Begrundung
zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 22

Stadt Wyk auf Fohr

Stand des Verfahrens:

[ ] Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB

[] Friihzeitige Beteiligung der Behérden gemaR § 4 (1) BauGB

[] Offentliche Auslegung geméaR § 3 (2) BauGB

[] Beteiligung der Behérden geméaR § 4 (2) BauGB

[] Erneute 6ffentliche Auslegung gemaf § 4a (3) BauGB i.V.m § 3 (2) BauGB

[] Erneute Beteiligung der Behdrden gemaR § 4a (3) BauGB i.V.m § 4 (2) BauGB




1. Allgemeine Planungsvoraussetzungen
1.0. Vorbemerkung

Das Verfahren wird gemafd 8 13 a Baugesetzbuch ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” im
beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Die hierflr erforderlichen Voraussetzungen sind
gegeben:
) Die festgesetzte zulassige Grundflache betragt weniger als 20.000 m2.
o Fur die zulassigen Vorhaben besteht keine Pflicht der Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung.
o Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
der Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vorliegen.

1.1. Grundlagen der Planung

Folgende Gesetze bilden die Grundlage fir die Aufstellung der Satzung der Stadt Wyk tber die
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 22:

e Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634)

e Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 13786)

e Die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

1.2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 befindet sich in der Altstadt
von Wyk. Er wird umschlossen von der Siderstral3e im Norden, der Miuhlenstral3e im Osten,
der FeldstraRe im Stden und der Badestral3e im Westen.

Er ist deckungsgleich mit dem Geltungsbereich des urspringlichen Bebauungsplans Nr. 22 und
umfasst ca. 4,79 ha.

Durch die 1. Anderung werden sowohl die Planzeichnung als auch die textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 22 vollstandig ersetzt.

1.3. Planungsanlass und Entwicklungsziele

Der Bebauungsplan Nr. 22 ist in Kraft getreten am 28.01.1998. Ziele der Aufstellung des
Bebauungsplanes waren die Festlegung der Art der Nutzung, die Festschreibung des
Bestandes und die weitestgehende Einschrankung der Ausnutzung der Grundstiicke.

Die Art der Nutzung war bisher durchgangig als Mischgebiet festgesetzt. Es ist jedoch
festzustellen, dass sich die gewachsene Durchmischung in grof3en Teilen des Plangebietes auf
eine Kombination aus Wohnen und Ferienwohnungs- bzw. Beherbergungsnutzungen
beschrankt. Ein Mischgebiet im Sinne des 8 6 BauNVO liegt somit nicht (mehr) vor, da es an
den dort allgemein zulassigen weiteren Nutzungen fehlt, die die gleichwertige
Nutzungsmischung von Wohnen und Gewerbe typischerweise ausmachen. Auch entspricht es
nicht dem Planungsziel der Stadt, diese Nutzungen in gleichwertigem Umfang anzusiedeln. Es
soll die inseltypische Nutzungsmischung von Wohnen und touristischer Ubernachtungs-
Infrastruktur erhalten bleiben.



Diese inseltypische Nutzungsmischung stellt sich im Erleben eher wie ein Wohngebiet dar, da
diese Gebiete vor allem durch Dauerwohnungen und Ferienwohnungen gepragt sind, die auf
den ersten Blick in ihrer stadtebaulichen Gestalt kaum zu unterscheiden sind. Die
Festsetzungen eines allgemeinen Wohngebietes gemall § 4 BauNVO kommt aber nicht in
Betracht, da diese Gebiete eben nicht vorwiegend dem Wohnen dienen.

Um der speziellen vorhandenen Nutzungsmischung und den Planungszielen der Stadt gerecht
zu werden, werden Sondergebiete gemaR 8§ 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
.Dauerwohnen und  Touristenbeherbergung”  festgesetzt. Ferienwohnungen  und
Beherbergungsnutzungen sind dabei auch aus der historischen Entwicklung heraus in
Verbindung mit Dauerwohnen gewtnscht. Der Sicherung des Dauerwohnens kommt ebenfalls
eine besondere Bedeutung zu, denn sowohl die Planungsziele fiir dieses Bebauungsplan-
Gebiet als auch die Ubergeordneten Entwicklungsziele der Stadt liegen vor allem darin, die
Qualitaten Wyks als Wohnstandort einerseits und als Tourismusgemeinde andererseits zu
erhalten. Die langfristige Verfolgung dieser Ubergeordneten Ziele fir das Plangebiet wird
dokumentiert durch die Erhaltungssatzung aus dem Jahre 1985, die bestehenden
Dauerwohnraum sichert, sowie die Satzung zur - Sicherung ~von Gebieten mit
Fremdenverkehrsfunktionen, die seit 1990 rechtskréftig ist.

