Gemeinde Wiefelstede

Bebauungsplan Nr. 149
“Heidkamp, Hotel und Restaurant”

und 125. FNP-Anderung
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Bau- und Umweltausschuss am 03.03.2020
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Ubersichtsplan




¥

2 b osWolnerSmate

U mSiabe

i
-
|
-

Alte, !
rpﬂ & ] ’ b
St & Restaurent & Cate
W'E'SI' ¥R TSpoia.

'l’e-,:‘k P
4

MP , Wlarnkt 7
WWirfeltede - Weg o

e o,

T

Giries Str'y iy

iate Mieifalt Café

'

# 38 ‘-_.:Z W

=
}
Talk=
3
2
i

A

'J".l?rlgq_';.we_;el Sirale

S
v
oz

Datensystem e frn BH

. ||_|"w'-.l'<'x_‘; -

NWP Planungsgesellschaft mbH

Luftbild




Cueller Auszug aus den Geobassdaben der Niedersachsischen
Vermessungs- und Kalasterverwallung, Legende
& 2018 Landasamt fiir Gecirdormalion und Landesvermessung
Miederaachaen (LELN) ; Wilder
ﬁ - WO  Bodensaurer Eichenmischwald
LGLN Gebilische und Gehélzbestinde
“ HWM  Strauch-Baum-Wallhecke
e ] Einzelbaum / Baumbestand
E 3 Madelbaum
Landwirtschaftliche Flichen
Sandacker
Artenarmaes Intensivgrinland
Trockene bis feuchte Stauden- und Ruderalfluren
- UHM Halbruderale Gras- und Staudenflur
mittlerer Standorte
Grilnanlagen
PHZ  Zwergarten
Gebiude, Verkehrs- und Industriefldchen
= [ ] ovs swe
LA, - —— i - OVP  Parkplatz
Wﬁhj\ i . f { - E = : '\J.-ll 7 -
\! '. \ ovs TGRS R : - OFZ  Befestigte Fliche mit sonstiger Nutzung
| " %5 Ty " == = 77
\ - | %% Gepaude
0 10 |20 Sonstiges
1L N -
l'l \ :: Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Gehilzarten Ah  Aharn
Bi Birke
Ei Eiche

s
S
&
=
@
<
3}
2
D
(7))
®
@)
)]
)
S
S
S
0
Q
:
<

Biotoptypen




i AP
o for o
X7 IR KA
| &ﬁ%ﬁ%ﬁﬁ%.
N NG Sy 2 ey
¢ 1] .-r o o el o
4,.1;:"‘.r.1, .'p:g‘!;iﬂi' =

i1 l!llhf’;.%\ ;
MatianAar A

v

T
)
S
=
©
<
3}
£
[}
)]
®
o)
(%))
>
S
S
S
T
Q
:
=2

FNP-Ausschnitt
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Planzeichenerkldrung

Sonstiges Sondergbiet
Zweckbestimmung:
Hotel/Restaurant

Griinflache

Umgrenzung von Flachen for
MaBlnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Matur und
Landschaft

Geltungsberaich der FMP-Anderung
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FNP-Anderung
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Heidkamp

Ergebnisse der Offentlichkeitsunterrichtung/TOB-Beteiligung

Landkreis Ammerland

Redaktionelle Hinweise (RROP)

Schallschutz — Gutachten erstellt, Festsetzungen
zum Schutz vor Gewerbelarm und Verkehrslarm
im B-Plan

Nds. Landesbehorde StraBenbau/Verkehr
Nur bestehende Zufahrt nutzen, Hinweise
Vorbelastung Verkehrslarm — in B-Plan

LBEG + EWE Netz
Hinweise auf Gas-Leitung- aulterhalb,
nachrichtliche Ubernahme

Haaren Wasseracht
Keine Abflussverscharfung
Entwasserungskonzept — Regenrickhaltung

IHK — begriuRt das Vorhaben

Hinweise

Nds. Landesamt fur Denkmalpflege
VBN

EWE Netz GmbH, Vodafone, OOWV




Private Einwender - Bedenken

Weitere Bettenzahl wird befurwortet, jedoch am Standort
neiakan Heidkamp zu viele Betten geplant, Einbul3en fur andere
Ubernachtungsbetriebe befiirchtet
Argpa -~ x| Sicherung Bestand + Planung (Betten + Servicebereich)
T B s ~i&!'=====| Bedarf vorhanden, tragfahiges Konzept

jlaT 7% 74| Privatwirtschaftliche Entscheidung
Bt Anschreiben Dehoga - keine Aulerung

