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Sondergebiet Wohnen/Ferienwohnen 1. Auslegung
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Textliche Festsetzung

4. Sonstige Sondergebiete ,Wohnen/Ferienwohnen"

Das Sonstige Sondergebiet ,,Wohnen / Ferienwohnen” dient iberwiegend der Unterbringung
von Anlagen und Einrichtungen fir das Wohnen sowie fiir die Gastebeherbergung.

Als Hauptnutzung sind zuldssig:

(1) Wohngeb&ude mit mindestens einer Wohnung zum dauernden Aufenthalt
{Dauerwohnung)

Eine Dauerwochnung im Sinne dieser Festsetzung ist die Wohnung, die durch den Inhaber
der Wohnung (Eigentimer, Mieter oder sonstige Mutzungsberechtigte) als vorwiegend
benutzte Wohnung genutzt und als Schwerpunkt der Lebensbeziehungen vorgehalten wird.

Sollite der Inhaber der Wohnung mehrere Wohnungen vorhalten, so ist die Dauerwohnung
im Sinne dieser Festsetzung die Hauptwohnung nach den melderechtlichen Vorschriften des
Bundes und des Landes.

(2) Unterkiinfte zur Gistebeherbergung

Unterkiinfte fiir die Gastebeherbergung im Sinne dieser Festsetzung sind:

Ferienwohnungen und/oder Ferienappartements ochne eigene Hauslichkeit und
Gestaltung des hauslichen Wirkungskreises, die der Nutzung eines standig wechselnden
Personenkreises fir einen zeitlich befristeten Aufenthalt dienen,

- Hotels, Pensionen, Gaststatten mit Gastezimmemn,

» Gastehiuser.

Die Schaffung und Nutzung neuer Unterkiinfte fir die Gastebeherbergung ist ab einer Grilie

von 200 gm Mutzfldche nur im réumlichen und funktionalen Zusammenhang mit der

Schaffung und Mutzung mindestens einer Betreiberwohnung bzw. Dauerwohnung zuldssig.

Diese sind auf dem gleichen Grundstiick oder einem anderen Grundstiick des gleichen

Eigentimers nachzuweisen. Der Machweis ist grundbuchlich zu filhren. Jewe”s:

« Ab 150 gm Grundflache
entsprechend 120
Nutzflache

(3) Ré&dume fiir freie Berufe

Als untergeordnete Nutzungen sind zuldssig:

(1) LAden zur Versorgung mit Gitern des tdglichen Bedarfs von Bewohnern und Gasten,

(2) Schank- und Speisewirtschaften, ) MmdeStgrOBe 35 qm

I , , , bzw. 30% Grundflache
(3) nicht stdrende Handwerks- und Gewerbebetriebe ohne Zweiradverleih und .
Speditionsbetriebe, « Aufteilung auf mehrere

WOE zulassig
« Sicherung grundbuchlich

. oder perBaulast

(4) Anlagen fir Verwaltungen,

(5) Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.




|
Besondere Wohngebiete

§ 4a Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung (besondere
Wohngebiete)

(1) Besondere Wohngebiete sind (iberwiegend bebaute Gebiete, die aufgrund
ausgeibter Wohnnutzung und vorhandener sonstiger in Absatz 2 genannter
Anlagen eine besondere Eigenart aufweisen und in denen unter
Berilicksichtigung dieser Eigenart die Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt
werden soll. Besondere Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen;, sie
dienen auch der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sonstigen Anlagen
im Sinne der Absatze 2 und 3, soweit diese Betriebe und Anlagen nach der
besonderen Eigenart des Gebiets mit der Wohnnutzung vereinbar sind.

(2) Zulassig sind
1. Wohngeb&ude,
2. Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und
Speisewirtschaften,
3. sonstige Gewerbebetriebe,
4, Geschéfts- und Blrogebédude,
5. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
1. Anlagen fiir zentrale Einrichtungen der Verwaltung,
2. Vergnlgungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder
ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind,
3. Tankstellen.