Die durch den Tourismus ausgeldste Ertragsentwicklung bei Immobilien und die damit
verbundene Bodenpreisentwicklung haben zu der Situation gefuhrt, in der immer mehr
Wohneigentum von Aul3enstehenden als Wertanlage erworben wird. Besonders in den Fallen,
wo dieses Eigentum dann nur als Zweitwohnung genutzt und nicht durch gewerbliche
Vermietung der touristischen Wertschopfung zur Verfiigung gestellt wird, hat dieses fast
ausschlie3lich negative Auswirkungen fir die Stadt, da vorzuhaltende Infrastruktur und
ErschlieBungsanlagen in einem Uberwiegenden Teil des Jahres nicht ausgelastet sind, so dass
Uberproportionale Kosten und unter Umstédnden Schaden entstehen. Fir die einheimische
Bevdlkerung ist Dauerwohnraum knapp geworden bzw. nur zu nicht mehr vertretbaren
Konditionen zu mieten oder zu finanzieren. Das Ergebnis ist unter anderem ein beginnendes
Abwandern einheimischer Menschen und die zunehmende Entstehung von Pendlersituationen,
bei der Menschen auf Fohr 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 entgegen zu wirken sieht die Stadt Wyk auf Fohr es als notwendig an,
neues Zweitwohnen so weit wie moglich auszuschlieen. Das ist mittels der Festsetzung als
Sondergebiet méglich.

Auch die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung werden mit dieser 1. Anderung des
Bebauungsplans tUberarbeitet.

Bei der damaligen Verfahrensweise zur Einschrankung der Ausnutzung der Grundstiicke sind
Situationen entstanden, in der ein genehmigtes Geb&ude in seinem Bestand die Festsetzungen
des Mal3es der baulichen Nutzung des neuen Bebauungsplanes geringfligig Uberschreitet. Bei
Bauantragen fur Nutzungsanderungen und Umbauten ist in der Vergangenheit einer solchen
geringfiigigen Uberschreitung oder Abweichung auf dem Befreiungswege zugestimmt worden.
Voraussetzung hierfiir war jeweils ein genehmigter baulicher Bestand, der durch die geplante
Nutzungsénderung beziehungsweise den Umbau nicht Uber den genehmigten Bestand
hinausging.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ist seinerzeit davon ausgegangen worden, dass eine
solche Vorgehensweise im Einvernehmen zwischen der Stadt Wyk auf Fohr und der
Bauaufsicht des Kreises Nordfriesland sachgerecht und méglich ist und dass sich aus einzelnen
Gebauden mit einer hoheren Ausnutzung keine Erhdéhung der Ausnutzung fir das gesamte
Plangebiet rechtfertigt. Aus heutiger Sicht sind jedoch solche Befreiungsregelungen rechtlich
problematisch, weil nach der aktuellen Rechtsprechung auch Nutzungsénderungsantrage wie
Neubauantrage einzustufen sind. Dann sind die entsprechenden planungsrechtlichen Vorgaben
wie bei einem Neubau zu beachten.

Da bei ca. der Hélfte aller zulassigerweise errichteter Gebéaude eine Uberschreitung der
festgesetzten Grundflachenzahl vorlag, entschied sich die Stadt Wyk auf Féhr jetzt dafir, die



Grundflachenzahl insgesamt anzupassen. Im vorliegenden Entwurf entfallt durch eine Erhéhung
des Malf3es der Nutzung in Teilbereichen die Mehrzahl der Uberschreitungsfalle.

Weitere Ziele der Planung sind

- die Neuregelung der Zulassigkeit von Terrassen, die zum Zeitpunkt der
Bekanntmachung des Bebauungsplans Nr. 22 noch nicht den Hauptgebauden
zugerechnet wurden,

- die Uberarbeitung der ortlichen Bauvorschriften gemafR § 84 LBO in Abstimmung mit der
Ortsgestaltungssatzung der Stadt Wyk auf Fohr flr das Gebiet der Wyker Altstadt,

- die Ermdglichung eines Anbaus an ein erhaltenswertes Geb&aude durch die Anderung
der Uberbaubaren Grundsticksflachen und des MalRes der baulichen Nutzung in einem
Teilbereich, in dem durch ungtinstig geschnittene Baufenster bisher kaum eine bauliche
Entwicklung méglich war,

- geringflugige weitere Anpassungen von Uberbaubaren Grundsticksflachen dort, wo seit
der Aufstellung des Bebauungsplans erwartete -Anderungen an Flurstiicken oder
Gebauden nicht eingetreten sind, und um eine Gleichbehandlung bei &hnlich gelagerten
Fallen herbeizuftihren.

