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68. Anderung des Flachennutzungsplanes
Rostrup, westlich Bachstelzenweg
(ehemaliges Bundeswehrgelande)

und Bebauungsplan Nr. 156

, Westlich Bachstelzenweg”

Ausschuss fur Planung, Energie und Umwelt
Am 09.09.2024

Beschluss Uber den Entwurf
und die Beteiligung der Offentlichkeit gemall § 3 Abs. 2 BauGB

sowie der Behdrden und Trager sonstiger Belange gemal} § 4 Abs. 2 BauGB
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Vorentwurf der 68. Anderung des Flachennutzungsplanes (2022)

Es gilt die BauNVO 2017

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
) Vermessungs- und Katasterverwaltung,
# © 2022 Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
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Planzeichenerklarung

Wohnbauflachen

Sonstiges Sondergebiet
Zweckbestimmung: Hotel

Sonstiges Sondergebiet
Zweckbestimmung: Ferienhausgebiet

Granflachen

Geltungsbereich der FNP-Anderung




Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 156 (2022)
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Dim Kikmpe

/

Baufeld 1 — WA
Baufeld 2 — WA

| Baufeld 3 - SO Hotel

~ | Baufeld 4 — SO Ferienhauser

Baufeld 5 — privates Grin

Baufeld 6 — 6ffentliches Grun+ Bedarfsparkplatz




Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung gemal’ § 3 Abs. 1 BauGB

Blrger

ErschlieBung, Verkehr

— FuB und Radweg zwischen Elmendorfer Stralie und
Seerundweg Uber Bedarfsparkplatz

— Behringstralle (Auswirkungen Verkehr, Larm, Parken)

— Verkehrsgutachten nicht ausreichend

Klimaschutz

— Grunbedachung und Fassadenbegrinung

— Auswirkungen auf Zwischenahner Meer (Erwarmung,
Gewasserbelastung, hydraulische Gutachten)

Nutzungen

— Arztehaus

— Alternativvorschlag fur Hotel — Betreiberkonzept liegt
vor

BUND

— Zu hohe Verdichtung, Versiegelung (Verweis auf
Eckwertepapier) — Vorgaben werden im Grundsatz
eingehalten, Abweichungen werden ausgeglichen

— Hinweise zum UB

Uberarbeitung/ Erganzung
Verkehrsuntersuchung

Festsetzung Ful’- und Radweg
Anschluss Wohngebiet entfallt

Grunbedachung und
Fassadenbegrinung
Entwasserungskonzept
Energiekonzept

Mischgebiet lasst Arztehaus zu

Eingriffsbilanz/
Kompensationsnachweis liegt vor




Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung gemal’ § 4 Abs. 1 BauGB

Gewerbelarm (Hotel, Casinozufahrt, Schutz
Ferienhauser)

Verkehrslarm (aktiven Schallschutz sichern)
Freizeitlarm (Sport- und Freizeitflachen,
Bedarfsparkplatz)

Park der Garten - Larm durch Abendveranstaltungen

ErschlieRung

Elmendorfer Stralle (Vereinbarung, Ausbau Kreuzung,
Baugrundgutachten)

Verkehrsuntersuchung erganzen

Bauverbotszone aulierhalb strallenrechtlicher
Ortsdurchfahrt

Anbindung und Gestaltung Bedarfsparkplatz

OPNV - Bushaltestelle (Bedarf, Barrierefreiheit) —
Prafung aulBerhalb Verfahren

Uberarbeitung/ Erganzung

Larmschutzgutachten
Anbindung Casino entfallt

Uberarbeitung/ Erganzung
Verkehrsuntersuchung

Fachplanung Erschlielung
Nachweis offentlicher Stellplatze
Reduzierung Bauverbotszone fur Stellplatze
auf 14 m

Erweiterung Geltungsbereich

Anbindung Bedarfsparkplatz
Uber Elmendorfer Stralle ,
Konzept liegt vor




Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB

Raumung bis auf Teilflache
erfolgt, Restflache erst nach
Raumung nutzbar
Abschlussbericht/
Bodenmanagement liegt vor

Altlasten, Kampfmittel
Bodenaushub ordnungsgemal entsorgen

Entwasserungskonzept

Nachweis der schadlosen Oberflachenentwasserung Entwasserungskonzept wurde
Anschluss Schmutzwasser erstellt

Ver- und Entsorgung
Wertstoffsammelstelle, ausreichend Wendemadglichkeiten Wertstoffsammelstellenkonzept

und Stralienbreiten Erschliefung ausreichend
Hinweise zu Telekommunikation, Strom und Gas + private Entsorgung

