Gemeinde Wiefelstede

Bebauungsplan Nr. 149
“Heidkamp, Hotel und Restaurant”

und 125. FNP-Anderung
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Bau- und Umweltausschuss am 07.09.2020
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Ubersichtsplan
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125. Anderung des Fldchennutzungsplanes
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8 Entwurf der 125. FNP-Anderung
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Heidkamp

Keine privaten
Stellungnahmen

Landkreis Ammerland

Keine grundsatzlichen Bedenken

zum Schallschutz Verweis auf B-Plan 149
Festsetzungen zum Schallschutz konkretisieren
Festsetzungen gelten fur gesamten Planbereich
Hinweis auf Schallschutz Bestandsgebaude
Festsetzungen werden konkretisiert, abschlielRende

i Regelung im Baugenehmigungsverfahren

- /| Nds. Landesbehorde StraBenbau/Verkehr
+ 1| Keine Anregungen

| IHK - begriift das Vorhaben

EWE Netz
Hinweise auf Erdgas-Hochdruck-Leitung- aulerhalb,
nachrichtliche Ubernahme

EWE Wasser — Schmutzwasserentsorgung,
Einleitungsmengen Schmutzwasserkanal
Entwasserungskonzept aktualisiert, neue Regelung fur
Schmutzwasser

oowv
Keine neuen Anregungen

Ergebnisse der offentlichen Auslegung
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Sonstiges Sondergebiet ,,Hotel/Restaurant” gemaR § 11 BauNVO

Das Sonstige Sondergebiet dient dem Betrieb und der Nutzung eines Restaurantbetriebes mit
Aulengastronomie sowie zwei Bettenhdausern. Zulassig sind:

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

— eine sonstige Wohnung.

Hohe baulicher Anlagen

Die baulichen Anlagen dirfen eine Traufhohe von 6,5 m und eine Firsthohe von 9,5 m nicht
Uberschreiten:

Unterer Bezugspunkt fur die Firsthohe ist die ausgebaute Erschliefungsstrale ,Alter Postweg".
Der obere Bezugspunkt ist der oberste Punkt des Daches (gemessen in Fassadenmitte). Als
Traufhdhe gilt das Mal? zwischen dem unteren Hohenbezugspunkt und den dufzeren Schnittli-
nien von Dachhaut und Aufienwand.

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

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

sig.

Nicht iiberbaubare Flachen

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

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

Festsetzungen zu
Art und Mal} der
baulichen Nutzung,
uberbaubare
Flachen Stellplatzen
MaRnahmenflache

Textliche Festsetzungen
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Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Schutz vor gewerblichen Immissionen
Aktiver Schallschutz

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

Einschrinkung der Parkplatznutzung

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

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

Aufenthaltsraume des Hotels

Schulzbedirftige Aufenthaltsraume (z.B. Wohn-, Schiaf-, und Blroraume) des geplanten Ho-
telgebdudes sind zur dem Parkplatz abgewandten Seite auszurichten oder mit nicht éffenbaren
Fenstern und zusatzlich mit schallgedammten Liftungssystemen auszustatten.

Ausnahmen

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

Festsetzungen zum
Immissionsschutz

14

6.2 Schutz vor Verkehrsldrm

An die Auenbauteile von schutzbedirfligen Aufenthaltsrdumen (z. B. Wohnzimmer, Schiaf-
rédume und Birordume) sind erhishte Anforderungen bezlglich des Schallschutzes zu stellen,
a) Lirmpegelbereiche

Die aufgefiihrten bewerteten, resultierenden Luftschallddmm-Make dirfen vom Luftschall-
damm-Mall der gesamten Aulenbauteile (inkl. Fenstern und ggf. Liftungssystemen) eines
schutzbedlrftigen Raumes nach DIN 4109 nicht unterschritten werden.

n»maBgebli- Erforderliches bewertetes resultierendes Schall-
Larmpegelbe- cher Aullen- damm-MaB g, 5., fiir AuBenbauteile in dB
reich larm-pegel” Aufenthaltsriume in Biirordume
i dB(A) Wohnungen (falls geplant)
| £55 0 -
1] 56 — 60 30 30
1] 61-65 35 30
v 66-170 40 35

Die Berechnung der konkreten Schalldémmwerte erfolgt im Genehmigungsverfahren unter Be-
rlicksichtigung der akiuelien DIN 4109-Normen.

b) AuBenwohnbereiche

Im Lampegelbereich V sind zukiinfige AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) nicht zulés-
sig.

