- Vorabzug -

BEBAUUNGSPLAN NR.2 A DER GEMEINDE WITTDUN AUF AMRUM

Ortslage Mitte Nordost

BEGRUNDUNG Anlage b

1. Lage, GroBe und Situation des Plangebietes

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt im Ortszentrum von Wittdiin beiderseits der ostwartigen In-

selstraBe dstlich der Volkert-Quedens-StraBe bzw. der LandesstraBe 215 und wird begrenzt

im Norden - durch die nérdlichen Grenzen der Grundstlicke InselstraBe Nr. 12, Nr. 14a und Nr. 14b
sowie des Deckwerks nérdlich der nérdlichen Wandelbahn &stlich des Fahranlegers,

im Osten - durch die westlichen Grenzen der Grundstlicke InselstraBe Nr. 2 und Nr. 5 in Verlan-
gerung bis zur sldlichen Grenze des Grundstlicks InselstraBe Nr. 8,

im Stden - durch die sidlichen Grenzen der Grundstlicke InselstraBe Nr. 4, Nr. 6 und Nr. 8 sowie
InselstraBe Nr. 5, Nr. 7, Nr. 9 und Nr. 11,

im Westen - durch die 6stliche Grenze der Volkert-Quedens-StraBe sowie die dstliche Grenze der

_InselstraBe im Verlauf der L 215
(Anlage a - Ubersichtskarte).

Die GréBe des Plangebietes betragt ca. 1,215 ha;
von diesen entfallen auf
Sondergebiete
fir Dauerwohnen und Touristenbeherbergung ca. 0,944 ha,
fOr touristische Einrichtungen ca. 0,106 ha,
Verkehrsflachen ca. 0,124 ha,
Hochwasserschutzanlagen ca. 0,041 ha.

Mit Ausnahme des Flurstiicks 15 (in Aussicht genommenes Grundstiick ,5) sind alle Grundstlicke
im Plangebiet bebaut; die Verkehrsflachen bzw. Wegeverbindungen sind vorhanden.

Die Grundstlicke InselstraBe Nr. 4 bis Nr. 12 sowie die baulichen Anlagen sidlich der Wandelbahn
stdlich des Parkplatzes am Anleger waren bisher nicht durch verbindliche Bauleitplanung tberplant.
Da es hier um den Eingang zur Insel Amrum handelt und bauliche MaBnahmen bzw. bevorstehende
Umstrukturierungen in diesem Bereich in Aussicht stehen, hat sich nunmehr ein dringendes Pla-
nungserfordernis fir diesen Teil der Ortslage abgezeichnet. Eine weitere Beurteilung von MaBnah-
men nach § 34 BauGB kann der besonderen Situation im Ankunftsbereich fir alle Amrumtouristen
weder bzgl. Art und MaB der Nutzung noch bzgl. der Gestaltung im Ortseingang gerecht werden.
Zur Sicherung der Planung und zur Vermeidung, dass die Umsetzung der planerischen Zielsetzun-
gen durch Vorhaben, Uber die wahrend des Planaufstellungsverfahrens zu entscheiden ware, un-
maoglich gemacht oder wesentlich erschwert werden wiirde, wurde fir den Geltungsbereich eine Ver-
anderungssperre geman § 14 BauGB erlassen, die mit der Rechtsverbindlichkeit dieses Bebauungs-
planes enden wird.

Davon abweichend besteht fir den Fahranleger samt Anlegestellen, Abfertigungsgebaude, Parkplat-
zen und Aufstellspuren kein Erfordernis fir eine Uberplanung durch die Gemeinde; dieser Bereich
soll und muss bzgl. seiner Nutzung variabel bleiben und entsprechend den Erfordernissen bzw. Be-
durfnissen gestaltet werden kdnnen. Vergleichbares gilt fir das unbebaute Flurstlick 249 westlich der
InselstraBe im Verlauf der L 215; das Grundstlick befindet sich im Eigentum der Gemeinde und soll
vorerst nicht baulich sondern als Griinzone am Inseleingang oder fir touristische Einrichtungen ge-
nutzt werden.



2. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Flr das Plangebiet werden folgende Planungsziele angestrebt:
Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Bestandes unter
Neuordnung und Erganzung vorhandener Nutzungsstrukturen beiderseits der InselstraBe mit
Versorgungsfunktionen und Infrastruktureinrichtungen fir die Insel Amrum;
Sicherung der Fremdenverkehrsfunktion fir diesen zentralen Bereich der Ortslage;
Berlcksichtigung der Belange des Verkehrs und der ErschlieBung
bei Umwandlung des bisherigen StraBenquerschnittes in einen Verkehrsberuhigten Bereich
sowie Vorbereitung der Sicherung von Wegen bzw. Leitungstrassen Uber Privatgrundstiicke;
Vorgaben von gestalterischen Bindungen sowie die H6henentwicklung baulicher Anlagen
fr den Bestand sowie fur erganzende Baukérper;
Vorbereitung bodenordnender MaBnahmen.

Im Plangebiet sind Hauptgebaude mit einer Grundflache von insgesamt ca. 2 465 gm vorhanden;
weitere Flachenanteile werden durch Nebenanlagen, Stellplatze samt Zufahrten bzw. Rampen zu
Tiefgaragen sowie zu Lagerflachen in Kellergeschossen bzw. in unterbauten Grundsticksteilen
Uberdeckt oder versiegelt.

Far die Grundstiicke werden Entwicklungsmdglichkeiten - unter Anpassung der Ausnutzung auf bis-
her gering bebauten Grundstiicken entsprechend den Kriterien des § 34 BauGB - in einer GréBen-
ordnung von ca. 1 050 gm zugelassen, so dass im Geltungsbereich des Bebauungsplanes insgesamt
und einschlieBlich des Bestandes (jedoch ohne anzurechnende Anteile gemas § 19 Abs.4 BauNVO)
maximal eine Grundflache von ca. 3 515 gm erreicht werden kann. Der mdgliche Zuwachs unter-
schreitet die fir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne besondere Vorprifung zuldssige
Gr6Be der Grundflache von 20 000 gm erheblich. Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem diesbezliglichen Gesetz oder nach
Landesrecht unterliegen, wird aufgrund der in Aussicht genommenen Festsetzung der Baugebiete
nicht begriindet.

Fir das Plangebiet besteht - wie fir den Uberwiegenden Teil der bebauten Ortslage - eine separate
Satzung gemaB § 22 BauGB zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen. Diese

soll kurzfristig auf die am 20.07.2017 in Kraft getretene gednderte Fassung des Baugesetzbuches
umgestellt werden, weil durch die Begriindung oder Teilung von Rechten nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz die vorhandene und weiterhin vorgesehene Zweckbestimmung des Gebietes fir den
Fremdenverkehr und dadurch die geordnete stéddtebauliche Entwicklung beeintrachtigt werden kénn-
te. In Fremdenverkehrsgebieten fuhrt die Begriindung von Wohnungseigentum regelmaBig zur Zweit-
wohnungsnutzung mit der negativen Folge, dass diese Wohnungen nicht oder nur in geringem Um-
fang einem wechselnden Personenkreis zu Ferienzwecken und auch nicht der einheimischen Bevél-
kerung als Dauerwohnung zur Verfigung stehen. Die geringe Zeit der Zweitwohnungsnutzung fihrt
auBerdem zu einer geringen Inanspruchnahme der gemeindlichen Fremdenverkehrseinrichtungen
und damit zur nachhaltigen Schwéachung der Fremdenverkehrsstruktur; auBerdem ist eine Verddung
von StraBenzlgen zu beflirchten.

Gesetzlich geschltzte Biotope gemaB § 25 Abs.1 des Landesnaturschutzgesetzes des Landes
Schleswig-Holstein sind - gemaB Bestandsaufnahme zur Naturschutzfachlichen Stellungnahme

vom 08.02.2019, aufgestellt durch die UAG - Umweltplanung und -audit GmbH in Kiel - im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 2 A nicht vorhanden; auBerdem bestehen keinerlei Anhaltspunkte
flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b des Baugesetzbuches genannten Schutz-
guter.

Aufgrund der vorgenannten Kriterien wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren geman

§ 13a des Baugesetzbuches aufgestellt; auf eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung sowie eine Um-
weltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB und auf die Erarbeitung des Umweltberichtes nach § 2a BauGB
konnte deshalb verzichtet werden.

Da die in Aussicht genommene Festsetzung von Sondergebieten fiir Dauerwohnungen und Touris-
tenbeherbergung von der Darstellung als Wohnbauflache in der rechtsverbindlichen Fassung des
Flachennutzungsplanes ,Insel Amrum® abweicht, wird der vorbereitende Bauleitplan im Wege der
Berichtigung angepasst werden. Die Abweichungen sind stadtebaulich vertraglich, da sie der zwi-
schenzeitlichen Entwicklung Rechnung tragen und die mit der bestehenden Satzung nach § 22



BauGB zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen verfolgten Zielsetzungen so
noch effektiver umgesetzt werden kénnen.

