Stadt Wyk auf Féhr « 3. Anderung Bebauungsplan Nr. 25
.Neubau AquaFohr mit Kurmittelhaus und Arealentwicklung Littmarsch®

Textliche Festsetzungen (TeilB) zum Entwurf der 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 25 ,,Neubau AquaFohr mit Kurmit-

telhaus und Arealentwicklung Luttmarsch®
(Stand Juni 2021)

I Stadtebauliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 BauNVO

1.1 Sondergebiet ,,Hotel*
In dem gemal § 11 BauNVO festgesetzten Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Hotel“ im Baugebiet SO 1 ist der Bau eines Hotelbetriebs zulassig.

1.2 Sondergebiet ,,Hallenbad / Therme*
In dem gemal} § 11 BauNVO festgesetzten Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Hallenbad / Therme* im Baugebiet SO 2 sind folgende Nutzungen zulassig:

Bau eines Meerwasserschwimmbads als Hallenbad und dazugehdoriger badebezogener
Erholungs- und Freizeiteinrichtungen fir Wellness und Gesundheit, Kurmittelhaus und
gastronomischen Einrichtungen.

1.3  Flachen fur Versorgungsanlagen
In der gemal} § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB festgesetzten Flache fur Versorgungsanlagen
im Baugebiet 3 ist innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Gberbaubaren Flache
der Bau eines Blockheizkraftwerks zulassig. In den Baugebieten 4 und 5 ist die Anlage
von unterirdischen Pumpwerken zulassig.

2. Offentliche Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

2.1 Offentliche Verkehrsflache Parkplatz

In der offentlichen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Stellplatz-/ Parkplatzan-
lage“ ist durch eine Freiflachengestaltung mit Baumerhalt, Baumanpflanzungen und
Teilversiegelung der Stellplatze sicherzustellen, dass die Bodenversiegelung nicht mehr
als 5.500 m? betragt.

2.2 Offentliche Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung ,,Gehweg*

2.2.1 Gehweg mit zulassigem Fahrradverkehr

Auf beiden offentlichen Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Gehweg® ist auf
den Wegen 1.1, 1.2, 1.3, 3.1 und 3.2 neben dem FulRgangerverkehr auch der Verkehr
mit Fahrradern zulassig.
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2.3. Maximale Bodenversiegelung der Wege
In den offentlichen Verkehrsflachen der Gehwege 1.2 und 1.3 ist in beiden Flachen zu-
sammen eine maximale Bodenversiegelung von 1.450 m? zulassig.

3. MaR der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 und Abs. 3 und § 19 Abs. 4 BauNVO
Das Mal3 der baulichen Nutzung in den Baugebieten wird durch die Festsetzung jeweils
maximal zulassiger Grundflachen, durch die Anzahl der Vollgeschosse und die maximal
zulassige Gebaudehdhe, bezogen auf das Hohensystem NHN, bestimmit.

3.1 Maximale Grundflache

3.1.1 Maximale Grundflache im Baugebiet SO 1 ,,Hotel*

In dem Sondergebiet im Baugebiet SO 1 ist eine maximale Grundflache von 4.250 m?
zulassig.

3.1.2 Maximale Grundflache im Baugebiet SO 2 ,Hallenbad/Therme*
In dem Sondergebiet in Baugebiet SO 2 ist eine maximale Grundflache von 5.600 m?
zulassig.

3.1.3 Maximale Flache fir Versorgungsanlagen im Baugebiet 3
In der Flache fur Versorgungsanlagen ,Blockheizkraftwerk® ist eine maximale Grundfla-
che von 300 m? zulassig.

3.1.4 Zulassige Uberschreitung der Grundfliche

In den Sondergebieten in den Baugebieten SO 1 und SO 2 ist gemal} § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO durch bauliche Nebenanlagen, bei Unter- oder Uberbauung des Grund-
stiickes, eine Uberschreitung der Grundflache bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
zulassig.

3.2 Vollgeschosse

Fir die in der Planzeichnung getroffenen Festsetzungen der Anzahl der maximal zulas-
sigen Vollgeschosse gilt als Bezugsebene das naturliche Gelandeniveau im Bereich der
grof3en Stellplatzanlage auf dem Parkplatz P 1 mit den Hohenbezugspunkten BP 5 (2,15
m NHN). Die maximal zulassige Anzahl von Vollgeschossen in den einzelnen Gebau-
debereichen steht unter dem Vorbehalt, dass die festgesetzten maximalen Héhen der
Gebaude oder Gebaudeteile nicht Gberschritten werden.

Als Ausnahme gilt die Festsetzung von der Zulassigkeit von 1 Vollgeschoss im Sonder-
gebiet SO 1 ,Hotel" in dem mit ,F*“ gekennzeichneten Gebaudeteil. Dort bezieht sich die
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Festsetzung auf die dort aus Hochwasserschutzgriinden festgesetzte Gelandehdhe von
7,00 m NHN.