1.4. Ubergeordnete Planungsebenen

Die wirksame Fassung des Flachennutzungsplans der Stadt Wyk auf F6hr aus dem Jahr 2009
stellt fur die Teilbereiche dieser 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 gemischte
Bauflachen, Flachen fir den Gemeinbedarf und Grinflachen dar.

Durch die Anderung werden die vorherigen Mischgebiete in Sondergebiete geandert, so dass
sich der Bebauungsplan dann nicht mehr aus dem Flachennutzungsplan entwickeln wirde.
Daher wird der Flachennutzungsplan gem. § 13a (2) Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung
angepasst (s. Anlage).

2. Festsetzungen des Bebauungsplans

Im Folgenden werden alle Festsetzungen erlautert, die sich durch diese 1 Anderung gegeniiber
dem Bebauungsplan Nr. 22 ergeben.

2.1.  Artder baulichen Nutzung

Um die Planungsziele der Stadt zu erreichen werden die Sondergebiete ,Dauerwohnen und
Touristenbeherbergung 1 und 2' festgesetzt. Folgende Nutzungsarten sind in beiden
Sondergebieten allgemein zuléssig:

e Dauerwohnungen, d. h. Wohnungen fir Personen, die ihren Lebensmittelpunkt in Wyk
auf Fohr haben (Hauptwohnung, alleinige Wohnung);

e Ferienwohnungen, d. h. Wohnungen, die einem standig wechselnden Personenkreis als
voriibergehende Ubernachtungsmoglichkeit gegen Entgelt zur Verfiigung gestellt
werden;

¢ Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Der Typus des ,dauerhaften Wohnens" bzw. ,Dauerwohnens” zielt darauf ab, nur solche
Wohnungen zu erfassen, die nicht einem stetig wechselnden Personenkreis ausgesetzt sind.
Mit dieser Kategorie wird auch eine klarere Abgrenzung zu den in den Gebieten vorhandenen
Ferienwohnungen dokumentiert. Gleichzeitig zielt die Festsetzung auch auf die Dauerhaftigkeit
des Wohnens ab, d.h. die Errichtung von Zweitwohnungen wird zukinftig nicht mehr durch die



Festsetzungen des Bebauungsplans abgedeckt werden. In den Sondergebieten ,Dauerwohnen
und Touristenbeherbergung’ sind Wohnungen daher nur noch als Dauerwohnraum
planungsrechtlich zulassig.

Die Verhinderung der Entstehung von neuen Zweitwohnungen und die Erhaltung des
Dauerwohnens flr die einheimische Inselbevélkerung sind ein vordringlichen Planungsziel der
Stadt und auch Grundsatze und Ziele der Raumordnung (Regionalplan fur den Planungsraum
V, Ziffer 4.1. Absatz 5 und 7).

Ferienwohnungen sind nur als gewerblich betriebene Ferienwohnung planungsrechtlich
zuladssig. Das bedeutet, dass sie einem stéandig wechselnden Personenkreis als
voriibergehende Ubernachtungsmoglichkeit gegen Entgelt zur Verfiigung gestellt werden, aber
nicht dauerhaft oder von immer nur denselben Personen bewohnt werden diirfen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind ebenfalls allgemein zuldssig. Hierbei kann es sich
zum Beispiel um Pensionen und Hotels handeln.

Folgende Nutzungen sind in Sondergebiet 1 allgemein zulassig, wahrend sie
in Sondergebiet 2 nur ausnahmsweise zulédssig sind:

e Geschafts- und Blronutzungen bis zu 120 m2 Nutzflache;
e Einzelhandelsbetriebe

e Schank- und Speisewirtschaften

e Raume fur freie Berufe;

e Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Sondergebiet 1 erstreckt sich entlang der MihlenstralBe sowie jeweils um die StralRenecke
entlang der SiderstralRe und der Feldstral3e jeweils bis zur Einmindung in die Johannesstrale.
Dieser Bereich des Plangebietes liegt am Randbereich der Innenstadt beziehungsweise der
Strandpromenade. - Hier haben sich bereits einzelne der oben genannten Nutzungen
angesiedelt und die Lage bietet sich auch in der weiteren Entwicklung flr weitere solche
Nutzungen an. Die Einschrankung von maximal 120 m?2 Nutzflache fur Geschéfts- und
BlUronutzungen ergibt sich dabei aus den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr.
22 und stellt sicher, dass in diesem Bereich keine zu grof3en Strukturen entstehen, die nicht zu
der in der Zweckbestimmung des Baugebietes angestrebten Ausrichtung auf den Tourismus
passen wirden.