3. Entwicklung des Planes

3.1. ErschlieBung

Die vorhandene ErschlieBung wird in die Planung dbernommen. Der ostwértige Teil der Inselstra-
Be wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Verkehrsberuhigter Bereich - festge-
setzt. Er soll mittelfristig - wie auch andere StraBen in der Ortslage mit Ausnahme der InselstraBe
im Verlauf der L 215 - entsprechend dem jeweiligen Sanierungsbedarf durch verschiedene MaB-
nahmen (z. B. Aufhebung der Trennung in FuBwege und Fahrbahn, Anordnung von Fahrbahnein-
engungen und Parkstanden im ErschlieBungsraum, zeitbegrenzte Nutzung der Parkstande, an-
sprechende Ausbildung der Oberflache) zugunsten einer gleichberechtigten Nutzung durch Anlie-
ger, FuBganger und Radfahrer umgebaut werden. Gestaltung und Gliederung des ErschlieBungs-
raumes werden zu gegebener Zeit durch die Fachplanung festgelegt.

Die FuBwege entlang der InselstraBe im Verlauf der L 215, die geplanten Umbauten aller anderen
StraBen in der Ortslage zu Verkehrsberuhigten Bereichen sowie die als FuBgéngerbereiche in die
Planung tbernommenen Wandelbahnen bilden gemeinsam mit der durch Eintragung entsprechen-
der Wegerechte zu sichernde Verbindung tber die Grundstlicke ,1 bis 3" sidlich des Anlegers ein
fuBlaufiges System, welches an die Promenaden entlang der Kiisten um die Ortslage herum und
die vorhandenen Ubergange zum Strand anbinden.

Zwecks Vorbereitung der dinglichen Sicherung einer bestehenden Leitungstrasse von der Elt.-Tra-
fostation zum &stlichen Teil der InselstraBe werden auf den Grundstiicken ,2“ und ,5" mit entspre-
chenden Rechten zu belastende Flachen festgesetzt.

3.2. Art der baulichen Nutzung

Die Gemeinde Wittdiin liegt gemaB Landesraumordnungsplan und dem Regionalplan fir den Pla-
nungsraum V des Landes Schleswig-Holstein in einem Ordnungsraum fir Tourismus und Erho-
lung. Der Bereich der Ortslage ist Uberwiegend durch den Fremdenverkehr gepréagt. Die bauliche
Entwicklung in Wittdiin ist flachenmaBig begrenzt, so dass die Gemeinde bestrebt sein muss, den
Ansatz von langfristigen Fremdenverkehrsnutzungen und von Dauerwohnungen innerhalb der be-
bauten Ortslage nicht nur zu férdern sondern auch zu sichern.

Der Bereich zwischen der Flache des Fahranlegers samt Parkplatzen und den Grundstlcken der
Ortslage ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ,Insel Amrum* als Sondergebiet dargestellt,
welchem durch den Bebauungsplan die Zweckbestimmung ,touristische Einrichtungen® zugeordnet
wird. Wie bereits vorhanden sollen hier weiterhin Anlagen und Einrichtungen insbesondere fir an-
kommende Tagestouristen - wie Kiosk, Imbiss, Fahrradverleih - sowie Raume fur touristische Infor-
mationen und Veranstaltungen eingerichtet werden, soweit diese nicht im Geb&ude auf dem Fahr-
anleger untergebracht werden kénnen oder sollen. Anlagen fur soziale Zwecke, die touristische
oder insulare Aufgaben erflllen und den Rahmen des § 4 BauNVO nicht Uberschreiten, kbnnen als
Ausnahme zugelassen werden, wenn sie an diesem Standort angemessen untergebracht werden
kdnnen und keine unvertraglichen Auswirkungen auf angrenzende Nutzungen sowie die Verkehrs-
situation im Bereich des Anlegers zur Folge haben.

Die angrenzenden Grundstlicke beiderseits der ostwartigen InselstraBe werden als Sondergebiete
(SO) fur Dauerwohnen und Touristenbeherbergung festgesetzt. Diese Grundstlicke sind nicht un-
mittelbar dem westlich anschlieBenden Geschéfts- und Dienstleistungsbereich zuzuordnen; auf
nahezu allen bebauten Grundstiicken wird bereits Uberwiegend Fremdenbeherbergung gewerb-
licher oder privater Art betrieben.