Kompensation — Nachweis erbracht

Biotoptypen (Abstand zu Wald) — wurde vergroRert

Festsetzungen

(Ferienhausgebiet, Freie Berufe im Sondergebiet) — wurde erganzt

Steuerung Einzelhandel (siehe EHK, Aktualitat Gberprufen) — keine Regelung im
Mischgebiet




Entwurf der 68. Anderung des
Flachennutzungsplanes und
des Bebauungsplanes Nr. 156




Grundlage Verkehrsuntersuchung Mai 2024
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Neue Zahlungen 2022 und 2023
Berucksichtigung des

Werktagverkehrs sowie Ausflug- und
Freizeitverkehr

Alle Knotenpunkte ausreichend
leistungsfahig

Linksabbiegestreifen erforderlich

Geschwindigkeitsreduzierung auf 70
km/h in H6he der Anbindungen

Stellplatze in der Umgebung fur
bestehende Einrichtungen
ausreichend

Bedarfsparkplatz fur
Sonderveranstaltung empfohlen
+ Verkehrslenkende MaRnahmen

erstelit von
Zacharias Verkehrsplanungen

/. Biiro Dipl.-Geogr. Lothar Zacharias




Grundlage Larmschutzgutachten August 2024

Verkehrslarm (Elmendorfer Strale)

— Aktiver Schallschutz — Wall entlang Elmendorfer StralRe, mind. 3,50 m, max 3,80 m
— Schallddmmung Aulienbauteile
— Schutz Aullenwohnbereiche durch Grundrissgestaltung oder bauliche Mallnahmen

— Schutz Schlafrdume durch schallgedammte Luftungssysteme
— Minderung durch Gebaudeabschirmung

Gewerbelarm (Hotel und Seminarzentrum)

— WA- Richtwertunterschreitung um mindestens 4 dB
— S0 2 Ferienhauser Richtwertunterschreitung um mindestens 9 dB tagsuber, nachts
Einhaltung

— SO 1 Hotel Richtwerte werden eingehalten (leichte Uberschreitung durch eigene
Nutzung Aullenbereiche)

Freizeitlarm (Bedarfsparkplatz + Sonderveranstaltungen)

— Nutzung Bedarfsparkplatz nur zu seltenen Ereignissen (max. 18 Tage im Jahr)
— Einschrankung Schlafraume (Anordnung auf larmabgewandter Seite, alternativ
Festverglasung + Luftwechsel an anderer Stelle, alternativ schalldammende

Vorbauten wie z.B. Wintergarten Biro firSchallschutz _ Buo fus Schallchutz Busse
garten) ) R




Grundlage Entwéasserungskonzept April 2024
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GmbH & Co. KG '
Wilheim-Geller-StraBe 7
“ 26655 Westerstede

. _‘J I 7o 044 88/83020
BERATENDE INGENIEURE

Behandlung des Niederschlagswassers zur Reduzierung des Nahrstoffseintrags
Phospor in Zwischenahner Meer + Retentionsfilter oder Schilfpolder




68. Anderung des Flachennutzungsplanes - Entwurf

Es gilt die BauNVO 2017 |,3w
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Planzeichenerkldrung

Wohnbauflache
Gemischte Bauflache

Sonstiges Sondergebiet
Zweckbestimmung: Hotel

Sonstiges Sondergebiet
Zweckbestimmung: Ferienhausgebiet

Griinflache

Gemeinbedarfsflache
Zweckbestimmung: Sozialen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen
z.B. Kita, Hospiz

Parkanlage

Umgrenzung der Flachen, deren Boden
erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen
belastet sind

Geltungsbereich der FNP-Anderung




Bebauungsplan Nr. 156 - Entwurf
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Baufeld 1 — Gemeinbedarfsflache + Verkehrsflache
Baufeld 2 — WA + MI
R Baufeld 3 — SO Hotel
Baufeld 4 — SO Ferienhauser (ohne Anbindung nach Osten)
Baufeld 5 — privates Grin
Baufeld 6 — 6ffentliches Grin+ Bedarfsparkplatz
Verschiebung Baufelder




Stadtebauliches Konzept - Entwurf

Bebauungsplan Nr. 156
“Westich Bachatelzenwey”




Ausschnitt Baufeld 1 — Gemeinbedarfsflache Parkanlage + Kita/Hospiz

11. Zeitlich bedingte Festsetzung gemaR § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Innerhalb der umgrenzten Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind (gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB), sind die festgesetzten baulichen und sonstigen
Nutzungen und Anlagen erst zulassig, wenn der Boden von den Altlasten geraumt ist.

12. Gemeinbedarfsfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Innerhalb der Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” sind folgende
Nutzungen zulassig:

gartnerisch gestalteten Grunanlagen,
Ausstellungsgebaude,
Toilettengebaude,

gastronomische Nutzungen, Spielplatz,
Fahrradabstellanlage,

Technische Gebaude.




Ausschnitt Baufeld 2 — Allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet

1.3 Alilgemeine Wohngebiete geméR § 4 BauNVO

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind in den Allgemeinen Wohngebiete folgende ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen nicht zuldssig:

» Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
* Gartenbaubetriebe
s Tankstellen gemaf

1.4 Mischgebiet gemaR § 6 BauNvO

Gemalt § 1 Abs. 4 BauNVO sind im Mischgebiet Wohnungen nur in den Obergeschossen
zulassig.

Geman § 1 Abs. 5 BauNVO sind innerhalb des Mischgebietes folgende Nutzungen nicht zuléssig:

* Gartenbaubetriebe
* Tankstellen gemaf
* Vergnigungsstatten

Geman § 1 Abs. 6 BauNVO sind im Mischgebiet Vergnigungsstatten auch ausnahmsweise nicht
zulassig.




Ausschnitt Baufeld 3 — Sondergebiet Hotel

1.1 Sonstiges Sondergebiet SO 1 ,Hotel* gemdR § 11 Abs. 1 BauNVO

Das Sonstige Sondergebiet So 1 ,Hotel" dient dem Betrieb und der Nutzung eines Hotel- oder
Aparthotelbetriebes, einem Restaurantbetrieb mit AuRengastronomie und den erforderlichen
Nebengebauden- und Anlagen sowie Stellplatzen. Zulassig sind:

Aparthotelbetrieb mit maximal 260 Betten,

Gastronomie,

Laden/Kiosk mit nahversorgungsrelavanten Sortimenten und einer maximalen Verkaufsflache
von 80 m?,

Veranstaltungen, Tagungen, Konferenzen,

Betreiberwohnung mit einer Grundflache von max. 120 m?,

Blockheizkraftwerk,

Steliflachen fur die Millentsorgung,

Raume fir freie Berufe.

Gebaude und Raume zum sonstigen Dauerwohnen sind nicht zulassig.




Ausschnitt Baufeld 4 — Sondergebiet Ferienhauser

DH mit GR max. 120 m? und 2 W (60 m? je W)
HG mit GR max. 120 m? und 3 W (40 m? je W)
E mit GR max. 120 m?2und 1 W

Max GR = 3.200 m? + Terrassen + Nebenanl.
+ Servicegebaude max. 120 m?/30m?

//

(1)

(2)

(3)
(4)

(5)

/

Sondergebiet fiir die Erholung SO 2 ,Ferienhausgebiet” gemaR § 10 BauNVO

Das Sondergebiet SO 2 Ferienhausgebiet" dient zu Zwecken der Erholung dem Ferienwohnen
und erganzenden Einrichtungen zur Versorgung des Gebietes.

Zulassig sind:

Ferienhauser mit einer Grundflache bis zu insgesamt 3.200 m?. Uberdachte und nicht iiberdachte
Terrassen bis zu einer Grundflache von 15 m? sind nicht auf die Grundflache anzurechnen.
Nebenanlagen dirfen eine Grundfidche von 12 m? je Ferienhaus nicht Uberschreiten und sind nur
in direktem Anschluss an das jeweilige Ferienhaus zulassig.
Als Ferienhaustypen sind zulassig:
— Ferienhauser als Doppelhaus mit einer Grundflache von maximal 120 m? mit 2 Wohneinheiten
(60 m? je Wohneinheit)
— Ferienhausgruppe mit einer Grundflache von maximal 120 m? mit 3 Wohneinheiten (40 m? je
Wohneinheit)
— Ferienhauser mit einer Grundfiache von maximal 120 m? mit 1 Wohneinheit
Servicegebdude mit einer Grundfliche von bis zu 120 m? zuzlglich bis zu 30 m? fir
Nebengebaude zuzlglich Stellfiachen fur die Millentsorgung,
Steliplatze sind nur innerhalb der umgrenzten Flache fur Stellplatze zulassig.

Die Zuwegungen zu den Grundstiicken und die Zufahrten auf dem jeweiligen Grundstiick sind
nicht auf die Grundflache anzurechnen.

Gebaude und Raume zum Dauerwohnen sind nicht zulassig.