Der restliche Teil des Plangebietes stellt sich deutlich ruhiger und homogener dar. Hier werden
iIm Sondergebiet 2 die aufgefiihrten Nutzungen nur ausnahmsweise zugelassen, um diesen
Charakter auch zu erhalten.

Ausnahmsweise sind in beiden Sondergebieten zul&ssig:

e Personalwohnungen, d. h. Wohnungen fir Personen, die nicht ihren Lebensmittelpunkt
in Wyk auf Fohr haben, sondern nur saisonal auf der Insel wohnen und arbeiten, wenn
diese einen Betrieb funktional zugeordnet sind;

e Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe

Mit Personalwohnungen sind Wohnungen fiir Personen gemeint, die nicht ihren
Lebensmittelpunkt auf der Insel Féhr haben, sondern nur saisonal auf der Insel wohnen und
arbeiten. Diese Ausnahme ist der Tatsache geschuldet, dass es fir diese Bevélkerungsgruppe
zunehmend schwerer wird wahrend ihrer Saisonarbeit Wohnraum auf der Insel zu finden. Vor
allem im Tourismus tatige Gewerbebetriebe sind aber dringend auf diese Saisonarbeit
angewiesen. Um diese Nutzung zu sichern wird festgesetzt, dass diese Wohnungen einem



Betrieb funktional zugeordnet sein mussen. Das wird in der Regel als erfillt angesehen, wenn
sich die Wohnungen in demselben Gebaude oder auf demselben Grundstiick wie der Betrieb
befinden. Wenn dieses nicht der Fall ist, wird fur die Erteilung einer Genehmigung eine
offentlich-rechtliche Sicherung in Form einer Baulast verlangt.

Ebenfalls ausnahmsweise zuléssig sind sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe. Diese sollen
nicht grundséatzlich ausgeschlossen werden, da es manchmal vorkommt, dass sich zum Beispiel
in einem Wohnhaus der Geschéaftssitz eines kleinen Unternehmens befindet, was mit dem
Gebietscharakter durchaus vereinbar sein kann.

Fur beide Sondergebiete gilt:

Ab einer Geschossflache von 120 m?2 ist fur mindestens 40 % der Geschossflache
Dauerwohnnutzung vorzusehen.

Zur Ermittlung der verwirklichten Geschossflache wird festgesetzt, dass diese sich aus dem
Produkt der Flache des Baugrundsticks mit der in Anspruch genommen Grundflachenzahl
(GRZ) und der vorhandenen Anzahl der Vollgeschosse ergibt. Aul3erdem sind Flachen von
Aufenthaltsrdumen in Nicht-Vollgeschossen, einschliellich der zu ihnen gehdérenden
Treppenrdume und ihrer Umfassungswéande, bei der Ermittlung der Geschossflache
mitzurechnen.

Im Bebauungsplan Nr. 22 wurden im Rahmen der Festsetzung als Mischgebiet bisher die
Beherbergungsnutzungen auf maximal 60 % der Wohn- und Nutzflache beschrénkt. Die nun
getroffene Festsetzung geht etwas weiter und bestimmt, dass in jedem Gebdude mit
mindestens 120 m2 Geschossflache eine Dauerwohnung vorhanden sein muss (wobei
genehmigte Nutzungen natirlich Bestandsschutz genief3en). Dabei wurde davon ausgegangen,
dass ab 120 m2 Geschossflache eine sinnvolle Aufteilung in 48 m2 Dauerwohnnutzung und 72
m2 anderweitige Nutzung madglich ist.

Diese Festsetzung unterstutzt das Ziel der Stadt, die bestehenden Dauerwohnungen nicht nur
Zu schitzen (was auch durch die bestehende Erhaltungssatzung erreicht werden soll), sondern
den Anteil der Dauerwohnungen langfristig zu erhdhen.

2.2.  Mal der baulichen Nutzung
Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 22 wird das Mald der baulichen Nutzung durch eine

Grundflachenzahl (GRZ) und die Hochstgrenze der Zahl der Vollgeschosse sowie eine maximal
zulassige Firsthohe festgesetzt.