Zwecks Sicherung der Gebietsstruktur - bestehend aus Dauerwohnungen, Pensionsbetrieben,
Vermietung von Zimmern bzw. Appartements ohne Bildung von Teileigentum sowie Schank- und
Speisewirtschaften werden diesbezligliche Nutzungen auf den Grundstlicken vorrangig zugelas-
sen. Nicht stérende Handwerksbetriebe, Raume fir freie Berufe und kleine Laden sind ebenfalls
vorhanden und werden beibehalten, da sie fir die Infrastruktur weiterhin férderlich sein kénnen.
Der auf dem Grundstiick ,4“ vorhandene Laden mit einer Verkaufsflache von ca. 300 gm unterliegt
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dem Bestandsschutz und kann von daher bei Nutzungsénderungen und Anderungen gemaB § 29
BauGB unter die im Abschnitt ,2.“ des Text formulierte Ausnahme fallen; er soll aber nicht MaBstab
far die Entwicklung weiterer Laden in dieser GréBenordnung sein. Kleine Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes sowie nicht stérende Gewerbebetriebe sind in Verbindung mit dauerwohnlichen
Nutzungen allgemein zuldssig und kénnen in Form von Hotels ausnahmsweise zugelassen wer-
den, soweit sie dem Gebietscharakter entsprechen und keine unzumutbaren Stérungen zur Folge
haben; vergleichbares gilt bei Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke.

Um den bestehenden Dauerwohnraum im Gebiet zu erhalten und die Anzahl der méglichen Fe-
rienwohnungen zu steuern, werden - im Zusammenwirken mit der Begrenzung durch die festge-
setzte Geschossflache - entsprechende Bindungen vorgegeben. Bei Gebauden, deren zulassige
Bruttogeschossflache (BGF) bis 500 gm betréagt, ist jeweils eine Wohnung in familiengerechter
GrdBe von mindestens 70 gm Netto-Raumflache anzuordnen; bei Gebauden mit einer héheren
zuldssigen BGF sind angemessenerweise entsprechend mehr Dauerwohnungen nach dem vor-
genannten Anteil einzurichten. Neben den geforderten Dauerwohnungen sind zusatzlich Wohnun-
gen flr Touristenbeherbergung in angemessener GréBe von mindestens 45 gm BGF zuléssig. Die
Vorgabe von Netto-Raumflachen (NRF) geman DIN 277 2016-01, die im Amt Féhr-Amrum einge-
sehen werden kann, bewirkt die gebotene Begrenzung der Anzahl der Wohnungen, da eine wei-
tergehende Umstrukturierung des Plangebietes zu befiirchten ist; Alternativen zum gewahlten Fla-
chenansatz sowie zur Begrenzung der Wohneinheiten sind zur Erreichung des Planungsziels der
Gemeinde nicht gegeben. Ein Fortschreiten der Umnutzung von Gebauden mit Dauerwohnungen
und Privatvermietung zu Kleinst-Appartements wirde in diesem Teil der Ortslage nicht nur die vor-
handene Bevdlkerungsstruktur zerstéren sondern der Wohnbevdlkerung auch Wohnraum entzie-
hen, der innerhalb der engen Siedlungsgrenzen des Ortes Wittdiin bzw. auf der Insel Amrum nicht
durch Neubebauung ausgeglichen werden kann. Die Festlegung der MindestgrdBe der geforderten
Dauerwohnung soll gewéhrleisten, dass familiengerechter Wohnraum auch tatsachlich geschaffen
wird. Ansonsten bestlinde die Gefahr, dass die fir eine dauerwohnliche Nutzung geforderte Woh-
nung derart klein hergestellt wird, dass sie dem Anspruch an zeitgemaBe Wohnverhéltnisse nicht
entspricht und dann eine Fehlnutzung als Ferienappartement erfolgt, was der planerischen Ziel-
setzung zuwider laufen wirde. Dariiber hinaus wirde eine fortschreitende Einrichtung von Kleinst-
Wohnungen eine Vielzahl weiterer Stellplatze erfordern, die auf den Grundstiicken nicht oder nur
unter GbermaBiger Versiegelung von Grund und Boden untergebracht werden kénnte. Den Grund-
stlickseigentimern verbleiben in vertretbarem Umfang ausreichende Méglichkeiten, unterschied-
liche Wohnformen, WohnungsgréBen sowie Rdume zur Beherbergung von Gésten einzurichten;
die Méglichkeit, Gebaude ausschlieBlich durch Dauerwohnungen zu nutzen, bleibt unberthrt. Fir
die GréBe von Zimmereinheiten in Hotels wird ein Mindestmaf vorgegeben, das dem heutigen
Standard entspricht und fir eine Erholungsfunktion angemessen ist.