-\~ =+ | Vorhaben zu nah am Nachbargrundsttick,
~ | Beeintrachtigungen der Privatsphare, Larmschutz nicht

e . | ausreichend, Traufe zu hoch, Geruch

; "| Vorhaben wird nach Westen abgeriickt, Abstand 9,5 m,

keine AulRenterrassen nach Osten,
hohere Traufe im Umfeld bereits vorhanden
MalRnahmen zum Larmschutz
MalRnahmen gegen Geruch

Stellplatze, Verkehr — Baugenehmigungsverfahren (je
Doppelzimmer 1 EST), Doppelnutzung
Hotel/Kindergarten, keine relevanten Verkehrsmengen

Entwasserung — Konzept (Regenruckhaltebecken)
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Ergebnisse der Offentlichkeitsunterrichtung/TOB-Beteiligung
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Planzeichenerkldrung

Sonstiges Sondergebiat
Zweckbestimmung: Hotel/Restaurant

Griinflache

Umgrenzung von Flachen fir Maknahmen
zum Schutz, zur Pllege und zur Entwicklung
von Boden, Matur und Landschafi

Geliungsbereich der FNP-Anderung

Nachrlcht+rcﬁe Ubernahme 7
| Ga > l eltu : g Nachrichtliche Ubernahme

unterirdische Leitung

9 Entwurf



| PLANZEICHENERKLARUNG

*

I

Al der hafichen Yudrong

=0}

g, Sorwioe o] Fowsh larid vern . ok Semluarend

Mk e bachehen htiung

Grrafincramn
Zabi de Veligeachonas sl Hecheimal

Hhw baaicher Alager b Hichabral

FH = Finthiea. TH = Tadhe

Barwedse, Basinien, Baegienzen

HotledRastaurant

06| 1l

FH=85m
Q  |tH=65m

s P
Foratign Pansschen
-]
= s * e
= . T urgrenpung won Fiichen i Fstrmeiagen, Beloitics, Carsgen ared
z = e \
— “ : S | N -  Shelpiin
) S - A = 2 ﬁ, E: i i
e - sl
1 ——— e ax
|I — '-"""".-"'-"-:-::i__:."_-_-:f - E : f-
1 - h - 5 o
1 T — -
II g I 5
1
1
|

e
e
| e

et

s
S
&
=
@
<
S
2
D
(7))
®
)
%))
()]
S
S
S
0
Q
:
<

B-Plan 149 - Vorentwurf



1 Sonstiges Sondergebiet ,Hotel/Restauarant” gemas § 11 BauNvVO

Das Sonstige Sondergebiet dient dem Betrieb und der Nutzung Restaurantbetriebes mit
Aulengastronomie sowie Zwei Bettenhausern. Zulassig sind:

— &in Restaurant mit Aultengastronomie
— gin Hotelbetrieb mit maximal 40 Betten,
- 2 Betreiberwohnungen

- 1 sonstige Wohnung

2. Héhe baulicher Anlagen

Die baulichen Anlagen dirfen eine Traufhéhe von 6,5 m und eine Firsthéhe von 8.5 m
nicht dberschreiten:

Unterer Bezugspunkt fir die Firsthdhe ist der in der Planzeichnung gekennzeichnete
Hihenbezugspunkt in der Stralle _Alter Postweg'. Der obere Bezugspunkt ist der
oberste Punkt des Daches (gemessen in Fassadenmitte). Als Traufhdhe gilt das Malk
zwischen dem unteren Héhenbezugspunkt und den dulleren Schnittlinien von Dachhaut
und Aullenwand.

3. Garagen und liberdachte Stellplitze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Garagen und Oberdachte Stellplatze gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemai §
14 BauMNVO sind zwischen den Verkehrsflache und den strafenseitigen Baugrenzen
nicht zuldssig. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Tiefgaragen.

4. Nicht iiberbaubare Fldchen
Auf den in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen sind Aulenterrassen nicht
Zulassig.