Ausschnitt Baufeld 5 und 6 — private und 6ffentliche Grinflachen - Bedarfsparkplatz

10. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

M1 Innerhalb der Privaten Grunflachen und Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist ein vielfaltiger Biotopkomplex aus
Waldbereichen auf mindestens 50 % der Flache, einrahmenden, abschirmenden Strauch-
Baumhecken oder -wallhecken und offenen Abschnitten mit Einzelstrukturen wie
Lesesteinhaufen, sandigen Offenbodenbereichen sowie artenreiche Gras- und Staudenfluren
umzusetzen und dauerhaft zu erhalten.

M2 Parallel der ElImendorfer StraRe ist auf einer Flache von 5.000 m? ein Bedarfsparkplatz als offene,
extensiv genutzte Grinflache mit gliedernden Einzelbaumpflanzungen (20 Hochstamme
standortgerechter Baumarten wie Stieleiche, Hainbuche und/oder Rotbuche) anzulegen.




Weitere Festsetzungen — Mal} der baulichen Nutzung

2. MahR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die zulassige Grundflachenzahl in den allgemeinen Wohngebieten darf gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
ausschlieBlich durch die Grundflachen von Tiefgaragen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6

Uberschritten werden. Uberschreitung
Die zulassige Grundflachenzahl in den Mischgebieten darf gem. § 19 Abs. 4 BauNVO GRZ fir TG /Est
ausschlieBlich durch die Grundflachen von Tiefgaragen und Stellplatzen bis zu einer ur S
Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden.

3. Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
Die Oberkante der baulichen Anlagen dirfen folgende Hohen nicht tiberschreiten:

WA 1.1, WA 1.2 Gebaudehdhe OK max. 10 m Ok baulicher
WA 2.1, WA 2.2 Gebaudehdhe OK max. 12 m +

WA 3 Gebaudehdhe OK max. 12 m Anlagen

M Gebaudehthe OK max. 12 m Bezugspunkte
SO 1 (Hotel) — Gebaudehohe OK max. 15,50 m

SO 2 (Ferienhauser) Gebaudehdhe OK max. 6 m

Oberer Bezugspunkt (OK) ist der oberste Punkt der baulichen Anlage bzw. des Daches. Unterer
Bezugspunkte ist die Oberkante der folgenden ErschlieBungsstraen im Endausbau, jeweils
gemessen vor dem Grundstick (Mittelwert der Langs- und Querachse).

WA 1.1 Bezugspunkt 2 OK Planstralie 3

WA 1.2 Bezugspunkt 1 OK Planstralie 3

WA 2.1 Bezugspunkt 1 OK PlanstralRe 2 bei ErschlieBung tUber Planstralte 3
WA 2.1 Bezugspunkt 3 OK PlanstralRe 2 bei ErschlieBung uber Planstralie 2
WA 2.2 Bezugspunkt 2 OK Planstralie 2

WA 3 Bezugspunkt 4 OK Planstralie 3

Mi Bezugspunkt 3 OK PlanstralRe 2

SO 1 Bezugspunkt OK Elmendorfer Strale

SO 2 Bezugspunkt 5 OK Privatstralie

Ausnahmen:
Von der Hohenbegrenzung ausgenommen sind Schornsteine und technischen Anlagen uber Dach

wie Fahrstuhlschachte, Anlagen zur Gebaude- und Energieversorgung, zur Luftung; Klimaanlagen,
PV-Anlagen, Anlagen zum Blitzschutz.




Weitere Festsetzungen — Bauweise, Bauflachen, Anzahl der Wohnungen

5.2

5.3

5.4

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Gebaude zulassig wie in der offenen Bauweise, jedoch
mit folgender Langenbegrenzung fur alle Gebaudeseiten:

WA 1.1, WA 1.2, WA 2.1, WA 2.2 maximal 25 m und WA3 maximal 30 m

Im Sondergebiet SO 1 ,Hotel“ sind Gebaude zulassig wie in der offenen Bauweise, jedoch mit
einer Gebaudelange bis zu 85 m.

Garagen gemaR § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind auf die
Gebaudelangen nicht anzurechnen.

Uberbaubare / nicht iiberbaubare Flichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich
unterbaut wird, kénnen auch im Bereich der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen errichtet
werden. Ausgenommen davon sind nicht Uberbaubare Flachen mit Bindung zum Anpflanzen
gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB. Gelandeoberkante ist das gewachsene Gelande.

Garagen und Uberdachte Stellplatze gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemall § 14
BauNVO sind zwischen den Verkehrsflachen und den stralenseitigen Baugrenzen nicht zulassig.
Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Tiefgaragen.