Grundflachenzahl

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) wurde schon bei Aufstellung des Bebauungsplans
von vielen Gebauden nicht eingehalten (s. Punkt 1.2. Planungsanlass und Entwicklungsziele).
Die GRZ wird daher mit der 1. Anderung an den Bestand angepasst. Es war dabei das erklarte
Ziel der Stadt Wyk, dass durch die Anpassung kein Grundstiickseigentiimer schlechter gestellt
werden sollte als zuvor. Es wurde dementsprechend nirgendwo eine niedrigere GRZ festgesetzt
als im Ursprungsplan. Es gab allerdings in einigen Bereichen eine Erhéhung der GRZ. Dabei
wurden sinnvolle Gebiete gebildet, in denen Grundstiicke mit einer ahnlichen Nutzung dieselbe
GRZ erhalten. Die GRZ wurde dabei in den meisten Fallen zwischen 0,02 und 0,1 erh6ht. Nur
bei zwei Einzelfallen wurde die GRZ um 0,2 angehoben. Hier war bei der Aufstellung des
Ursprungsplans von einer anderen GrundstiicksgroRe ausgegangen worden, die so nie
zustande gekommen war.



Im Ergebnis wird mit der vorliegenden 1. Anderung eine GRZ festgesetzt, die dem (groRtenteils
schon bei Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 22 im Jahr 1998 so) zulassigerweise
errichteten Bestand weitestgehend entspricht.

Nur einzelne Gebaude konnten mit einer maldvollen Erhdhung der GRZ nicht abgebildet
werden. Diese (iberschreiten die festgesetzte GRZ weiterhin (s. unten bei ,Uberschreitung des
Mafes der baulichen Nutzung durch Bestand').

Zuldssige Zahl der Vollgeschosse und maximale Firsth6he

Die zuléssige Zahl der Vollgeschosse und die maximal zulassige Firsthohe werden aus dem
urspringlichen Bebauungsplan Nr. 22 fast unverdndert Ubernommen. Eine Ausnahme bilden
die Flursticke 519/113 und 114/1.

Diese Flursticke sind im Zusammenhang mit den siddlichen angrenzenden Flurstiicken
657/114, 658/114 und 659/114 zu sehen. Diese gehérten zuvor zu einem gréReren Gebiet,
welches weitere Flurstiicke entlang der Johannesstral3e mit gleichen Festsetzungen umfasste.
Fir die Flursticke 519/113 und 114/1 wurden dagegen andere Festsetzungen getroffen und ein
im Vergleich untypisch kleines und ungiinstig geschnittenes Baufenster festgesetzt (s. auch
Punkt 2.3, Baugrenzen).

Diese Bereiche mit unterschiedlichen Festsetzungen werden nun zusammengefuhrt mit dem
Ziel, in Bereich der Flurstiicke 519/113 und 114/1 eine bauliche Entwicklung zu ermdglichen,
die durch unglinstig geschnittene Baufenster bisher kaum méglich war.

Die Festsetzungen der Firsthbhe von maximal 9,50 m und die zulassige Anzahl von zwei
Vollgeschossen werden fir die ndrdlichen Flursticke gemafll den sudliche angrenzenden
Flurstiicken Gbernommen, so dass zukiinftig eine Bebauung der bisher unbebauten Flurstlicke
zu gleichen Voraussetzungen moglich ist.

Uberschreitung des MaRes der baulichen Nutzung durch Terrassen

Die Festsetzungen zum Mafd der Nutzung und den Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden
durch eine Festsetzung zur zulassigen Uberschreitung des MaRes der baulichen Nutzung durch
Terrassen erganzt.

Terrassen durfen die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) um 25 m? je Wohneinheit und
Ferienwohnung tberschreiten.

Fur gastronomisch genutzte AuRenterrassen ist eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ um
bis zu 50 % zulassig, sowie dort, wo das Grundstick an offentliche StralRenverkehrsflachen
angrenzt, eine Uberschreitung der Baugrenzen bis an die Grundstiicksgrenze heran.

Diese Festsetzung berlcksichtigt den Umstand, dass Terrassen bisher nicht als zur
Hauptanlage gehdrig angesehen wurden, und daher nicht in die Ermittlung der Grundflache
eingingen. Der ,Terrassenbonus" ist jedoch stadtebaulich vertretbar, weil von Terrassen in der
Regel eine andere, weniger wahrnehmbare rdumliche Wirkung ausgeht, als von oberirdischen
baulichen Anlagen.

