Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB und des § 58 Abs. 2 Satz 1
Nr. 2 Niederséchsisches Kommunalverfassungsgesetz hat der Rat der Gemeinde Wiefelstede diesen
Bebauungsplan Nr. 149 ,Heidkamp, Hotel und Restaurant®, bestehend aus der Planzeichnung und
den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den nebenstehenden &rtlichen Bauvorschriften
Uber die Gestaltung, als Satzung sowie die Begriindung beschlossen. Die Satzung des Bebauungs-
planes wird hiermit ausgefertigt.

Wiefelstede, den ...,

Blrgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
MaRstab: 1:1.000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2019 “ LGLN

Landesamt flr Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Platze vollstdndig nach
(Stand vom ................). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen
geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Westerstede, den ...........................

Offentl. best. Vermessungsingenieur

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von NWP Planungsgesellschaft mbH,
Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Es gilt die BauNVO 2017

Oldenburg, den ...........ccooeeeen.
(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am 18.03.2019 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 149 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemal § 2 Abs. 1 BauGB am
11.06.2020 ortslblich bekannt gemacht.

Wiefelstede, den ............................

Blrgermeister

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wiefelstede hat in seiner Sitzung am 09.03.2020 dem
Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung ge-
maR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6éffentlichen Auslegung wurden am 11.06.2020 ortsliblich bekannt gemacht und auf
der Internetseite der Gemeinde vom 11.06.2020 bis 27.07.2020.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 149 mit der Begriindung und die wesentlichen, bereits vorlie-
genden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom 19.06.2020 bis 27.07.2020 gemaf § 3 Abs. 2
BauGB o&ffentlich ausgelegen.

Wiefelstede, den ............ccconnnnnnnl.

Blrgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wiefelstede hat den Bebauungsplan Nr. 149 nach Prifung der Stellungnah-
men geman § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ...............cceee als Satzung (§ 10 BauGB)
sowie die Begriindung beschlossen.

Wiefelstede, den ........................

Blrgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der Gemeinde Wiefelstede ist gemafl § 10 (3) BauGB am ..........................
ortsuiblich bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 149 ist damit am .......................... in
Kraft getreten.

Wiefelstede, den ........................

Blrgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes Nr. 149 ist die Verletzung von
Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 149 und der Begriindung nicht geltend
gemacht worden.

Wiefelstede, den ............................

Blrgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein.

Wiefelstede, den ........................

GEMEINDE WIEFELSTEDE
Der Blrgermeister

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587)

Niedersdachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI.
Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 15. Juli 2020 (Nds. GVBI. S. 244)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3

des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,
© 2019 Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Planunterlage: Bezeichnung: Stand:

Vorlaufige Unterlage

Planunterlage Katasteramt

Planunterlage OBV Planunterlage BP 149-Heidkamp-UTM.DXF| 09.08.2019

1. Art der baulichen Nutzung
Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung: Hotel/Restaurant
2. MaR der baulichen Nutzung
0,6 Grundflachenzahl
Il Zahl der Vollgeschosse als Héchstmalf3
FH =9,5m Hoéhe baulicher Anlagen als HéchstmaR ~ FH = Firsthéhe, TH = Traufhdhe
TH = 6,5m
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
o] offene Bauweise
D ——— — Baugrenze
_____ | (berbaubare Flache
I | L .
————— —— nicht Uberbaubare Flache
6. Verkehrsflachen
‘ ------- V Einfahrtbereich
v w w Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
9. Griinflachen
Private Grunflache
13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen oder Flachen fiir

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
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Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Zweckbestimmung: Regenrickhaltung

Zweckbestimmung: Obstbaumwiese

WHIFHIEE Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutz-

rechts, hier: Wallhecke (nachrichtliche Ubernahme)

[TTT1_TIT1 [

@ Wallhecke

15. Sonstige Planzeichen
Umgrenzung der Fl&chen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor

m schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarm)
Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor

I schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Larmschutzwand)