3.3 Maximal zulassige Gebaudehohen
Far die in der Planzeichnung markierten Gebaudeteile in den Sondergebieten der Bau-
gebiete SO 1 und SO 2 werden folgende maximale Gebaudehodhen festgesetzt.

Im Baugebiet SO 1:

Im Bereich A max. 25,90 m NHN
Im Bereich B max. 8,50 m NHN
Im Bereich C max. 19,30 m NHN
Im Bereich D max. 8,00 m NHN
Im Bereich E max. 25,90 m NHN
Im Bereich F max. 11,10 m NHN

Im Baugebiet SO 2:

Im Bereich G max. 25,50 m NHN
Im Bereich H max. 8,50 m NHN
Im Bereich | max. 22,00 m NHN
Im Bereich J max. 20,00 m NHN
Im Bereich K max. 8,00 m NHN
Im Bereich L max. 21,50 m NHN

Als Ausnahme ist es zulassig diese festgesetzten maximalen Gebaudehdhen zu Uber-
schreiten, wenn auf den Gebaudedachern PV-Solarmodule errichtet werden und die
Oberkante der Solarmodule die festgesetzten Hohen Uberschreitet.

3.4 Mindesthohe des ErdgeschossfuRboden
In den Sondergebieten in den Baugebieten SO 1 ,Hotel* und SO 2 ,Hallenbad/Therme
muss die Hohe des Erdgeschossrohfullbodens mindestens 2,50 m NHN betragen.

4, Gelandehohen

4.1 Mindestgelandehdhe

In den Sondergebieten in den Baugebieten SO 1 ,Hotel“ und SO 2 ,Hallenbad/Therme’
ist die Gelandehdhe zwischen den 6stlichen Baugrenzen und Baulinien und der 6ffent-
lichen Verkehrsflache des Weges 4, bzw. zur Verkehrsflache der Promenade (im B-Plan
46) auf eine Hohe von mindestens 7,00 m NHN zu bringen.
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4.2 Hohenbezugspunkte Stellplatzanlage, Griinflachen

Zur Sicherung einer potentiellen Uberflutungsflache im Bereich der Stellplatzanlage und
der Grunflachen werden folgende Hohenbezugspunkte festgesetzt, wo das dort festge-
setzte Gelandeniveau nicht Uberschritten werden darf:

BP 1 mit 1,40 m NHN
BP 2 mit 1,50 m NHN
BP 3 mit 1,90 m NHN
BP 4 mit 2,00 m NHN
BP 5 mit 2,175 m NHN

5. Uberbaubare Fliche
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO

51 Zulassige Uberschreitungen der Baugrenzen
Im Sondergebiet in Baugebiet SO 1 ist es zulassig, dass die festgesetzten Baugrenzen
durch Balkone und Vordacher am Hotel um bis zu 1,50 m Uberschritten werden duarfen.

Bei dem Bau von notwendigen aul3enliegenden Fluchttreppenhdusern ist es zulassig
die dort festgesetzten Baugrenzen um bis zu 5,0 m zu Uberschreiten.

Im Siden des Baugebietes SO 2 erfolgt in den mit ,L in der Planzeichnung gekenn-
zeichneten Bereich die Festsetzung der Baugrenze bis an die stdliche Grenze der 6f-
fentlichen Verkehrsflache des Weges 3.1. Dort ist es zulassig eine aus dem Gebaude
herauskommende eingehauste Wasserrutsche zu bauen, wenn tber dem Niveau der
Verkehrsflache des Weges 3.1 eine lichte Hohe von 4,50 m gewabhrleistet ist.

6. Unterbauung der offentlichen Griinflachen GF 6 und GF 7

und dem Gehweg 2
Im Bereich der in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereiche flir Nebenanlagen un-
ter den o6ffentlichen Grunflachen GF 6 und GF 7 und der 6ffentlichen Verkehrsflache
Weg 2 ist es zulassig in zwei Bereichen unterirdische Verbindungswege zwischen den
Sondergebieten SO 1 im Norden und SO 2 im Suden anzulegen. Diese Verbindungs-
wege sind auf der jeweiligen Erdgeschossebene der beiden Sondergebiete zu fuhren.

7. Festsetzungen zum Hochwasserschutz

71 Sicherung Hochwasserschutzlinie von 7,00 m NHN

Zur Sicherstellung des Hochwasserschutzes ist ein Hochwasserschutz durch Wande,
Gelandehohen an der Ostseite des Plangebiets, durch mobile Elemente und durch bau-
liche MaRnahmen an den Gebauden bis zu einer Hohe von + 7,00 m NHN sicherzustel-
len.