Die zulassige Uberschreitung der Baugrenzen durch gastronomische AuRenterrassen bis an
offentliche  StralRenverkehrsflachen  heran  ermdglicht eine  straBenraumbegleitende
gastronomische Nutzung und stellt gleichzeitig sicher, dass die hinteren Grundstiicksteile
aulRerhalb der Baugrenzen von diesen Nutzungen freigehalten werden.

Uberschreitung des MaRes der baulichen Nutzung durch Bestand

Auf einzelnen Grundstlicken (s. Anlage) weichen zulassigerweise errichtete Gebaude mit ihrer
in  Anspruch genommenen GRZ deutlich von den bisherigen Festsetzungen des
Bebauungsplans und auch von den benachbarten Geb&uden und Festsetzungen ab. Diese



Uberschreiten auch nach der vorgenommenen mafvollen Erhdhung weiterhin das festgesetzte
Malf3 der baulichen Nutzung.

Im Interesse der Rechtssicherheit und zur begrifflichen Klarstellung wird nun eine Regelung in
den Bebauungsplan aufgenommen wonach Nutzungséanderungen und geringfiigige Umbauten
im zuldssigerweise errichteten baulichen Bestand ausnahmsweise zugelassen werden kénnen,
auch wenn das MaR der Nutzung uberschritten ist. Ahnliche Regelungen sind bereits in
mehrere Bebauungsplane der Stadt Wyk auf Fohr aufgenommen worden.

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 Qualitat 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 Eigentiimer an die regelmafig geltenden Festsetzungen des
Baubauungsplans halten.

Bei Geb&uden, die erhaltenswert im Sinne des § 172 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB in
Verbindung mit 8 2 der Erhaltungssatzungen fir das Gebiet Il sind, gilt dies auch fir gré3ere
Umbauten im Inneren; das &uRere Erscheinungsbild fir das Ortsbild darf jedoch nicht
wesentlich verandert werden.

2.3. Baugrenzen

Die Baugrenzen werden aus dem ursprunglichen Bebauungsplan Nr. 22 groltenteils
unverandert tbernommen.
Ausnahmen bilden folgende Falle:

- Die Flursticke 519/113, 114/1, 657/114 und 658/114 (s. auch oben Punkt 2.2,
Zulassige Zahl der Vollgeschosse und maximale Firsthéhe)
Die auf den Flurstiicken festgesetzten Baugrenzen, die bisher zwei Baufenster bildeten,
werden nun zu einem groRen Baufenster zusammengefast. So werden die zuvor
teilweise sehr beschrankten Bebauungsméglichkeiten der Flurstiicke verbessert und die
fur den Strallenzug der Johannesstrafle untypisch kleinteiligen Festsetzungen
zusammengefasst.

- Die Flurstucke 348/100, 99/15, 99/6 und 607/86

Das Gebaude MihlenstraRe 24 war im Bebauungsplan Nr. 22 bisher das einzige
Gebaude, um welches eine Baulinie festgesetzt war. Es handelt sich hier um ein kleines
Reetdachhaus, welches unter Denkmalschutz stand. Da es auf Grund des neuen
Denkmalschutzgesetzes zu einer Revision und Inventarisierung des Denkmalbestandes
kommt (s. Punkt ,Denkmaler’ weiter unten), ist der Status des Gebdudes derzeit
unbestimmt. Falls es nicht wieder als Denkmal eingestuft wird, entfallt die Besonderheit,
aufgrund derer die Baulinie gew&hlt worden war. Falls es sich weiterhin um ein Denkmal
handelt, unterliegen alle baulichen Tatigkeiten ohnehin der denkmalrechtlichen
Genehmigung. Daher wird das Gebdude an dieser Stelle in die Baugrenze der
umliegenden Geb&ude mit einbezogen.

- Die Flursticke 640/112, 655/110 und 337/109
Die Baugrenze verlief bislang knapp hinter den ruckwartigen Flurstiicksgrenzen der
Flursticke 655/110 und 337/109. Im Bebauungsplan Nr. 22 wurden diese
Flursticksgrenzen als kunftig fortfallend dargestellt und neue Flurstiicksgrenzen
angenommen, an denen die festgesetzten Baugrenzen sich orientierten.



Die ehemaligen Flursticke bestehen aber weiterhin. Au3erdem wurde das Mal der
baulichen Nutzung fur diese Flurstiicke nun dem Bestand angepasst. Da der Verlauf der
alten Baugrenzen vor diesem neuen Hintergrund nicht mehr sinnvoll ist, schlieRen die
neuen Baugrenzen nun mit den Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 655/110 und 337/109
ab.