Garagen und uberdachte Stellplatze gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemall § 14
BauNVO sind in der Bauverbotszone von 20 m nicht zulassig. Fur ebenerdige Stellplatze gem.
§ 12 BauNVO gilt eine reduzierte Bauverbotszone von 14 m.

Innerhalb der Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Flachen sind technische Anlagen zur
Entwasserung (z.B. Absetzbecken) zulassig.

Zuldssige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Die Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden wird wie folgt begrenzt:

WA 1.1, WA 1.2 maximal 7 Wohnungen je Wohngebaude

WA 2.1, WA 2.2 maximal 10 Wohnungen je Wohngebaude
WA 3 maximal 20 Wohnungen je Wohngebaude
M maximal 12 Wohnungen je Wohngebaude

Gebaudelangen

Nicht
Uberbaubare

Flachen
Bauverbotszone

Anzahl
Wohnungen
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7.2

Weitere Festsetzungen — Larmschutz Verkehrslarm

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gegen Verkehrslarm
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Aktive SchallschutzmafRnahmen

Innerhalb der gekennzeichneten Flache far besondere Anlagen und fur Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen ist ein Larmschutzwall mit einer Abschirmhohe von
mindestens 3,50 m und maximal 3,80 m Uber der Oberkante der Privatstralie (Bezugspunkt 5) im
Endausbau und einem Abstand von mindestens 21 Metern zwischen der Walloberkante und der
Fahrbahnmitte der Eimendorfer Stral3e herzustellen.

AuBenbauteile (siehe Beiplan: Abbildung 18 bis 21)

An die AuBRenbauteile von schutzbedirftigen Raumen gemanl Abschnitt 3.16 der DIN 4109-1:2018-
01 sind erhohte Anforderungen beziglich des Schallschutzes zu stellen. Innerhalb der Baugrenzen
werden maRgebliche Auenlarmpegel von 56 bis 67 dB(A) auf Hohe der am starksten belasteten,
zulassigen Geschosse erreicht.

In der nachfolgenden Tabelle werden die in Abhangigkeit von den maRgeblichen AuRenlarmpegein
zu berlcksichtigenden Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Mafie der
AuBenbauteile von schutzbedurftigen Raumen (inkl. Fenstern und ggf. Liftungssystemen)
aufgefuhrt. Diese sind insgesamt durch die AuBenbauteile von schutzbedirftigen Raumen (inkl.
Fenstern und ggf. Luftungssystemen) einzuhalten.

Matgeblicher Gesamtes bewertetes Bau-Schalldamm-MaR der AuRRenbauteile R, g, in dB
AuReniarmpegel Aufotﬂauhiume in Woh::ngon und Birorsume
LR Beherbergungssttten
>55 - 60 =230 | =30
>60 - 65 =35 =30
>65-70 >40 =35

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R'w,ges sind in Abhangigkeit
vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten AuRenfliche eines Raumes Ss zur
Grundfiache des Raumes SG nach DIN 4109-2:2018-01, Gleichung (32) mit dem Korrekturwert
KAL nach Gleichung (33) zu korrigieren.

Fir AuBienbauteile, die unterschiedlich zur maRgeblichen Larmquelle orientiert sind, siehe DIN
4109-2:2018-01, 4.4.1. Durch Gebaudeabschirmung kann auf der larmabgewandten Seite in der
Regel ein um 5 dB verminderter AuBenlarmpegel angesetzt werden.

Zur Vermeidung einer moglichen Uberdimensionierung der gesamten bewerteten Bau-
Schalldamm-MaRe durch die Betrachtung der mafigeblichen Aufenlarmpegel in 5-dB-Stufen
konnen die dezibelgenauen AuRenlarmpegel gemaR Gleichung (6) der DIN 4109-1:2018-01
berechnet und bei dem Nachweis zugrunde gelegt werden.

7.3 AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) (siehe Beiplan: Abbildung 18 bis 21)

(1)

(2)

(3)

Zukinftige AuBenwohnbereiche (z. B. Terrassen oder Balkone) innerhalb der Uberbaubaren
Flachen

im Mischgebiet, fur das ein verkehrslarmbedingter Beurteilungspegel von > 60 dB(A) bis
einschlieBlich 65 dB(A) innerhalb des Tagzeitraums prognostiziert wurde,

- in den aligemeinen Wohngebieten, dem Sondergebiet SO1 und dem Sondergebiet SO 2, fur
die ein verkehrslarmbedingter Beurteilungspegel von > 55 dB(A) bis einschliellich 60 dB(A)
innerhalb des Tagzeitraums prognostiziert wurde,

sind auf der larmabgewandten Seite anzuordnen oder durch geeignete bauliche Malinahmen so
zu schitzen, dass eine Einhaltung des fur den Tagzeitraum geltenden Orientierungswerts flr
Verkehr nach DIN 18005 gewahrieistet werden kann.