5. Fldche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Auf der gekennzeichneten Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Matur und Landschaft gemalt & 9 (1) Nr. 20 BauGB ist eine Streuobstwiese
anzulegen und zu unterhalten.

6. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Larmpegelbereiche und Schallschutzmalnanahmen sind durch &in
Schallschutzutachten ermitteln.
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Textliche Festsetzungen - Vorentwurf




Landkreis Ammerland
Redaktionelle Hinweise (RROP)

Traufhohe - hohere Traufe ist in Nachbarschaft
bereits vorhanden
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Dachneigung - OBV werden aufgenommen

MalRnahmenfestsetzung — konkretisiert

Schallschutz — Gutachten erstellt
Verkehrslarm — MalRihahmen zum Schutz
Fassaden, Schlafraume und Auf3enwohnbereiche

Gewerbelarm — Larmschutzwand und
Einschrankung Parkplatznutzung

Stadtebauliches Konzept vorlegen — Aufnahme in
Begrundung
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12 Ergebnisse der Offentlichkeitsunterrichtung/TOB-Beteiligung
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Stddtebauliches Konzept
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Larmschutzwand

Keine Nachtnutzung der Stellplatze vor dem
alten Bettenhaus

Parkplatze fur Gaststatte nach Westen,
Schutzwurdige Hotelraume auf
strallenabgewandter Seite oder nicht offenbare
Fenster
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Ldrmschutzgutachten - Gewerbeldrm
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| IHK — begrufit das Vorhaben

Nds. Landesbehorde StraBenbau/Verkehr

Nur bestehende Zufahrt nutzen — Zufahrtsbereich
ist festgesetzt

Hinweise Vorbelastung Verkehrslarm
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LBEG + EWE Netz

Hinweise auf Gas-Leitung- aulterhalb,
nachrichtliche Ubernahme

Haaren Wasseracht
Keine Abflussverscharfung
Entwasserungskonzept — Regenriuckhaltung

EWE Wasser — Schmutzwasserentsorgung,
Einleitungsmengen Schmutzwasserkanal
Entwasserungskonzept

Hinweise

Nds. Landesamt fur Denkmalpflege

VBN

EWE Netz GmbH, Vodafone, Telekom, OOWV
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17 Ergebnisse der Offentlichkeitsunterrichtung/TOB-Beteiligung
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Private Einwender - Bedenken

| | Weitere Bettenzahl wird befurwortet, jedoch am Standort
' Heidkamp zu viele Betten geplant, Einbul3en fir andere
Ubernachtungsbetriebe befiirchtet

Sicherung Bestand + Planung (Betten + Servicebereich)
Bedarf vorhanden, tragfahiges Konzept
Privatwirtschaftliche Entscheidung
Anschreiben Dehoga - keine AuRRerung

Vorhaben zu nah am Nachbargrundstuck,
Beeintrachtigungen der Privatsphare, Larmschutz nicht
ausreichend, Traufe zu hoch, Geruch

_| Vorhaben wird nach Westen abgertckt, Abstand 9,5 m,
keine AulRenterrassen nach Osten,

hohere Traufe im Umfeld bereits vorhanden
Malinahmen zum Larmschutz (geschlossene Wand,
Einschrankung Parkplatze)

MalRnahmen gegen Geruch (Filteranlagen)

Stellplatze, Verkehr — Baugenehmigungsverfahren (je
Doppelzimmer 1 EST), Doppelnutzung
Hotel/Kindergarten, keine relevanten Verkehrsmengen

Entwasserung — Konzept (Regenruckhaltebecken)
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Ergebnisse der Offentlichkeitsunterrichtung/TOB-Beteiligung
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1. Sonstiges Sondergebiet ,Hotel/Restaurant” gemaR § 11 BauNVO Festsetzu ngen Zu
Das Sonstige Sondergebiet dient dem Betrieb und der Nutzung eines Restaurantbetriebes mit Art und Mal} der
AuBengastronomie sowie zwei Bettenhdusern. Zulassig sind: baulichen Nutzun g

)
— ein Restaurant mit AulRengastronomie, -
~  ein Hotelbetrieb mit maximal 40 Betten, Ub__erbanare )
—  zwei Betreiberwohnungen, Flachen Stellplatzen
- eine sonstige Wohnung. MaRnahmenflache