Im Lammpegelbereich |V sind zukinftige Aufenwohnbereiche (Terrassen, Balkone)in den aus-
gewiesenen Flachen zur gerauschabgewandien Seite auszurichten oder durch geeignele bau-
liche Maknahmen (z.B. verglaste Loggien) zu schitzen,

Durch Gebaudeabschirmung kann ein um 5 dB(A) verminderter Aubenlarmpegel angesetzt
werden. Die Dimensionierung solcher baulichen MaBnahmen ist im Zuge der Ausfihrungspla-
nung fastzulegen und zu detaillieran.

c) Schlafriume

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

Zukiinftige Schlafraume im mit $2 gekennzeichneten Bereich im westlichen Baufeld, sind vor-
nehmlich zur gerduschabgewandien Seile auszurichten oder bspw. mit schallgedammiten LOf-
tungssystemen so auszustatten, dass im Nachzeifraum ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im
Rauminneren nicht Uberschritten wird.

Zukinftige Schlafrdume in den mit 81 gekennzeichneten sldlichen Bereichen der jeweiligen
Baufelder sind vomehmlich zur gerduschabgewandten Seite auszurichten und zusatzlich z.B.
mit schallgedammten Liftungssystemen so auszustatten, dass im Machtzeitraum ein Beurtei-
lungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren nicht Uberschritten wird. Die Dimensionierung sol-
cher Liftungssysteme ist im Zuge der Genehmigungsplanung festzulegen und zu detaillieren,

Textliche Festsetzungen
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7.3

15

Griinordnerische MaRnahmen

Streuobstwiese

Auf der Flache fir Maltnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft ist gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB eine Streuobstwiese anzulegen. Die Fla-
che ist mit einer mit einer flr das nordwestdeutsche Tiefland geeigneten artenreichen Re-
giosaatgutmischung einzusaen anzusden und mit 14 Obstbaumen, Hochstamme (Apfel, Birne,
Pflaume/Zwetschge, Silikirsche, Quitte in geeigneten Sorten), zweireihig versetzi in Pflanzab-
stéanden 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.

Flache fur Anpflanzungen von Baumen und Strauchern

Die private Griinfliche mit Anpflanzgebot gemaf § 9 (1) Nr. 25a BauG ist einreihig mit mittel-
wilchsigen Ahornbaumen ((Spitzahorn - Acer platanoides in geeigneten Sorten), Hochstamme,
3 x v, StU 16-18, Abstand 3 m), zu bepflanzen.

Regenriickhaltung (RRH)

Die private Grinlandflache mit der Zweckbestimmung Regenriickhaltung ist naturnah mit unter-
schiedlichen Boschungsneigungen und Gelandetiefen naturnah zu gestalten, mit einer flir das
nordwestdeutsche Tiefland geeigneten artenreichen Regiosaatgutmischung einzusaen und ex-
tensiv, maximal einmalige Mahd pro Jahr aufierhalb der Vegetationsperiode, zu pflegen. Unter-
haltungsmaflnahmen nach den fiir die Regenriickhaltung erforderlichen Erfordernissen sind zu-
lassig.

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”.

Dachgestaltung

Als Dachformen sind bei den Hauptgebaduden nur Sattel-, Walm- und Kriippelwalmdacher mit
einem Dachneigungswinkel von wenigstens 28° und héchstens 47°, bei zweigeschossiger Bau-
weise hdchstens 30 ° zulassig.