Innerhalb der Uberbaubaren Flachen

- im Mischgebiet, fur das ein verkehrslarmbedingter Beurteilungspegel von > 65 dB(A)
innerhalb des Tagzeitraums prognostiziert wurde,

- inden allgemeinen Wohngebieten, dem Sondergebiet SO 1 und dem Sondergebiet SO 2, fur
die ein verkehrslarmbedingter Beurteilungspegel von > 60 dB(A) innerhalb des Tagzeitraums
prognostiziert wurde,

sind AuBenwohnbereiche nach Moglichkeit zu vermeiden oder durch geeignete bauliche
MaRnahmen so zu schitzen, dass eine Einhaltung des fir den Tagzeitraum geltenden
Orientierungswerts fur Verkehr nach DIN 18005 gewahrleistet werden kann.

Durch Gebaudeabschirmung kann auf der larmabgewandten Seite in der Regel ein um 5 dB
verminderter Beurteilungspegel angesetzt werden.

7.4 Schlafrdume (siehe Beiplan: Abbildung 22 bis 25)

Q)]

(2)

In zukinftigen Schiafraumen ist zur Nachtzeit zwischen 22:00 und 6:00 Uhr ein Schalldruckpegel
von < 30 dB(A) im Rauminneren bei ausreichender Beliftung zu gewahrieisten. Zukunftige
Schiafraume innerhalb der Gberbaubaren Flachen, fur die ein

- verkehrslarmbedingter Beurtellungspegel von > 45 dB(A) bis einschliellich 50 dB(A) fur den
Nachtzeitraum prognostiziert wurde, sind zur larmabgewandten Seite auszurichten oder mit
schallgedammten LOftungssystemen so auszustatten, dass im Nachtzeitraum ein
Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren nicht (berschritten wird.

- die ein verkehrslarmbedingter Beurteilungspegel von > 50 dB(A) fur den Nachtzeitraum
prognostiziert wurde, sind vormnehmlich zur ldarmabgewandten Seite auszurichten und mit
schaligedammten LUftungssystemen so auszustatten, dass im Nachtzeitraum ein
Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren nicht (berschritten wird.

Die Dimensionierung entsprechender Liftungssysteme ist im Zulassungsverfahren festzulegen
und zu detaillieren.

Durch Gebaudeabschirmung kann auf der larmabgewandten Seite in der Regel ein um 5 dB
verminderter Beurteilungspegel angesetzt werden.




Weitere Festsetzungen — Larmschutz Freizeitlarm

8. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gegen Freizeitlarm
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) , (siehe Beiplan: Abbildung 12 bis 15)

8.1 Schlafraume

(1) In den allgemeinen Wohngebieten, flr die ein freizeitlarmbedingter Beurteilungspegel von > 40
dB(A) nachts prognostiziert wurde und im Mischgebiet, fir das ein freizeitldarmbedingter
Beurteilungspegel von > 45 dB(A) nachts prognostiziert wurde, sind die Fenster von zuklnftigen
Schlafraumen an der larmabgewandten Seite anzuordnen.

(2) Alternativ konnen die folgenden MaRnahmen fiir die Zulassigkeit von zukiinftigen Schlafraumen in
den betroffenen Flachen zugrunde gelegt werden:

- Die Fenster zukiunftiger Schlafraume sind als Festverglasung/ nicht zu 6ffnende Elemente
auszufithren, so dass hier kein Immissionsort im Sinne der TA Larm entsteht. Hierbei ist
sicherzustellen, dass mindestens ein weiterer Aufenthaltsraum geman § 43 NBauO in der
gleichen Wohnung ein éffenbares Fenster zum Luftwechsel an einer Fassadenseite vorweist,
an der der Immissionsrichtwert fur Freizeitlarm im Nachtzeitraum eingehalten wird. Zudem ist
eine ausreichende Beluftung des Schlafraums, ggf. durch bspw. den Einbau von
schallgedammten Luftungssystemen zu gewahrleisten.