3.3. MaB der baulichen Nutzung

Die MaBe der baulichen Nutzung - Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ), Zahl der
Vollgeschosse und die Héhenentwicklung der Hauptgebdude - sind aus dem baulichen Bestand
entwickelt und werden so festgesetzt, dass angemessene Entwicklungen flr den Bestand auf ge-
ring ausgenutzten Grundstlicken méglich sind und eine Einfligung der Neubebauung in die stadte-
bauliche Situation erreicht wird. Vorhandene Baudichten werden im Wesentlichen beibehalten und
nicht weiter verstarkt; die unterschiedliche Hohe der Festsetzungen des MaBes der Nutzung ent-
spricht im wesentlichen dem bauordnungsrechtlich genehmigten Bestand sowie der flr vertraglich
gehaltenen Entwicklung und ist erforderlich, um die Ausnutzung bei Beachtung der vorgegebenen
Zielsetzung fir diesen Teilbereich des Ordnungsraumes fir Tourismus und Erholung zu regein.

Es ist nicht das Planungsziel der Gemeinde, die gegenlber der umgebenden Bebauung tberhdhte
Héhenentwicklung und Zahl der Vollgeschosse auf dem in Aussicht genommenen Grundstick ,6*
als MaBstab fir die Ubrigen Grundstiicke zu Gbernehmen; gleiches gilt fir die derzeitige Vierge-
schossigkeit auf dem in Aussicht genommenen Grundstlick , 7.

Durch die Vorgabe der zulassigen Grundflachen entsprechend dem genehmigten Bestand sowie
eingeflgt fur die bisher unbebauten bzw. gering ausgenutzten Grundstiicke und die erforderliche
Unterbringung der Anlagen fir den privaten ruhenden Verkehr auf den relativ schmalen Flursticken
ist es erforderlich, einen héheren Anteil an der Grundflache fur Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch



die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, zuzulassen als dies die Baunutzungsverordnung
fir den Regelfall vorsieht. Zur Vermeidung von tiberméBiger Versiegelung des Bodens ist jedoch
der Grenzwert von 80 % der Grundstiicksflache einzuhalten. Eine Uberschreitung dieses Grenzwer-
tes ist als Ausnahme zulassig, wenn geeignete MaBnahmen zur Reduzierung des Versiegelungsan-
teils oder zum Ersatz flr versiegelte Bodenflachen (z. B. Dachbegriinung, Pflasterung mit hohem
Fugenanteil, offenporige Befestigung von Flachen) getroffen werden.

Die Vorgabe der Geschossflachenzahl ist zur stadtebaulich eindeutigen Bestimmung der maxima-
len Ausnutzung der Grundstlcke erforderlich. Deshalb wird festgesetzt, dass Aufenthaltsraume in
anderen Geschossen als Vollgeschossen sowie weitere anrechenbare Bauteile bei der Ermittlung
der Geschossflachenzahl mitzurechnen sind, da sie einen nicht unerheblichen Teil der baulichen
Nutzung umfassen. Nicht angerechnet werden sollen hingegen Garagengeschosse unter der Ge-
landeoberflache, da diese eine Reduzierung des Versiegelungsanteils und der Inanspruchnahme
von Grund und Boden zur Folge haben.

Bei Nutzungsanderungen und Anderungen geman § 29 BauGB von zulédssigerweise vor dem Sat-
zungsbeschluss Uber diesen Bebauungsplan errichteten Gebauden, welche die nunmehr zulassige
Zahl der Vollgeschosse (auf den in Aussicht genommenen Grundstiicken ,6“ und ,7%), die sich aus
der festgesetzten Geschossflachenzahl ergebende zulassige Geschossflache (auf dem in Aussicht
genommenen Grundsttick ,4“ um bis zu 50 gm sowie auf dem in Aussicht genommenen Grundstick
,7*“ um bis zu 10 gm) sowie die im Abschnitt ,,3.2.“ beschriebene Verkaufsflache auf dem in Aussicht
genommenen Grundstiick ,4“ zu diesem Zeitpunkt bereits lberschritten hatten, kann ausnahms-
weise eine Uberschreitung des festgesetzten MaBes der Nutzung zugelassen werden, wenn durch
die Nutzungsanderung oder die Anderung das MaB der Nutzung nicht weiter als vorhanden erhoht
wird. Anderungen gemaB § 29 BauGB umfassen dabei sowohl unwesentliche als auch wesentliche
Anderungen. Eine wesentliche Anderung ist auch dann anzunehmen, wenn in die vorhandene Bau-
substanz erheblich eingegriffen und das Erscheinungsbild wesentlich beeinflusst wird, durch die An-
derungen die Standsicherheit der Anlage berihrt werden, so dass die gesamte Anlage statisch
nachgerechnet werden muss oder wenn der Aufwand seiner Qualitédt nach den eines Neubaus er-
reicht oder gar Ubersteigt bzw. wenn die Bausubstanz ausgetauscht wird.