W 777 /21.06.2021 / 1B Seite 4 von 8



Stadt Wyk auf Féhr « 3. Anderung Bebauungsplan Nr. 25
.Neubau AquaFohr mit Kurmittelhaus und Arealentwicklung Littmarsch®

7.2 Erhohung Hochwasserschutzmauer
Die in den Grinflachen GF 4 und GF 5 vorhandene Hochwasserschutzmauer ist auf
eine Hohe von 7,00 m NHN zu erhohen.

7.3 Mobile Hochwasserschutzelemente

Zwischen den Sondergebieten SO 1 und SO 2 ist die dort auf den Weg 4 treffende
Griunflache GF 6 und der Weg 2 durch mobile Elemente zum Hochwasserschutz so zu
sichern, dass damit die Hochwasserschutzhohe von 7,00 m NHN gewahrleistet wird.
Diese Sicherung durch mobile Hochwasserschutzelemente ist auch am Weg 4 an der
Stelle zu sichern, wo der vom Sandwall hochkommende Gehweg am Ende der Grunfla-
che GF 5 auf die Promenade ftrifft.

8.0 Festsetzungen zum Schallschutz

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgenden
Tabelle angegebenen Emissionskontingente L(EK) nach DIN45691 weder tags (6:00 -
22:00 Uhr) noch nachts (22:00 - 6:00 Uhr) Uberschreiten.

Emissionskontingente tags und nachts in dB

Teilflache L(EK)Tag (dB) L(EK)Nacht (dB)
Teilflache 1 56 30
Teilflache 2 55 34
Teilflache 3 54 33
Teilflache 4.1 63 44
Teilflache 4.2 61 42
Teilflache 4.3 66 30
Teilflache 5.1 66 30
Teilflache 5.2 67 30
Teilflache 6.1 55 30
Teilflache 6.2 47 30
Teilflache 6.3 55 30

Die Genehmigungsfahigkeit eines Betriebes oder einer Anlage ist im Rahmen des Ge-
nehmigungsverfahrens nach TA Larm in Verbindung mit (20) DIN ISO 9613-2: 1999-10
Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien, Teil 2: Allgemeines Berechnungs-
verfahren unter Berlcksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der
Genehmigung zu prifen.
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Il. Grunordnerische Festsetzungen
1. Offentliche Griinflichen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

1.1 Offentliche Griinfliche GF 1

Die offentliche Grunflache GF 1 ist bei Erhalt des Baum- und Gehdlzrahmens als offene
Wiesenflache herzustellen. Im sudlichen Teilbereich ist es zulassig unterschiedliche
Spiel- und Bewegungsgerate, sowohl fur Kinder wie fur Erwachsene zu errichten. Der
nordliche Teilbereich des breiten Teils der Grunflache GF 1 ist als offene Wiesenflache
ohne Einbau von Spielgeraten in einem naturnahen Zustand zu belassen, bzw. herzu-
stellen. Die beiden Hiigel fiir die ehemalige Seilbahn sind zur Schaffung einer Uberflu-
tungsflache zu entfernen.

1.2  Offentliche Griinfliche GF 2

Die offentliche Grunflache GF 2 zwischen den Gehwegen 1.1und 3.2 und dem Ufer des
Regenruckhaltebeckens ist als ein naturnaher offener Uferbereich zu dem naturnah zu
gestaltendem Ufer des Regenrickhaltebeckens herzustellen. Dabei ist solche Gestal-
tung zu wahlen, dass die Sicherheit flr Fuldgganger aller Altersgruppen gegentber dem
Regenruckhaltebecken gewahrleistet ist.

1.3  Offentliche Griinfliche GF 3

Bei der 6ffentliche Grunflache GF 3 am Sud- und Suidwestrand des Plangebiets ist durch
eine entsprechende Bepflanzung eine Abschirmung gegenuber der angrenzenden
Wohnbebauung sicherzustellen.

1.4  Offentliche Griinflichen GF 6 und GF 7
Die offentliche Grinflache GF 6 und GF 7 mit dem durchquerenden Weg 2 sind im
Charakter einer offenen Nordseedlinenlandschaft zu gestalten.

2. Geholzerhaltungsfestsetzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

2.1 Geholzerhalt auf der Griinflache GF 1

In der Planzeichnung auf der Grunflache GF 1 wird eine Flache zum Erhalt der Baume
und Straucher festgesetzt. Hier sind die vorhandenen Laubbaume und Laubstraucher
zu erhalten und bei Abgang durch standortgerechte Laubgeholze zu ersetzen. Der in
der offentlichen Grinflache GF 1 zum Erhalt festgesetzte Einzelbaum ist dauerhaft zu
erhalten. Bei Abgang dieses Baumes ist dieser durch einen grof3kronigen standortge-
rechten Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 16/18 cm zu ersetzen.
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2.2 Geholzerhalt auf der Griinflache GF 3

In der Planzeichnung auf der Grinflache GF 3 werden 2 Flachen zum Erhalt der vor-
handenen Gehdlze (E 3 und E 4) festgesetzt. Dort sind die vorhandenen Baume und
Straucher zu erhalten. Bei Abgang einzelner Gehdlze sind diese — soweit es von der
Gehdlzdichte sinnvoll ist — durch standortgerechte Laubgehdlze zu ersetzen. In der Er-
haltungsflache E 3 sind bei einem Gehodlzabgang innerhalb der in der Planzeichnung
dargestellten Uberflutungsflache die Ersatzpflanzungen an einem anderen Standort,
auRerhalb der Uberflutungsflache vorzunehmen.

2.3 Geholzerhalt auf der Flache fiir Versorgungsanlagen im Baufeld 3

In der Planzeichnung ist auf der Flache fir Versorgungsanlagen eine Flache fur Erhalt
der vorhandenen Baume festgesetzt. Die dort vorhandenen Baume sind dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang durch die Anpflanzung von standortgerechten Baumen zu er-
setzen. Die Neuanpflanzungen stehen unter dem Vorbehalt, dass die Funktionsfahigkeit
der Flache fur Versorgungsanlagen dauerhaft gesichert bleibt.

2.4 Grinflachenstreifen ostlich E 2

Ostlich der zum Baumerhalt auf der Griinflaiche GF 1 festgesetzten Flache E 2 ist die
Ostlich angrenzende 4,00 m breite Grinflache in dem 2020 vorhandenen Gelandeni-
veau zu erhalten, bevor auf der offentlichen Verkehrsflache dann eine Stitzmauer zum
abgesetzten Parkplatzniveau gebaut werden darf.

2.5 Schutz der Wurzelwerke in den Erhaltungsflachen E 1 und E 2

Aufgrund der zur Schaffung einer Sonderuberflutungsflache auf der Grunflache GF 1
erforderlichen Absenkung des Gelandeniveaus der Wiese ist durch eine sanfte Gelan-
deabsenkung von den Baumen und von dem zum Erhalt festgesetzten Einzelbaum in
die abgesenkte Wiese sicherzustellen, dass die Wurzelwerke der randseitigen Baume
nicht geschadigt werden.

3. Geholzanpflanzungsgebote
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

3.1  Gehodlzanpflanzungsgebot auf der Griinflache GF 1

An der Sudwestecke des Parkplatzes wird auf der Grinflache GF 1 eine Flache zum
Anpflanzen von Baumen und Gehodlzen festgesetzt. Hier ist eine lockere Bepflanzung
durch standortgerechte Laubbaume und Laubstraucher herzustellen und dauerhaft zu
erhalten.

3.2 Anpflanzungsgebot auf der Grunflache GF 3
Im Sudwesten der Grunflache GF 3 ist gegenluber der Wohnbebauung in den Bebau-
ungsplanen Nr. 18 und Nr. 25 eine Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
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festgesetzt. Hier ist eine dichte Bepflanzung mit standortgerechten Laubgehdlzen zur
Abschirmung des Plangebiets zu der angrenzenden Wohnbebauung anzulegen. Hier-
bei ist ein ausreichender Pflanzabstand zu der direkt nérdlich verlaufenden Regenwas-
serleitung fur das vom Regenrickhaltebecken zum Pumpwerk abgeleitete Regen- und
Hallenbadwasser zu gewahrleisten.

3.3 Anpflanzungsgebot von Laubbaumen auf 6ffentlichen Verkehrsflachen
Auf den offentlichen Verkehrsflachen des Parkplatzes und den Wegen 1.2 und 1.3 ist
folgende Anzahl von standortgerechten Laubbaumen mit einem Mindeststammumfang
von 14/16 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Fir jeden Baum ist eine unver-
siegelte und nicht Uberfahrbare offene Bodenflache (,Baumscheibe“) von mindestens
8,0 m? sicherzustellen.

Im Bereich des offentlichen Parkplatzes sind mindestens 30 standortgerechte Baume
zu pflanzen. Bei Erhalt vorhandener Kiefern auf dem Parkplatzgrundstick kann die An-
zahl der erhaltenden Kiefern angerechnet werden an die Zahl der zu pflanzenden
Baume. Bei dem Abgang vorhandener Kiefern, auch aufgrund der Gelandeabsenkung,
ist es zulassig als Ersatzbaume auch Kiefern neu zu pflanzen.

Im Bereich der 6ffentlichen Gehwege 1.2 und 1.3 sind mindestens 12 standortgerechte
Baume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Stand: Juni 2021
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