- Die Anforderungen an den Schallschutz sind durch schalldammende Vorbauten wie Wande/
Wintergarten oder einen transparenten Windschutz zu erflllen, so dass eine Einhaltung des
Immissionsrichtwerts flir Freizeitlarm im Nachtzeitraum im Abstand von 0,5 m vor dem
dahinter befindlichen, zu 6ffnenden Fenster gewahrleistet wird. Die Abschirmwirkung der
Vorbauten muss hierbei das jeweilige MaR der Orientierungs-  bzw.
Immissionsrichtwertliberschreitung erreichen.

(3) Die Zulassigkeit der Schlafraume in den Bereichen mit Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
fur Freizeitlarm im Nachtzeitraum ist im Rahmen des jeweiligen Zulassungsverfahrens
nachzuweisen. Hierbei kénnen die Eigenabschirmung sowie ggf. die Abschirmung durch
vorgelagerte Baukorper beriicksichtigt werden.

In diesem Rahmen kann ebenfalls eine Befreiung von den o. g. Festsetzungen beantragt werden,
wenn im Einzelfall nachgewiesen wird, dass durch entsprechende MalRnahmen die jeweils in den
Gebieten innerhalb des Nachtzeitraums geltenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

8.2 Nutzungsbeschrankungen

Wahrend des Nachtzeitraums ist die Nutzung des Bedarfsparkplatzes an bis zu 18 Kalendertagen
im Jahr, aber nicht an mehr als zwei aufeinanderfolgenden Wochenenden, wahrend der als seltene
Ereignisse zu wertenden Veranstaltungen des Parks der Garten zulassig. Eine Nutzung dariiber
hinaus ist auszuschliefen oder bedarf einer Einzelfallpriifung.




Beiplan 1 Verkehrslarm — Mal3gebliche AulRenlarmpegel
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Beiplan 2 Verkehrslarm — Schlafraume und Aul3enwohnbereiche - Freizeitlarm
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Weitere Festsetzungen — Grinordnung

Anpflanzungen von Baumen und Strduchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der nachfolgend in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen zum Anpfianzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Anpflanzungen sind folgende Manahmen umzusetzen:

A 1 Anpflanzung eines dichten Laubgeholzes aus standortgerechten Baumen und Strauchern
gemal Pflanzliste 1: Im zentralen Bereich sind ausschlieBlich Laubbaumarten als
zweireihige Anpflanzung - versetzt — in einem Pflanz- und Reihenabstand von 5 m
anzupflanzen. Diesem Baumbestand ist eine zweireihige Strauchpflanzung mit Pflanz- und
Reihenabstand von 1,5 m vorzulagern. Die verbleibenden Randbereiche sind zur Ausbildung
eines Saumes extensiv zu pflegen. Im Bereich der Hotelzufahrt ist im Sichtdreieck eine Gras-
und Staudenflur bzw. niedrige Strauchbepflanzung umzusetzen.

A 2 Anlage eines dichten Laubgehdizes aus standortgerechten Baumen und Strauchemn geman
Pflanzliste 1: Die Anpflanzung ist auf dem unteren Drittel des Walles und den beidseitig
vorgelagerten Flachen in einem Pflanz- und Reihenabstand von 2 m herzustellen.

A 3 Anlage einer alleeartigen Baumreihe aus markanten StraBenbdaumen: Geeignete Arten sind
Winterlinden und Stieleichen, die als 3 mal verpflanzte Hochstamme mit Stammumfangen
von 16-18 cm in einem Pflanzabstand von etwa 10 m zu pflanzen sind. Zu den Aligemeinen
Wohngebieten bzw. nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Uiberleitend sind freiwachsende
Einzelstraucher gemaf Pflanzliste 2 in einem Pflanzabstand von 2,5 m anzupflanzen.

A4 Anpflanzung einer zweireihigen Heckenpflanzung aus standortgerechten Straucharten
gemal der Pflanzliste 2 mit einem Pflanz- und Reihenabstand von 1,2 m: In einem
Pflanzabstand von 10 m sind innerhalb der Pflanzflache einzelne Baume anzupflanzen und
zu unterhalten.

A5 Anlage eines 10 m breiten, dichten Geholzbestandes standortgerechter Baum- und
Straucharten geman der Pflanzliste 1: In einem Pflanz- und Reihenabstand von 2 m ist eine
vierreihige, gestufte Anpflanzung vorzusehen. In den mittleren Reihen sind in einem
Pflanzabstand von 10 m versetzt Laubbaume zu pflanzen.