- Die Baugrenzen des Bebauungsplans Nr. 22 wurden in der Regel in 3 m Abstand zur

benachbarten Grundstiicksgrenze oder eine StralRenflucht aufnehmend festgesetzt. Fir
Gebéaude, die nicht in dieses Schema passten, wurden teilweise Abweichungen
vorgenommen. Dabei wurden aber nicht alle damals bestehenden Gebaude
bertcksichtigt. Einige Geb&udeteile oder —seiten wurden im Bebauungsplan als kiinftig
fortfallend dargestellt und liegen auf3erhalb der Baugrenzen. Diese Gebaude geniefRen
natiirlich Bestandsschutz, dariiber hinaus sind aber keine baulichen Anderungen oder
Nutzungsénderungen maoglich.
Da sich die Situation dieser Gebdude in den 20 Jahren des Bestehen des
Bebauungsplanes nicht geandert hat, werden nun die Baugrenzen an den Bestand
angepasst und die damals als fortfallend markierten Gebaudeteile und —seiten in die
Baugrenzen aufgenommen. So werden bauliche Anderungen und Nutzungsanderungen
im Bestand ermoglicht.

2.4.  Ortliche Bauvorschriften

Abstimmung mit der Ortgestaltungssatzung

Die Ortsgestaltungssatzung der Stadt Wyk auf Fohr fur das Gebiet der Wyker Altstadt wurde im
Jahr 2006 erlassen und schliel3t seitdem auch das gesamte Gebiet des Bebauungsplans Nr. 22
ein. Damit ergeben sich sowohl Uberschneidungen als auch Widerspriiche zu den
umfangreichen ortliche Bauvorschriften im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 22.

Um die sich dadurch ergebenen Unklarheiten zu beseitigen wurden die Festsetzungen zu den
ortlichen Bauvorschriften Uberarbeitet. Dabei werden Festsetzungen gestrichen, die bereits
durch die Ortsgestaltungssatzung abgedeckt sind oder die durch die Bestimmungen in der
Ortsgestaltungssatzung ersetzt werden sollen. Regelungen, die sich nicht in der
Ortsgestaltungssatzung wiederfinden, werden als weiterreichende Festsetzungen in den
Bebauungsplan tibernommen.

Abweichungen von 6rtlichen Bauvorschriften bei erhaltenswerten Gebduden

Um die oben genannten Planungsziele zu erreichen, wird aulBerdem durch eine textliche
Festsetzung hinzugefiigt, dass bei Gebauden, die erhaltenswert im Sinne der fur dieses Gebiet
erlassenen Erhaltungssatzung sind, ausnahmsweise Abweichungen von den Festsetzungen
dieses Bebauungsplans zu drtlichen Bauvorschriften gem. § 84 LBO zulassig sind, wenn diese
Abweichungen zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses der 1. Anderung des Bebauungsplans
Teil des zuldssigerweise errichteten Bestandes gewesen sind.

3. ErschlieRung und technische Infrastruktur
Das Plangebiet wird durch die im Plangebiet befindlichen Straf3en erschlossen. Da es sich um

eine Uberplanung von Bestand handelt, liegen alle erforderlichen Anschliisse an die technische
Infrastruktur vor.



4, Denkmaler

Im Jahr 2015 ist ein neues Denkmalschutzgesetz in Kraft getreten, wodurch es aufgrund eines
neuen Denkmalbegriffes (Kulturdenkmal) es zu einer Revision und Inventarisierung des
Denkmalbestandes kommt.

Im Plangebiet liegen drei Objekte des hochbaulichen Denkmalschutzes, die nach derzeitigem
Kenntnisstand zur Uberpriifung vorgesehen sind:

Muhlenstral3e 24

Johannesstr. 8a

Johannesstr. 10

Da es kurzfristig zu Veranderungen der Einstufungen kommen kann, wird vorerst auf eine
nachrichtliche Ubernahme der Denkmaler in die Planzeichnung verzichtet.

Bei baulichen Tatigkeiten an den potenziellen Denkmalern oder in ihrem
Umgebungsschutzbereich ist - (iber die Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans
hinaus - die Untere Denkmalbehérde zu beteiligen.

Im Umfeld der Gberplanten Flache befindet sich auf3erdem ein archaologisches Denkmal
gemal 8§ 2 (2) des Gesetzes zum Schutz der Denkmale (DSchG) in der Neufassung vom
30.12.2014, das gem. 8 8 DSchG in die Denkmalliste eingetragen ist. Es handelt sich hierbei
um einen vor- und frihgeschichtlichen Grabhigel (ehemals Wyk auf Fohr DB-Nr. 1, aKD-ALSH-
001803). Gemal3 § 12 (1) Nr. 3 DSchG bedarf die Veranderung der Umgebung eines
unbeweglichen Kulturdenkmals, wenn sie geeignet ist, seinen Eindruck wesentlich zu
beeintrachtigen der Genehmigung.