(4) Fir besondere Wohngebiete oder Teile solcher Gebiete kann, wenn
besondere stadtebauliche Grinde dies rechtfertigen (§ 9 Abs. 3 des
Baugesetzbuchs), festgesetzt werden, dal}

1. oberhalb eines im Bebauungsplan bestimmten Geschosses nur Wohnungen
Zulassig sind oder

2. in Geb&uden ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zuldssigen
Gescholiflache oder eine bestimmte Gréflie der Gescholiflache fir Wohnungen
zu verwenden ist.




Aus Ernst-Zinkhahn-Bielenberg

,Die fur eine Darstellung bzw. Festsetzung als WB-Gebiet in Frage kommenden Gebiete sind dadurch
gekennzeichnet, dass sie zwar Uberwiegend noch von einer Wohnnutzung gepragt sind, aber zugleich
bestimmte mit einer Wohnnutzung noch vertragliche gewerbliche Nutzung aufweisen®

,0em Wohnen ist kein eindeutiger Vorzug gegeben, so dass die Wohnnutzung bei Regelfestsetzung
eines WB-Gebietes weiterhin durch wohnvertragliche Betriebe und sonstige Anlkagen verdrangt werden
kann®

, Das als WB-Gebiet infrage kommende Gebiet muss aufgrund tatsachlicher Wohnnutzungen und vor-
handener sonstiger in Abs. 2 genannter Anlagen eine besondere Eigenart aufweisen. (...) Die beson-
dere Eigenart des Gebietes steht einmal in der vorhandenen Mischung von Wohnen und sonstigen Nut-
zungen (....) zum anderen Beruht sie darauf, dass ein Uberwiegen des Wohnens gewollt ist.*

Aus Land Brandenburg: Arbeitshilfe Bebauungsplanung
Es muss sich um tberwiegend bebaute Bereiche handeln (z. B. Griinderzeitviertel mit Nutzungsmix,
auch stérendem Kleingewerbe)

,Die Festsetzung besonderer Wohngebiete ist insbesondere dann angezeigt, wenn eine Abnahme der
Wohnnutzung infolge von Verdrangungsprozessen zu verzeichnen ist.”

»Zwar gehoren auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit Ausnahme einer weniger Fremdenver-
kehrsvermietungen nicht zum vorhandenen und die stadtebauliche Eigenart pragenden Nutzungsspekit-
rum, ihr genereller Ausschluss ist jedoch nicht zweckmal3ig, da insbesondere kleinere Betriebe sich
durchaus in die vorhandene Struktur einfiigen kdbnnen und massive Verdrangungen des Wohnens durch
kleinere Betriebe nicht zu erwarten sind.”




= o M
{ ) welB_ : e|&_
cde2l Tl ~L2d3s]
FIRi e -
: i B
_.;_ — —J
| , L]
& * N\
= x|
. : B Ty |
D S
N/;J s |
R \
— h.\

SO | |
(o]
I”'. =
b 20m
250
B
&3

Bereich Melksett: Besonderes Wohngebiet 2 WB 2

-H



2b Gebiet zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung Il (besondere Wohngebiete)

Das besondere Wohngebiet |l dient vorwiegend dem Wohnen, es dient auch der Unterbringung
von Betrieben des Beherbergungsgewerbes sowie sonstigen Anlagen, soweit diese Betriebe
und Anlagen nach der besonderen Eigenart des Gebiets mit der Wohnnutzung vereinbar sind.

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass im besonderen Wohngebiet nur die folgenden
allgemein zulassigen Nutzungen gemalt § 4 Abs. 2 BauNVO zuldssig sind:

«  Wohngebaude,

« Betriebe des Beherbergungsgewerbes

+  Geschéfts- und Birogebaude, Ohne Zweiradverleih,
+ Laden, Schank- und Speisewirtschaften, gpedition!!

Die gemalt § 4a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind von den
zulassigen Nutzungen ausgeschlossen.