2. Héhe baulicher Anlagen

Die baulichen Anlagen diirfen eine Traufhdhe von 6,5 m und eine Firsthohe von 9,5 m nicht
Uberschreiten:
Unterer Bezugspunkt fir die Firsthdhe ist die ausgebaute ErschlieBungsstralie Alter Postweq".
Der obere Bezugspunkt ist der oberste Punkt des Daches (gemessen in Fassadenmitte). Als
Traufhohe gilt das Malk zwischen dem unteren Hohenbezugspunkt und den dulteren Schnittli-
nien von Dachhaut und Aulenwand.

3. Garagen und iliberdachte Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Garagen und Gberdachte Stellplatze gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemalk § 14
BauNVO sind in einem Abstand von 10 m zur Strallenbegrenzungslinie der K 346 nicht zulds-
sig.

4, Nicht iiberbaubare Flachen
Auf den in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen (Schraffur) sind Aufenterrassen nicht
zulassig.

5. Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Auf der gekennzeichneten Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft gemai § 9 (1) Nr. 20 BauGB ist eine Streuobstwiese anzulegen und zu
unterhalten.

21

Textliche Festsetzungen




6. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen Festsetzungen zum

Schutz vor

6.1 Schutz vor gewerblichen Immissionen .
Gewerbelarm

a) Aktiver Schallschutz

Innerhalb der gekennzeichneten Flache fiir Vorkehrungen zum Schallschutz ist eine geschlos-
sene Holzwand herzustellen. Die Wand muss eine Hohe von mindestens 2,5 m und eine Lange
von mindestens 16 m aufweisen.

b) Einschrankung der Parkplatznutzung

Die kennzeichneten Stellplatze mit der Ordnungs-Nr. 1 dirfen im Nachtzeitraum nach 22:00
Uhr nicht genutzt werden.

Die Parkplatze fur die Gaststatte sind vorrangig in dem westlichen Bereich der kennzeichneten
Stellplatze mit der Ordnungs-Nr. 2 anzulegen.

c) Aufenthaltsraume des Hotels

Schutzbedurftige Aufenthaltsraume (z.B. Wohn-, Schiaf-, und Bluroraume) des geplanten Ho-
telgebaudes sind zur dem Parkplatz abgewandten Seite auszurichten oder mit nicht 6ffenbaren
Fenstern und zusatzlich mit schallgedammten Liftungssystemen auszustatten.

d) Ausnahmen

Abweichungen von den Festsetzungen a,b,c sind mit entsprechendem schalltechnischem Ein-
zelnachweis Uber gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zulassig.
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22 Textliche Festsetzungen
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Schutz vor Verkehrslarm

An die Aulflenbauteile von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen (z. B. Wohnzimmer, Schiaf-
rédume und Birordume) sind erhohte Anforderungen beziiglich des Schallschutzes zu stellen.

Lirmpegelbereiche

Die aufgefihrten bewerteten, resulierenden Luftschallddmm-Mafe diifen vom Luftschall-
damm-Malk der gesamten Aulenbauteile (inkl. Fenstern und gof. LGftungssystemen) eines
schutzbedurftigen Raumes nach DIN 4109 nicht unterschritten werden.

Festsetzungen zum
Schutz vor
Verkehrslarm

~maBgebli- Erforderliches bewertetes resultierendes Schall-
Lirmpegelbe- cher Aullen- damm-MaB g, ge. flir Auienbauteile in dB
reich larm-pegel* Aufenthaltsrdume in Biirordume
dB(A) Wohnungen (falls geplant)
[ | =55 30 -

I | 56 - 60 30 30

I | 61-65 35 30

IV |  66-70 40 a5

Die Berechnung der konkreten Schallddmmwerte erfolgt im Genehmigungsverfahren unter Be-
ricksichtigung der aktuellen DIN 4109-Normen.

AuBenwohnbereiche

Im Larmpegelbereich V sind zuklnftige Aullenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) nicht zulas-
sig.

Im Larmpegelbereich IV sind zukinftige Aulenwohnbereiche (Terrassen, Balkone)in den aus-
gewiesenen Flachen zur gerauschabgewandten Seite auszurichten oder durch geeignete bau-
liche Mallnahmen (z.B. verglaste Loggien) zu schitzen.