Garagen und Nebenanlagen als Gebaude sind von diesen Festsetzungen ausgenommen.

Festsetzungen zu
Kompensationsmalinhahm
en, zum Anpflanzen und
zur Regenruckhaltung

Ortliche Bauvorschriften zur
Dachneigung

Textliche Festsetzungen
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Keine privaten
Stellungnahmen
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Landkreis Ammerland
Hinweis auf Bestand (vorh. Gastepension m it 8
Zimmern) Begrundung wird erganzt

Zweigeschossige Bauweise/Nachbarschaft
prufen — fur wirtschaftlich tragbares Bettenhaus
erforderlich, hohere Traufe ist in Nachbarschaft
bereits vorhanden

OBV Dachneigung wird begriif3t

Festsetzungen zum Schallschutz konkretisieren
Festsetzungen gelten fur gesamten Planbereich
Hinweis auf Schallschutz Bestandsgebaude

Festsetzungen werden konkretisiert,
abschlielende Regelung im
Baugenehmigungsverfahren

Ergebnisse der offentlichen Auslegung
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17 Ergebnisse der offentlichen Auslegung
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Festsetzungen zum
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d)
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Immissionsschutz

(Gewerbelarm)
Schutz vor gewerblichen Immissionen

Aktiver Schallschutz

Innerhalb der gekennzeichneten Flache fur Vorkehrungen zum Schallschutz ist eine geschlos-
sene Larmschutzwand (z. B. Holzwand) herzustellen. Die Wand muss eine Héhe 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 Gebaude
schalldicht anschlielzen.

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.

Aufenthaltsraume des Hotels

Schutzbedurftige Aufenthaltsrdume (z. B. Wohn-, Schlaf- und Biroraume) sind zur parkplatz-
abgewandten Seite auszurichten oder mit nicht 6ffenbaren Fenstern und zuséatzlich 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.

Ergénzung Textliche Festsetzungen



5.2 Schutz vor Verkehrslarm
An die AuBenbauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen (z. B. Wohnzimmer, Schlaf-
raume und Blroraume) sind erhéhte Anforderungen bezlglich des Schallschutzes zu stellen.
a) Larmpegelbereiche

Bei Neubauten oder wesentlichen Anderungen, die Neubauten gleichkommen, diirfen die auf-
gefuhrten bewerteten, resultierenden Luftschallddmm-MaRe durfen vom Luftschalldamm-Man
der gesamten AuRenbauteile (inkl. Fenstern und ggf. Liftungssystemen) eines schutzbedurfti-

gen Raumes nach DIN 4109 nicht unterschritten werden.

»maBgebli- Erforderliches bewertetes resultierendes Schall-
Larmpegelbe- cher AuRen- damm-MaR g, ¢es flir AuBenbauteile in dB
reich larm-pegel® Aufenthaltsrdaume in Blirordume
dB(A) Wohnungen (falls geplant)
| <55 30 -
Il 56 — 60 30 30
1l 61— 65 35 30
[\ 66 —70 40 35

Festsetzungen zum
Immissionsschutz
(Verkehrslarm)

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

b) AuBenwohnbereiche

Im Larmpegelbereich V sind zuklnftige AulRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) nicht zulds-
sig.

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

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

c) Schilafraume

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 gewahrleisten.

Zukinftige Schlafrdume im mit $2 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 Gberschritten wird.

Zukinftige Schlafraume in den mit S1 gekennzeichneten sidlichen Bereichen der jeweiligen
Baufelder sind vornehmlich zur gerauschabgewandten Seite auszurichten und zusatzlich mit
schallgeddmmten Liftungssystemen so auszustatten, dass im Nachtzeitraum ein Beurtei-
lungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren nicht Uberschritten wird. Die Dimensionierung sol-
cher Liftungssysteme ist im Zuge der Genehmigungsplanung festzulegen und zu detaillieren.
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Vielen Dank ftir Ihre Aufmerksamkeit
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