LPB Il Larmpegelbereich
KKXK Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche
—_— Abgrenzung von Festsetzungen in den Larmpegelbereichen fur Schlafrdume
@ Festsetzung fur Schlafraume (siehe textliche Festsetzung Nr. 5.2 ¢))
'r___St___I Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
L N Gemeinschaftsanlagen, Zweckbestimmung: Stellplatze

Ordnungs-Nummer zur textlichen Festsetzung Nr. 5.2 ¢)
keine AuBenterrassen zuléssig
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Nachrichtliche Ubernahme

unterirdische Leitung (NS-Stromleitung — Niederspannung-Stromleitung)

Ortliche Bauvorschriften

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 6&rtlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem im Bebauungsplan
Nr. 149  Heidkamp, Hotel und Restaurant‘ der Gemeinde Wiefelstede festgesetztem Sonstigen
Sondergebiet ,Hotel/Restaurant".

2. Dachgestaltung

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

Garagen und Nebenanlagen als Gebaude sind von diesen Festsetzungen ausgenommen.

5.1
a)

b)

d)

5.2

a)

b)

c)

6.1

6.2

6.3

Sonstiges Sondergebiet ,,Hotel/Restaurant” gemaR § 11 BauNVO
Das Sonstige Sondergebiet dient dem Betrieb und der Nutzung eines Restaurantbetriebes mit
AuRengastronomie sowie zwei Bettenh&usern. Zulassig sind:

— ein Restaurant mit AuRengastronomie,
— ein Hotelbetrieb mit maximal 40 Betten,
— zwei Betreiberwohnungen,

— eine sonstige Wohnung.

Hobhe baulicher Anlagen

Die baulichen Anlagen dlrfen eine Traufhéhe von 6,5 m und eine Firsthéhe von 9,5 m nicht
Uberschreiten:

Unterer Bezugspunkt fur die Firsthéhe ist die ausgebaute Erschlielungsstralie ,Alter Postweg“.
Der obere Bezugspunkt ist der oberste Punkt des Daches (gemessen in Fassadenmitte). Als
Traufhéhe gilt das Maf zwischen dem unteren Héhenbezugspunkt und den duferen Schnittli-
nien von Dachhaut und AuRenwand.

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

Garagen und Uberdachte Stellplatze gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemaR § 14
BauNVO sind in einem Abstand von 10 m zur StraRenbegrenzungslinie der K 346 nicht zulas-

sig.
Nicht liberbaubare Flachen

Auf den in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen (Schraffur) sind AuRenterrassen nicht
zulassig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Schutz vor gewerblichen Immissionen
Aktiver Schallschutz

Innerhalb der gekennzeichneten Flache fir Vorkehrungen zum Schallschutz ist eine geschlos-
sene Larmschutzwand (z. B. Holzwand) herzustellen. Die Wand muss eine H6he von mindes-
tens 2,50 m, eine Lange von mindestens 16,00 m sowie ein Flachengewicht von mindestens
20 kg/m? aufweisen. Sie muss im Bodenbereich geschlossen sein sowie an die Gebdude
schalldicht anschlieRen.

Einschriankung 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.

Aufenthaltsraume des Hotels

Schutzbedurftige Aufenthaltsrdume (z. B. Wohn-, Schlaf- und Blrordume) sind zur parkplatz-
abgewandten Seite auszurichten oder mit nicht 6ffenbaren Fenstern und zusatzlich mit schall-
gedammten Liftungssystemen auszustatten.

Ausnahmen

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

Schutz vor Verkehrslarm

An die AuRenbauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen (z. B. Wohnzimmer, Schlaf-
rdume und Burordume) sind erhéhte Anforderungen bezlglich des Schallschutzes zu stellen.

Larmpegelbereiche

Bei Neubauten oder wesentlichen Anderungen, die Neubauten gleichkommen, diirfen die auf-
gefuhrten bewerteten, resultierenden Luftschallddmm-MaRe durfen vom Luftschalldamm-Man
der gesamten AuRBenbauteile (inkl. Fenstern und ggf. LUftungssystemen) eines schutzbedurfti-
gen Raumes nach DIN 4109 nicht unterschritten werden.