Durch die Beibehaltung der Héhenlage der Baugrundstlicke wird eine Anpassung der Bebauung an
die topographischen Verhaltnisse erfolgen. Aufschittungen oder Abgrabungen sind unzuldssig, da
sie das Ortsbild und die natirliche Gelandeformation beeintrachtigen wiirden.

3.4. Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflachen, Anlagen fiir den privaten ruhenden Verkehr und
Nebenanlagen

Durch die Festlegung einer Bebauung in offener Bauweise sowie die vorgegebenen lberbaubaren
Grundstulcksflachen wird sowohl der Bestand einschl. seiner differenzierten Entwicklungsmdglich-
keiten - soweit das MaB der Nutzung dies zulasst - berlicksichtigt als auch die Struktur der dortige
Bebauung erhalten; gleichzeitig wird eine weitere durchgehende Riegelbebauung zur Wattseite hin
verhindert. Fir das sehr groBe Flurstiick 99/4, fir dessen sudlichen Teil an der MittelstraBe bereits
durch den Bebauungsplan Nr. 2 C ,Ortslage Mitte - Slidost” eine Einzelhausbebauung zugelassen
worden ist, kann - bei Abgang des Bestandsgebaudes - eine Bebauung mit zwei Einzelhdusern in
eingeflgter GrdBe und Gebaudestruktur errichtet bzw. dieser Teil des Flurstiicks in zwei Grund-
stlicke geteilt werden.

Eine Festsetzung des Standortes von Anlagen fir den privaten ruhenden Verkehr wird nicht fiir er-
forderlich gehalten; die Anordnung bleibt den Grundstiickseigentimern bei Beachtung der bauord-
nungsrechtlichen Bestimmungen Uberlassen.

Gebietsbezogene untergeordneten Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck des Baugrundstiicks
oder des Baugebietes selbst dienen, sind im gesamten Plangebiet innerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen mdéglich. AuBerhalb Gberbaubarer Grundstiicksflachen sind nur
bestimmte Nebenanlagen bzw. solche mit einem begrenzten Gesamtvolumen zul&ssig, damit -
insbesondere im Bereich nérdlich der InselstraBe und zur Wattseite hin - noch erkennbare Freirdu-
me auf den Grundstlicken verbleiben.



3.5. Hohenentwicklung und Gestaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzungen beziiglich der Gestaltung baulicher Anlagen - einschl. Garagen, tberdeckter
Stellplatze und Nebenanlagen - werden aus den Gestaltungsmerkmalen der Ortslage abgeleitet
und zur Erzielung eines ausgewogenen Gesamteindrucks und einer abgestimmten Gestaltungs-
charakteristik innerhalb des Plangebietes sowie zur Einfllgung von Neubebauungen in das Ortsbild
in dem hierfr erforderlichen Umfang getroffen.

Unter Berlcksichtigung vertretbarer Toleranzen werden Bindungen tber Héhenentwicklung und
AuBenwandgestaltung vorgegeben. Die MaBstablichkeit der Bebauung wird tGberwiegend durch
die maximale Gebaudehdhe der Hauptgebaude gepragt; diese kann - unabhangig von der Tiefe
der Gebaude - durch die freigestellte Wahl von Dachform und Dachneigung erreicht werden. Da
das Erscheinungsbild der Bebauung auch wesentlich von den Dachflachen bestimmt wird, erfolgt
eine Begrenzung bzgl. der Anordnung von Dachgauben; die Nutzungsmdglichkeiten von Dachge-
schossen werden nicht eingeschréankt, da eine Belichtung von Raumen mittels Dachflachenfenster
unbenommen bleibt. Die Anordnung von Energiegewinnungsanlagen ist unter Bertcksichtigung
bestimmter Bindungen zulassig; insbesondere dlrfen von ihnen keine Blend- oder Spiegelwirkun-
gen fur die Schifffahrt ausgehen.

