Ausgleich der Umweltauswirkungen durchzufuihren:
e Anlage und Pflege von Obstbaumwiesen mit heimischen und standortgerechten
Gehdlzen
Entwicklung und Pflege von extensivem, artenreichen Grunland
Neuanlage und Pflege von Hecken / Gehdlzreihen
Neuanlage und Pflege eines Knicks
Erhalt und Bepflanzung eines Knicks

Innerhalb der 6ffentlichen Griinfliche sind aul3erdem die Anlage von wassergebundenen Rad-
und FuBwegen in zwei Metern Breite und einer Gesamtflache von maximal 3000 m2 sowie die
Anlage eines Naturspielplatzes mit bis zu 1000 m? und eines dazugehodrigen Sanitdrgebaudes
mit 45 m2 Grundflache zuldssig.

Uberdies wird festgesetzt, dass die Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
wassergebunden anzulegen sind.
1.2.11. Flachen zur Anpflanzung
Auf der im Suden des Plangebietes gelegenen Flache fiir Versorgungsanlagen ist eine Flache

fur Anpflanzungen vorgesehen, die die Versorgungseinrichtungen optisch von der westlich
angrenzenden Wohnbebauung abschirmen soll.



[.2.12. Flachen, deren Boden erheblich mit umweltbelastenden Stoffen
belastet sind

Im Plangebiet wurden Kleinbohrungen, Durchlassigkeitsbestimmungen, KorngréRenvertei-
lungen und analytische Untersuchungen im Rahmen eines Bodengutachtens durchgefiihrt, da
eine Altlastenverdachtsflache bekannt war.

Fur Teile des Plangebietes wurde ein Gefahrdungspotenzial festgestellt; diese Flachen sind im
Bebauungsplan gekennzeichnet.

In den entsprechenden Bereichen entlang des Kordeelsweges, in denen sich diese Flachen mit
festgesetzten Wohnbauflachen lberlagern, ist ein Bodenaustausch durchzufiihren. Es wird
festgesetzt, dass die festgesetzten Nutzungen dort erst zuldssig sind, wenn eine Sanierung
durch gutachterlicher Begleitung durchgefihrt wurde. Das entnommene Material ist zu
entsorgen. In Bereichen, die parallel zum Fehrstieg verlaufen, muss der Boden nicht
ausgetauscht werden. Hier ist eine 40 cm méachtige Schicht aus Oberboden aufzubringen; auch
dazu wird eine textliche Festsetzung getroffen.

Fur die restliche Flache hat das Bodengutachten ergeben, dass fur die Errichtung von
Wohngebauden ggf. Standsicherheitsuntersuchungen durchzufihren sind.

1.2.13. Ortliche Bauvorschriften
[.2.13.1. Garagen

Im Plangebiet ist eine fir die Stadt Wyk relativ dichte Bebauung auf kleinen Grundstiicken
geplant. Geschlossene Garagen wirden in diesem Gebiet optisch zu einer zusatzlichen Dichte
beitragen und den Eindruck einer eher geschlossenen Bauweise vermitteln. Im Bereich der
Mehrfamilienhduser wiuirden sie eventuell wie zusatzliche Gebdude wirken. Daher wird
festgesetzt, dass Garagen innerhalb des Plangebietes nur als offene Garagen in Holzbauweise,
also als so genannte Carports, zulassig sind.

[.2.13.2. Nebenanlagen

Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien sowie Kraft-Warme-Kopplungsanlagen sind nur im
oder an das Hauptgebdude angebaut zulassig. Durch diese Festsetzung werden die Freiflachen
der Grundstiicke von technischen Anlagen freigehalten. Nach entsprechenden Erfahrungen in
andern Stadtteilen will die Gemeinde so gestalterisch problematischen Lésungen im Interesse
des Ortsbildes entgegenwirken.

1.2.13.3. Dachgestaltung

Um ein einheitliches Siedlungsbild zu erhalten, welches sich auch in das der Stadt Wyk einflgt,
werden Festsetzungen zu Dachfarbe, Dachneigung und Dachform getroffen.

Als Dacheindeckungen sind nur nicht glanzende Dacheindeckungen zuldssig, die die Farben
Rot, Braun oder Anthrazit aufweisen missen. Auch Griindacher sind zulassig. Grof3flachige
gewellte Platten sind dagegen unzulassig.

Die Dachneigung muss mindestens 20° betragen. Da Grindacher durch ihre spezielle
Konstruktion ab ca. 15° aufwendiger herzustellen und generell nur bis zu einer gewissen
Dachneigung sinnvoll sind, dirfen Griindacher mindestens 10° Dachneigung aufweisen.

Im Zusammenhang mit Staffelgeschossen sind auch Flachdacher zuldssig, die aber die
genannten Eindeckungen aufweisen missen. Dachterrassen sind ebenfalls zulassig.



Garagen und Nebenanlagen sind ebenfalls mit Flachdach mit den genannten Eindeckungen
zulassig.

Um ein einheitliches Bild innerhalb zusammengebauter Strukturen zu gewahrleisten wird
festgesetzt, dass Doppelhauser und Hausgruppen dieselbe Dachfarbe und —eindeckung, -form
und -neigung haben missen.

[.2.12.4. Fassadengestaltung

Auch die Fassadengestaltung wird durch die Festsetzung ortlicher Bauvorschriften
reglementiert, um ein zu unregelmafiiges Erscheinungsbild zu vermeiden.

Als Materialien der Au3enhaut der Fassaden sind nur Rotstein, Putz, Holz und Lehm zulassig.
Metallische Oberflachen sind nur flr untergeordnete Bauteile zulassig, wie zum Beispiel
Gauben, Erker oder Vordacher.