»maRgebli- Erforderliches bewertetes resultierendes Schall-
Larmpegelbe- cher AuBen- damm-MaR g, 4es fiir AuBenbauteile in dB
reich larm-pegel“ Aufenthaltsrdume in Biirordume
dB(A) Wohnungen (falls geplant)
I <55 30 -
Il 56 — 60 30 30
1] 61— 65 35 30
\% 66 — 70 40 35

Die Berechnung der konkreten Schalldammwerte erfolgt im Zulassungsverfahren unter Be-
ricksichtigung der aktuellen DIN 4109-Normen.

AuBRenwohnbereiche

Im Larmpegelbereich V sind zukiinftige Aulenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) nicht zulés-
sig.

Im Larmpegelbereich Il und IV sind zukilnftige AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone)in
den ausgewiesenen Flachen zur gerduschabgewandten Seite auszurichten oder durch geeig-
nete bauliche MalRnahmen (z.B. verglaste Loggien) zu schitzen.

Durch Gebaudeabschirmung kann ein um 5 dB(A) verminderter AuBenldrmpegel angesetzt
werden. Die Dimensionierung solcher baulichen MaRnahmen ist im Zuge der Ausflhrungspla-
nung festzulegen und zu detaillieren.

Schlafraume

In zukinftigen Schlafrdumen ist zur Nachtzeit zwischen 22:00 und 06:00 Uhr ein Schalldruck-
pegel von < 30 dB(A) im Rauminneren bei ausreichender Bellftung zu gewéhrleisten.

Zuklnftige Schlafrdume im mit 82 gekennzeichneten Bereich im westlichen Baufeld, sind vor-
nehmlich zur gerduschabgewandten Seite auszurichten oder mit schallgeddmmten Liftungs-
systemen so auszustatten, dass im Nachzeitraum ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im
Rauminneren nicht Uberschritten wird.

Zukinftige Schlafraume in den mit 81 gekennzeichneten sidlichen Bereichen der jeweiligen
Baufelder sind vornehmlich zur gerduschabgewandten Seite auszurichten und zusatzlich mit
schallgedammten Luftungssystemen so auszustatten, dass im Nachtzeitraum ein Beurtei-
lungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren nicht Gberschritten wird. Die Dimensionierung sol-
cher Liftungssysteme ist im Zuge der Genehmigungsplanung festzulegen und zu detaillieren.

Griinordnerische MaRnahmen

Streuobstwiese

Auf der Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft ist gemaR § 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 einzus&en anzusaen und mit 14 Obstbadumen, Hochstdmme (Apfel, Birne,
Pflaume/Zwetschge, SuRkirsche, Quitte in geeigneten Sorten), zweireihig versetzt in Pflanzab-
stdnden von 10,00 m zu bepflanzen. Ausfélle sind nachzupflanzen. Der Untergrund ist mindes-
tens einmal, maximal zweimal jéhrlich, jeweils nicht vor Juni des Jahres zu mahen.

Fldche fiir Anpflanzungen von Badumen und Strauchern

Die private Grinflache mit Anpflanzgebot gemaR § 9 (1) Nr. 25a BauG ist einreihig mit mittel-
wulchsigen Ahornb&umen ((Spitzahorn - Acer platanoides in geeigneten Sorten), Hochstdmme,
3 xv, StU 16-18, Abstand 3 m), zu bepflanzen.

Regenriickhaltung (RRH)

Die private Grinlandflache mit der Zweckbestimmung Regenriickhaltung ist naturnah mit un-
terschiedlichen Bdschungsneigungen und Geléndetiefen naturnah zu gestalten, mit einer fur
das nordwestdeutsche Tiefland geeigneten artenreichen Regiosaatgutmischung einzusden und
extensiv, maximal einmalige Mahd pro Jahr auRerhalb der Vegetationsperiode, zu pflegen. Un-
terhaltungsmaRnahmen nach den fur die Regenrickhaltung erforderlichen Erfordernissen sind
zulassig.