Die Gestaltung der baulichen Anlagen kann relativ individuell unter Verwendung von Materialien,
die fUr das Ortsbild typisch sind, erfolgen. Vorhandene untypische aber bauordnungsrechtlich ge-
nehmigte AuBenwandgestaltungen, auch wenn sie sich stérend auf das Ortsbild auswirken, haben
zwar Bestandsschutz; sie sind jedoch bei Verdnderungen oder umfassende Sanierungen bzw.
Veranderungen der AuBenhaut durch WarmedammmaBnahmen an Gebauden der Geb&dudeklas-
sen 4 und 5 gemaB § 63 Nr. 10 c) der Landesbauordnung von Schleswig-Holstein genehmigungs-
bedurftig und somit dann an die nunmehr geltenden Bindungen anzupassen.

3.6. Anpflanzungen

Die festgesetzten Anpflanzungen auf Privatgrundstiicken als Schutzanpflanzungen im Bereich
sudlich der nérdlichen Wandelbahn sollen durch die festgesetzte Art der Pflanzen sowohl dem
Kistenschutz dienen als auch Nutzungen auf den privaten Grundstticken von der éffentlichen
Nutzung der Wegeverbindung abgrenzen. Zum Schutz vor dem Betreten der vorgenannten Fla-
chen werden auf den Baugrundstiicken Einfriedigungen gegentber der nérdlichen Wandelbahn
vorgegeben.

Die Pflege der festgesetzten Anpflanzungen obliegt den jeweiligen Grundstiickseigentiimern.

3.7. Bebauung im Erholungsschutzstreifen

Der nérdliche Teil des Plangebietes liegt gréBtenteils innerhalb der Erholungsschutzstreifen ab der
nérdlichen Kistenlinie.

Durch Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen entsprechend dem derzeitigen baulichen
Bestand kann die Freihaltung eines Bereiches von mehr als 75 m zur Mitteltidehochwasserlinie be-
wirkt werden; eine weitergehende Freihaltung bis zu einem Abstand von 100 m zum Kistengewas-
ser ist wegen der vorhandenen Bebauung im Zentrum der Ortslage nicht méglich.

Der Zugang zum Meeresstrand bzw. zum Wasser ist durch die vorhandenen Wegeverbindungen
innerhalb und auBerhalb des Plangebietes sichergestellt.

4. Bodenordnende MaBnahmen

Die Baugrundsticke befinden sich in Privatbesitz. Fiir eine geordnete Nutzung und ErschlieBung
sollen nachfolgend aufgefiihrte Flurstiicke zu zweckmaBig gestalteten Grundstiicken zusammen-
gefasst werden, so dass eine sinnvolle bauliche Nutzung erméglicht wird -

Flurstlicke: Grundstiick: Eigentumsverhaltnisse:

282 und 14 tiw. Ch Diese zu Grundstiicken zusammengefassten Flurstiicke
255 und 285 0 haben jeweils denselben Eigentiimer; Umlegungsver-
286 und 18/5 ol fahren bei der Bildung der Grundstiicke sind von daher
237 und 268 »8, nicht erforderlich.

112/2 und 113 29"



Flurstiicke: Grundstuck: Eigentumsverhaltnisse:

283 und 15 tlw. w2 Diese Flurstlicke bzw. Flurstiicksteile haben unterschied-
287 sowie 237 und 268 8%, liche Eigentliimer, sie sind aber aufgrund ihres Zuschnittes
105/1 und 106/1 o117 unter Beachtung einzuhaltender Abstandsflachen nicht

eigensténdig bebaubar. Die Zusammenlegungen sollen
im Wege freier Vereinbarungen erfolgen.

Die ausgewiesenen Offentlichen Verkehrsflachen befinden sich im Eigentum des Landes Schles-
wig-Holstein als Wasserwirtschaftsverwaltung (nérdliche Wandelbahn), der Gemeinde Wittdiin
sowie einer Privatperson.

Der Erwerb der Privatbesitz befindlichen Flurstiicke 170/3, 170/4, 170/5, 170/6 und 256 im Bereich
der in dieser Breite ausgebauten dstlichen InselstraBe soll im Wege freier Vereinbarungen durch-
gefihrt werden.

Die Hochwasserschutzanlage des Deckwerks ist Eigentum des Landes Schleswig-Holstein als
Wasserwirtschaftsverwaltung. Die Nutzung der Flachen mit der Zielsetzung des Kiisten- und Insel-
schutzes ist somit gewahrleistet.