Geméal § 4a Abs. 4 BauNVO ist pro Grundstiicksflache eine Betreiber- bzw. Dauerwohnung mit
einer Grundflache von mind. insgesamt 45 m’ einzurichten.
* Mind. insgesamt 35 gm GroBe
je Grundstick bzw. 30 % der

Grundflache
« Sicherung grundbuchlich oder
per Baulast

« Aufteilung auf mehrere WoE
zulassig
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Mindestgrofie Wohnungen

VDI 6000 Blatt 1 DIN 18025 — 1 und DIN 18025 - 2

1 Person ca. 45 - 50 gm
2 Personen ca. 60 gm oder 2 Wohnraume
3 Personen ca. 75 gm oder 3 Wohnrdume

Gesetz Uber soziale Wohnraumférderung:
1 Personenhaushalt 47 gm
2 Personenhaushalt 62 gm
3 Personenhaushalt 77 gm

Modell Spiekeroog in Abhangigkeit von Grundstticksgrof3en

Grundsticksgrof3e bis 600 gm = bauliche Anlage maximal 150 gm
Grundstiick 600 — 800 gm = bauliche Anlage maximal 180 gm
Grundstick tber 800 gm = bauliche Anlage maximal 210 gm

Pro x gm Grundflache eine Wohneinheit in Grélze von mindestens...

Neue Berechnung:

Grof3e bauliche Anlage Mind. 10 % Mind. 15 % Mind. 20 %
Max. 150 gm + 2/3 DG = 250 gm 25 gm 37,5 gm 50 gm
Max. 180 gm + 2/3 DG = 300 gm 30 gm 45 gm 60 gm
Max. 210 gm + 2/3 DG =350 gm | 35gm 52,5 gm 70 gm
GroRe bauliche Anlage (Grundflache)  Berechnung Mind. 10 % Mind. 20 % Mind. 30 % B
Wohnflache
(x0,7)
Max. 150 gm + 2/3 DG = 250 gm 175 gm 17,5 gm 35gm 52,5 gm
Max. 180 gm + 2/3 DG =300 gm 210 gm 21 gm 42 gm 63 gm
Max. 210 gm + 2/3 DG =350 gm 245 gm 24,5 gm 49 gm 73,5 gm
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Textliche Festsetzungen (Fassung Erneute Auslegung 03/16)

1. Allgemeine Wohngebiete
Das Allgemeine Wohngebiet dient Gberwiegend dem Wohnen.

Gemal 8 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet nur die
folgenden allgemein zuldssigen Nutzungen gemalf 8 4 Abs. 2 BauNVO zulassig sind:

« Wohngebaude,
« Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie nicht storende Handwerksbetriebe.

Gemal 8 1 Abs. 6 BauNVO ist in den Allgemeinen Wohngebieten nur die folgende
ausnahmsweise zulassige Nutzung gemaf 8 4 Abs. 3 BauNVO zulassig:

+ Betriebe des Beherbergungsgewerbes.
Ausgeschlossen sind:

« Zweiradverleih,
« Speditionsbetriebe

Die Schaffung und Nutzung neuer Unterkinfte fir die Gastebeherbergung ist ab einer Groé3e
von 200 gm Nutzflache nur im rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit der Schaffung
und Nutzung mindestens einer Betreiberwohnung bzw. Dauerwohnung zulassig. Diese sind auf
dem gleichen Grundstiuick oder einem anderen Grundstiick des gleichen Eigentiimers
nachzuweisen. Der Nachweis ist grundbuchlich zu fuhren. Jeweils:

* Ab 150 gm Grundflache
entsprechend 120
Nutzflache

« MindestgroBe 35 gm
bzw. 30% Grundflache

» Aufteilung auf mehrere
WOE zulassig

« Sicherung grundbuchlich

___oderperBaulast



Dauerwohnen auch im SO Tourismus/Ortsmitte

Sonstiges Sondergebiet ,, Tourismus/Ortsmitte”

Das Sonstige Sondergebiet dient (berwiegend der Unterbringung von touristischen Anlagen und
Einrichtungen. Zuldssig sind:

«  Unterkinfte fir die Gastebeherbergung. Unterklnfte fir die Gastebeherbergung im Sinne
dieser Festsetzung sind:

- Ferienwohnungen undfoder Ferienappartements ohne eigene Hauslichkeit und Gestaltung
des hauslichen Wirkungskreises, die der MNutzung eines stidndig wechselnden
Personenkreises flr einen zeitlich befristeten Aufenthalt dienen,

- Hotels, Pensionen, Gaststatten mit Gastezimmenrn,

- Gastehduser.