Hinweise

1. Denkmalschutz

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u.a. sein: Tongefalischerben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Boden-
verfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen
dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege — Stltzpunkt Oldenburg, Ofener Strale 15,
26121 Oldenburg (Tel. 0441/799-2120), — oder der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises
unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Im Fall von arch&ologischen Befunden ist das Niedersachsische Landesamt fiir Denkmalpflege,
Stitzpunkt Oldenburg, Frau Dr. Jana Esther Fries (Ofener Str. 15, 26121 Oldenburg, Tel.-Nr.
0441/799-2120, Fax Nr. 0441/799-2123, E-Mail: jana.fries@nld.niedersachsen.de), unverziglich zu
informieren und der erforderliche Zeitraum fir die fachgerechte Bearbeitung einzuraumen.

2, Altablagerungen

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte
zutage ftreten, so ist unverziglich die untere Abfallbehdérde (Landkreis Ammerland) zu
benachrichtigen.

3. Versorgungsleitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwasser) ist den
jeweiligen Bestandspléanen der zustdndigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen; die
notwendigen Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten. Vor Beginn der
Bauausfuhrung sind mit den jeweiligen Leitungstragern die erforderlichen Abstimmungsgesprache zu
fihren und der Beginn der Bauausfiihrung zu koordinieren.

4. Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il A des Wasserschutzgebietes Alexandersfeld. Dem
vorbeugenden Grundwasserschutz ist eine besondere Bedeutung beizumessen. Es sind nur
Nutzungen und Handlungen zulassig, die mit den Schutzbestimmungen des Wasserschutzgebietes
vereinbar sind. Auf die Verordnung lUber Schutzbestimmungen in Wasserschutzgebieten (SchuVO)
wird hingewiesen. Sofern der Boden bzw. das Grundwasser als Warmequelle fiir den Betrieb der
Warmepumpe genutzt werden soll, ist bei der Unteren Wasserbehdérde des Landkreises eine
wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Die Erstellung der erforderlichen Brunnen und Sonden ist
anzeigepflichtig. In besonderen Bereichen von Wasserschutzgebieten kdénnen diese Anlagen
unzuladssig sein. Das jeweilige Wasserversorgungsunternehmen muss vor der Erteilung der
Genehmigung dem Vorhaben zustimmen.

5. Verkehrsldarm
Gegenliber dem StraRenbaulastirdger kdénnen keine Anspriiche aufgrund der von der K 346
ausgehenden Emissionen geltend gemacht werden.

6. Artenschutz

Die Vorschriften Uber den besonderen Schutz bestimmter Tier- und Pflanzenarten gemaR § 44
Bundesnaturschutzgesetz (besonderer Artenschutz) sind unmittelbar gultig und auch auf den
raumlichen Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans anzuwenden. Die im Zuge des
Bauleitplanverfahrens vorgenommene vorausschauende Prifung der artenschutzrechtlichen
Vertraglichkeit entbindet nicht von der Einhaltung der Vorschriften im konkreten Einzelfall.

7. Wallheckenschutz

Die Wallhecke am nérdlstlichen Plangebietsrand wird in die Griinflache integriert und gemanR § 9 (6)
BauGB als geschiitzter Landschaftsbestandteil nachrichtlich Gbernommen.

Gemeinde Wiefelstede
Landkreis Ammerland

Bebauungsplan Nr. 149

"Heidkamp, Hotel und Restaurant”
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Telefon 0441 97174 -0
Telefax 0441 97174 -73

E-Mail info@nwp-ol.de
Internet www.nwp-ol.de

Escherweg 1
26121 Oldenburg

Postfach 3867
26028 Oldenburg

NWP Planungsgesellschaft mbH

Gesellschaft fir rdumliche
Planung und Forschung