5. ErschlieBung

Die ErschlieBung innerhalb des Plangebietes ist gesichert. Ergdnzende MaBnahmen werden - sobald
und soweit erforderlich - vom Land Schleswig-Holstein im Bereich der nérdlichen Wandelbahn, von
der Gemeinde Wittdiin bei der Umgestaltung der éstlichen InselstraBe zum Verkehrsberuhigten Be-
reich sowie bei Bedarf von den Versorgungsunternehmen durchgefihrt.

5.1. VerkehrserschlieBung

Die Grundstlicke werden durch éffentliche Verkehrsflachen und Wege bzw. durch mit Nutzungs-
rechten zu belastende Flachen auf einzelnen Grundstlicken Uber die Flache des Anlegers erschlos-
sen.

5.2. Ver- und Entsorgung

Zwischen Gemeinde bzw. Versorgungsunternehmen und Grundstiickseigentiimern sind bzw.
werden entsprechende Vertrage geschlossen.

5.2.1. Wasser:
Anschluss an das Netz der Versorgungsbetriebe Amrum.

5.2.2. Elektrizitat:
Anschluss an das Netz der E.ON Hanse AG.
Auf dem Grundstick ,2“ ist eine Elt.-Trafostation vorhanden. Die dingliche Sicherung der
von dort zur ostwartigen InselstraBe fihrenden unterirdischen Leitungstrasse wird durch
Festsetzung von entsprechend mit Rechten zu belastenden Flachen auf Privatgrundstiicken
vorbereitet und ist vom Versorgungstrager zu veranlassen.

5.2.3. Gas:
Anschluss an das Netz der E.ON Hanse AG.

5.2.4. Telefon:
Anschluss an das Netz der Deutschen Telekom AG.

5.2.5. Léschwasser:
Im Bereich der bestehenden Verkehrsflachen sind Hydranten mit Anschluss an das Netz
der Versorgungsbetriebe Amrum vorhanden.

5.2.6. Entwasserung:
Schmutzwasser -
Anschluss an das 6éffentliche Entwésserungssystem mit vollbiologischer Klaranlage der
Gemeinde;



Niederschlagswasser -
Anschluss der Baugrundstlcke an eigene Versickerungsanlagen,
Anschluss der Verkehrsflachen an StraBensammler mit Ableitung in das Meer.

5.2.7. Abfallbeseitigung:
Durch privates Unternehmen im Auftrag des Kreises Nordfriesland.

6. Bodenbeschaffenheit und Baugrundverhaltnisse

Untersuchungen zur Tragféhigkeit des Baugrundes sowie zum Schutz baulicher Anlagen vor Un-
tersptlungen werden fir notwendig erachtet und sind von den jeweiligen Grundstlckseigentiimern
zu veranlassen.

7. Kosten und Finanzierung

Eine reale Schatzung der flr die Durchflihrung des Bebauungsplanes Nr. 2 A entstehenden Kos-
ten ist nicht méglich, da sich die aus der Planung ergebenden MaBnahmen Uber einen langeren
Zeitraum erstrecken werden und die Kostenentwicklung nicht zu Ubersehen ist.

Far MaBnahmen zum Umbau und zur Ergédnzung der vorhandenen Verkehrsflachen (einschl.
Grunderwerb, Entwasserung, Beleuchtung, Verkehrszeichen und Anpflanzungen) werden die
anliegenden Grundstlickseigentimer oder dinglich Berechtigten aufgrund des Kommunalabga-
bengesetzes des Landes Schleswig-Holstein und der Ortssatzungen der Gemeinde Wittdiin zu
Beitrdgen veranlagt, sofern es sich hierbei um beitragsrechtliche MaBnahmen handelt.
Unabhéangig hiervon sind Kosten flir MaBnahmen der Ver- und Entsorgung, welche grundsticks-
bezogen erhoben werden.

Die Finanzierung des Gemeindeanteils erfolgt aus dem Haushalt der Gemeinde und ggf. aus
Zuweisungen des Landes Schleswig-Holstein sowie des Kreises Nordfriesland.

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 2 A ,Ortslage Mitte Nordost” wurde mit Beschluss der
Gemeindevertretung vom gebilligt.

Wittdlin, den

Gemeinde Wittdlin
- Der Birgermeister -

Planverfasser

DIPL.-ING. MONIKA BAHLMANN
Stadtplanerin Eckernférde