Als Fassadenfarben dirfen Rot, Weil3, Beige, Gelb und Grau verwendet werden, bei Holz kann
auch die Naturfarbe belassen werden.

Die jeweiligen einzelnen Gebdude von Doppelhdusern und Hausgruppen missen auf
mindestens 50 % der Fassadenflache jeder ihrer Gebaudeseiten dieselbe Fassadengestaltung
in Material und Farbe aufweisen.

1.3. ErschlieRung
1.3.1. Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Gber zwei Anliegerstral3en, die vom Kortdeelsweg
abzweigen. Uber den Kortdeelsweg ist ein Anschluss an die StrandstralRe im Osten und an den
Fehrstieg im Westen gegeben, die beide unter anderem zur LandesstralR3e 214 (Nieblumstieg)
fuhren, der Hauptverbindung zu Hafen und ganz Fohr.

Beide ErschlieBungsstral3en sind geschwungene Stichstrallen mit einem Wendehammer am
Ende, von denen jeweils weitere Stichstrallen abzweigen. Durchgangsverkehr im neunen
Wohngebiet wird damit vermieden. Um die in der Stadt Wyk verbreitete und geschatzte
Durchlassigkeit fur Fuf3gédnger und Radfahrer zu gewahrleisten, zweigen an den Enden der
Stichstral3en vielfach Ful3- und Radwege ab, die eine Verbindung zu den das Plangebiet
umgebenden und durchlaufenden Griinztigen herstellen.

Innerhalb der Grinziige werden ebenfalls zahlreiche Wege angelegt, so dass eine
Durchquerung des Gebietes fir FuRganger und Radfahrer in alle Richtungen méglich ist und
auch direkter Anschluss an die wichtigen Verbindungsstrallen Kortdeelsweg im Siden und
Nieblumstieg im Norden hergestellt wird.

[.3.2. Technische Erschlie3ung

Die Neuausweisung der Bauflachen im Plangebiet fiihrt zu einem Mehrbedarf hinsichtlich der
Wasserversorgung. Diese Wasserversorgung wird durch den Wasserbeschaffungsverband
Fohr sichergestellt.

Die Loschwasserversorgung wird ebenfalls Uber das Trinkwassernetz des Verbandes
gewahrleistet. Fur den Fall, dass zusatzliche Feuerléschbrunnen erforderlich sind, werden diese
in Abstimmung mit der ortlichen Feuerwehr zusatzlich angelegt. Dabei ist die
Léschwasserversorgung mit mindestens 48 m3/h zu bemessen.



Die Abwasserbeseitigung erfolgt tber ein Trennsystem zur Klaranlage der Stadt Wyk auf
Fohr. Nach Abschluss der Klaranlagenerweiterung auf 33.000 Einwohnergleichwerte im Jahre
1996 ist die Abwasserentsorgung des Plangebietes auch hinsichtlich des Mehrbedarfes
langfristig als gesichert anzusehen.

Das auf den privaten Flachen anfallende Regenwasser ist laut Satzung der Stadt Wyk auf Fohr
zum Versickern zu bringen. Ausnahmen regelt die Abwassersatzung.

Das auf Verkehrsflachen anfallende Regenwasser wird Uber stral3en- und wegebegleitende
Mulden versickert.

Die Strom- und Gasversorgung erfolgt durch die E.ON Hanse AG nach deren Richtlinien und
Vorgaben.

Fir eine zukilinftig geplante zentrale Fernwarmeversorgung werden entsprechende Flachen im
Bebauungsplan vorgesehen.

Die Fernmeldeversorgung erfolgt durch die Telekom nach deren Richtlinien und Vorgaben.
Von dort wurde darauf hingewiesen, dass in allen Strallen bzw. Gehwegen geeignete und
ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fir die
Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen sind.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ‘Merkblatt Uber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen‘ der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 1989, insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Es ist sicherzustellen,
dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

1.4. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans
1.4.1. Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die vorliegende Bauleitplanung werden Eingriffe in die Schutzgiter vorbereitet. Auf
ehemals als Acker und Griunland landwirtschaftlich genutzten Flachen werden zuklnftig
Versiegelungen durch bauliche Anlagen ermdglicht. Diese Eingriffe sind gemal Umweltprifung
als nicht erheblich zu bewerten und werden durch die Festsetzungen im Bebauungsplan
vermieden, gemindert oder ausgeglichen.

Im Plangebiet befinden sich Biotope in Form von gehdlzlosen Knicks, die gemal § 30
BNatSchG und § 21 LNatSchG geschiitzt sind. Sofern diese nicht erhalten werden kénnen, wird
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ein adaquater Ausgliche vorgenommen.

Insgesamt kommt die Umweltprifung zu dem Ergebnis, dass der Bebauungsplan bei Einhalten
der beschriebenen MalRnahmen aus Sicht des Umweltschutzes realisierbar ist.

I.4.2. Finanzielle Auswirkungen

In Zusammenhang mit der Planung entstehen Kosten fur die Stadt Wyk auf Fohr, die sich vor
allem aus den Kosten fir den Erwerb der Flachen, die Planung, die ErschlieBung und die
AusgleichsmalRBhahmen zusammensetzen. Diese werden teilweise durch den Verkauf von
erschlossenen Baugrundstiicken und teilweise durch die langfristige Verpachtung der
Grundstiicke im Erbpachtmodell wieder ausgeglichen.



Die Begriindung wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom ............ccceeeevenne gebilligt.

Wyk auf Fohr, den ..........ccc..e......

BlUrgermeister
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