Ein kleiner Teil der Uberplanten Flache befindet sich in einem archaologischen
Interessensgebiet. Bei diesem Bereich der tiberplanten Flache handelt es sich gemaR § 12 (2)
Nr. 6 DSchG um Stellen, von denen bekannt ist oder den Umstanden nach zu vermuten ist,
dass sich dort Kulturdenkmale befinden. Erdarbeiten in diesen Bereichen bedtrfen demnach
der Genehmigung des Arch&ologischen Landesamtes. Denkmale sind gem. 8§ 8 (1) DSchG
unabh&ngig davon, ob sie in der Denkmalliste erfasst sind, gesetzlich geschiitzt.

Erdarbeiten in diesen Bereichen bedirfen demnach der Genehmigung des Archaologischen
Landesamtes. Falls im Verlauf der weiteren Planung in ein Denkmal eingegriffen werden wird,
sind gem. § 14 DSchG archaologische Untersuchungen erforderlich.

Der Verursacher des Eingriffs in ein Denkmal hat gem. § 14 DSchG die Kosten, die fir die
Untersuchung, Erhaltung und fachgerechte Instandsetzung, Bergung, Dokumentation des
Denkmals sowie die Vero6ffentlichung der Untersuchungsergebnisse anfallen, im Rahmen des
Zumutbaren zu tragen.



Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans
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5. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

5.1. Auswirkungen auf die Umwelt

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
§ 30 BNatSchG vorhanden.

22 sind keine Biotope nach
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Fortpflanzungs- und Zufluchtstétten von européisch geschiitzten Tierarten und europaischen

Vogelarten sind nicht betroffen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 lasst keine Vorhaben zu, die einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Fauna-
Flora- Habitat — und Vogelschutzgebieten bestehen nicht.

Durch Anwendung des § 13a Baugesetzbuch entfallt die Erforderlichkeit eines Ausgleichs.

Die Eingriffsregelung wird nicht angewendet.

5.2. Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen zulasten der Stadt sind nicht erkennbar.

Stand: September 2018
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6. Hinweise auf bestehende Satzungen der Stadt Wyk auf Fohr

Ortsgestaltungssatzung:

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb der Ortsgestaltungssatzung der Stadt Wyk auf Fohr far
das Gebiet der Wyker Altstadt vom 08.06.2006. Diese gilt sofern der Bebauungsplan nichts
anderes bestimmt.

Erhaltungssatzung:
Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches der Erhaltungssatzung nach § 172
BauGB fiir das Satzungsgebiet Ill, vom 06.08.1985, 1. Anderung vom 19.07.2001

Satzung zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen:

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung nach § 22 BauGB fiir das
Satzungsgebiet | zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen, rechtskraftig seit
dem 31.03.1990.

Baumschutzsatzung:
Hinsichtlich des Baumbestandes gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Wyk auf F6hr vom
27.03.1996, 1. Nachtragssatzung vom 21.01.2009.

Abwassersatzung:
Das Oberflachenwasser der privaten Flachen ist geméal Abwassersatzung der Stadt Wyk auf
Fohr auf dem jeweiligen privaten Grundstick zu versickern.

7. Weitere Hinweise

Denkmalschutz:

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder Uber die
Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehorde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir
die Eigentiimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks
oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fur die Leiterin oder den Leiter der
Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal
und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile
oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach
Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung (8 15 DSchG).

Arché@ologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der nattrlichen Bodenbeschaffenheit.

WasserstralRen- und Schifffahrtsamt T6nning:

Es durfen nur Anlagen und ortsfeste Einrichtungen errichtet werden, die weder durch ihre
Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass
geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren betrieb behindern oder die Schifffihrer durch
Blendwirkung, Spiegelungen oder anders irrefihren oder behindern. Die Beleuchtung muss so
gestaltet sein, dass die Schifffahrt nicht behindert wird.




Die Begriindung wurde mit Beschluss der Stadtvertretung vom .............ccc...o..... gebilligt.

Wyk auf Fohr, den ..........ccc.ueee.

Birgermeister

Planverfasser:

E:rl:mwm Kreis Nordfriesland
Fachdienst Bauen und Planen

Marktstr. 6
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