Durch Geb&udeabschirmung kann ein um 5 dB(A) verminderter AuBenldrmpegel angesetzt
werden. Die Dimensionierung solcher baulichen Malknahmen ist im Zuge der Ausfiihrungspla-
nung festzulegen und zu detaillieren,

Schiafriume

In zukiinftigen Schlafraumen ist zur Nachtzeit zwischen 22:00 und 06:00 Uhr ein Schalldruck-
pegel von < 30 dB(A) im Rauminneren bei ausreichender Beliiftung zur gewahrleisten.

Zukinftige Schiafraume im mit 52 gekennzeichneten Bereich im westlichen Baufeld, sind vor-
nehmlich zur gerduschabgewandten Seite auszurichten oder bspw. mit schallgedammten Lif-
tungssystemen so auszustatten, dass im Nachzeitraum ein Beurteilungspegel von 30 dB({A) im
Rauminneren nicht Uberschritten wird.

Zukinftige Schlafraume in den mit $1 gekennzeichneten sidlichen Bereichen der jeweiligen
Baufelder sind vornehmlich zur gerduschabgewandten Seite auszurichten und zusatzlich z.B.
mit schallgedammten Liftungssystemen so auszustatten, dass im Machtzeifraum ein Beurtei-
lungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren nicht lberschritten wird. Die Dimensionierung sol-
cher Liftungssysteme ist im Zuge der Genehmigungsplanung festzulegen und zu detaillieren.

Textliche

Festsetzungen




T. Griinordnerische Maknahmen

7.1  Streuobstwiese

Auf der Flache fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft ist gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB eine Streuobstwiese anzulegen. Die Fla-
che ist mit einer mit einer fir das nordwestdeutsche Tiefland geeigneten artenreichen Re-
giosaatgutmischung einzusden anzusden und mit 14 Obstbdumen, Hochstdmme (Apfel, Birme,
Pflaume/Zwetschge, Siitkirsche, Quitte in geeigneten Sorten), zweireihig versetzt in Pflanzab-
standen von 10,00 m zu bepflanzen. Ausfalle sind nachzupflanzen. Der Untergrund ist mindes-
tens einmal, maximal zweimal jahrlich, jeweils nicht vor Juni des Jahres zu mahen.

7.2  Flache fiir Anpflanzungen von Baumen und Strauchern

Die private Grinflache mit Anpflanzgebot gemalt § 9 (1) Nr. 25a BauG ist einreihig mit mittel-
wichsigen Ahornbaumen ((Spitzahorn - Acer platanoides in geeigneten Sorten), Hochstamme,
3 % v, S5tU 16-18, Abstand 3 m), zu bepflanzen.

7.3 Regenriickhaltung (RRH)

Die private Griinlandflache mit der Zweckbestimmung Regenriickhaltung ist naturnah mit unter-
schiedlichen Bdschungsneigungen und Geléndetiefen naturnah zu gestalien, mit einer fiir das
nordwestdeutsche Tiefland geeigneten artenreichen Regiosaatgutmischung einzusden und ex-
tensiv, maximal einmalige Mahd pro Jahr aulterhalb der Vegetationsperiode, zu pflegen. Unter-
haltungsmafnahmen nach den fiir die Regenriickhaltung erforderlichen Erfordernissen sind zu-
lassig.

Festsetzungen zu
Kompensationsmalinahmen, zum
Anpflanzen und zur Regenrtckhaltung
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1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem im Bebauungsplan
Nr. 149 ,Heidkamp, Hotel und Restaurant® der Gemeinde Wiefelstede festgesetzten Sonstigen
Sondergebiet ,Hotel/Restaurant®.

2. Dachgestaltung

Als Dachformen sind bei den Hauptgebauden nur Sattel-, Walm- und Krippelwalmdacher mit
einem Dachneigungswinkel von wenigstens 28° und hochstens 47°, bei zweigeschossiger Bau-
weise hochstens 30 ° zulassig.

Garagen und Nebenanlagen als Gebaude sind von diesen Festsetzungen ausgenommen.

Bauvorschriften zur Dachneigung
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25 Ortliche Bauvorschriften



Vielen Dank ftir Ihre Aufmerksamkeit
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