Geschafts- und Wohngebdude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,

sonstige Gewerbebetriebe aulter Zweiradverleih und Speditionsbetriebe

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke. Jeweils:
« Ab 150 gm

Die Schaffung und Nutzung neuer Unterkinfte fir die Gastebeherbergung ist ab einer Grile Grundflache

vion 200 gm Nutzflache nur im r@umlichen und funktionalen Zusammenhang mit der Schaffung entsprechend 120

und Nutzung mindestens einer Betreiberwohnung bzw. Dauerwohnung zulassig. Diese sind auf Nutzflach

dem gleichen Grundstiick oder einem anderen Grundstiick des gleichen Eigentimers auf der U Zflac e

Insel Spiekeroog nachzuweisen. Der Nachweis ist grundbuchlich zu flhren. * MindestgroBe 35 gm
bzw. 30%
Grundflache

« Aufteilung auf
mehrere WOE zulassig

« Sicherung
grundbuchlich oder
per Baulast




Herausnahme EDEKA-Grundstuck

T ALY S Ty s ‘
Wizs ﬁ/ /A T
e 02/5
3T
(g U/ 2205
s /'f |
7/ |
e Y 0 201
! gy e
A 207
| I. / Fal
s=W7) 6 2
o Vs 0 @
o !
Alte Inselkirche (ev) 93
=
7]
=
E]
gé_]l /’
vl = I,
20
3
2.
] Weg
” =
7 i
| P
|L,IJ_
4 | g

| R

9.

11 ] [ 1
LI.Jl_Il__I.Ln

20 -

T

15
' ]
o
[ 2
SOTO I p—
0] =
= | FH=
2.20m big -
350m ] 5:50m
|s. Baugestaltungs
satzung /1)




Ergebnisse der erneuten Beteiligung der Trager offentlicher Belange

GroRRe der Grundflache der baulichen Anlagen (8 16 Abs. 3 BauNVO)
Die zulassige Grundflache der Gebaude pro Baugrundstiicke wird wie folgt geregelt:

- Je Baugrundstiick bei einer GréRe von maximal 600 m? ist eine Grundflache von maximal
150 m® pro bauliche Anlage zulassig.

- Je Baugrundstiick bei einer Gréf3e von Uber 600 m2 bis 800 m? ist eine Grundflache von
maximal 180 m? pro bauliche Anlage zulassig.

- Je Baugrundstiick bei einer GréRRe von iiber 800 m? ist eine Grundflache von maximal
210 m? pro bauliche Anlage zulassig.

Terrassen werden bei der Gré3e der Grundflache nicht mit angerechnet.

Diese Festsetzung gilt nicht fur die vorhandenen zuldssigerweise entstandenen Gebaude.
Ausnahmsweise ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflache zuldssig, sofern es sich
um Bestandsgebaude oder untergeordnete BaumafRnahmen handelt.

Mehrere Einzelhduser (oder bauliche Anlagen) auf einem Baugrundstiick miissen einen Abstand
so voneinander einhalten, als ob zwischen ihnen eine Grenze verliefe.

Fur neue Baugrundstiicke gilt eine Mindestgrundstiicksgrof3e von 600 m2. Ebenso gilt die
Mindestgro3e bei Teilung eines bestehenden Grundstickes mit Bestandsbebauung fur alle
durch die Teilung entstehenden neuen Grundstiicke sowie alle bisher noch nicht bebauten
Grundstucke bei Teilung.
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