A 6 Innerhalb der privaten Grinflache ist ein flachiges Laubgehdlz anzulegen. An den
Grundstiicksrandern ist eine dichte, dreireihige Anpflanzung zur Abgrenzung zu der
umgebenden Nutzung und im mittleren Bereich ist eine vielfaltige, lockere Anpflanzung
standortgerechter Baum- und Straucharten umzusetzen. Zu verwenden sind
standortgerechte Laubgehdlze geman Pflanzliste 1.

A7 Anlage eines 20 m breiten, dichten Geholzbestandes standortgerechter Baum- und
Straucharten gemaR der Pflanzliste 1: In einem Pflanz- und Reihenabstand von 2 m ist
randlich eine dreireihige, gestufte Anpflanzung zur Ausbildung eines dichten Gehodlzsaumes
vorzusehen. Im inneren Bereich sind in einem Pflanzabstand von etwa 10 m zweireihig
versetzt Laubbaume zu pflanzen.

A 8 Anpflanzung einer freiwachsenden Laubgehoizhecke aus standortgerechten Strauch- und
Baumarten gemaR der Pflanzliste 2. In einem Pflanz- und Reihenabstand von 2 m ist eine
dreireihige, versetzt zu pflanzende, gestufte Anpflanzung vorzusehen, Baume sind in einem
Abstand von 10 m in der mittleren Reihe zu pflanzen.

Die Anpflanzungen in den Anpflanzungsflachen A 1 bis A 8 sind dauerhaft zu erhalten und bei

Abgang gleichwertig zu ersetzen. Zu verwenden sind Straucher (2xverpflanzt) mit einer

MindestgroRe von 60 — 100 cm und verpflanzte Heister mit einer Mindestarofte von 125-150 cm.

9.2

9.3

94

9.5

In den Baugebieten ist wie folgt anteilig zur versiegelten Grundsticksflache ein standortgerechter
Laubbaum (Pflanzliste 3) oder Obstbaum zu pflanzen und zu unterhalten. Bei Abgang sind
Nachpflanzungen vorzunehmen. Zu verwenden sind Hochstamme mit einer Mindestqualitat von
12-14 cm.

WA und MI je angefangene 200 m? versiegelte Grundsticksflache ein Baum,
SO 1 je angefangene 200 m? versiegelte Grundstlcksflache ein Baum,
S02 je angefangene 28 m?* zulassige Grundflache ein Baum.

Die Baumpflanzungen in allen Pflanzstreifen innerhalb der nicht Gberbaubaren Flachen kénnen
auf das Pflanzgebot angerechnet werden.

Zur Gliederung des offentlichen StraBenraumes ist je 8. oberirdischer offentlicher Stellplatz ein
StralRenbaum gemal Pflanzliste 4 als Hochstamm in einer Pflanzqualitat von 16/18 in
Baumscheiben von mindestens 10 m? zu pflanzen.

Im Sondergebiet SO1  Hotel” ist je 10 Einstellplatze ein Laubbaum gemaR der Pflanzliste 1 zu
pflanzen. Zu verwenden sind Hochstamme mit einer Mindestqualitat von 12-14 cm.

Zur Sicherung von Baumpflanzungen Uber Tiefgaragen sind diese mit der Oberkante ihrer
Geschossdecke mindestens 0,2 m unter Gelandeoberkante zu errichten und ohne Uberbauung
durch bauliche Anlagen mit einer 0,6 m machtigen Substratschicht zu bedecken.
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Ortliche Bauvorschriften i T

Feste Einfriedungen (Zaune, Mauer, usw.) sind bis zu einer Hohe von max. 1,0 m oder mit einer
Schnitthecke nachstehender Pflanzliste zulassig.

Geltungsbereich
Deutscher Name Wissenschaftlicher Name

Fir die allgemeinen Wohngebiete und die Mischgebiete gelten die drtlichen Bauvorschriften 1 bis 7. Hainbuche Carpinus betulus

Fir das sonstige Sondergebiet SO 1 Hotel" gelten die ortlichen Bauvorschriften 1, 3, 6 und 7. ;:::’ f_éﬂ“i‘_’y""”tm

Fir das sonstige Sondergebiet SO 2 ,Ferienwohnen” gelten die ortlichen Bauvorschriften 3, 5, 6 und 7. Weidorn Crataegus monogyna

1. Staffelgeschosse 6. Gestaltung der nicht iberbauten Flichen
Staffelgeschosse sind nur zulassig, wenn das Staffelgeschoss von der duReren Traufkante des Die "mgemmen Gmwf/lﬁclfsﬂéfhen S&'\d t:::lot:mfhgﬂ als Vegd:tionsﬂ@ahe herzust_elk;na :nd

i eschosse: I P i bgeriickt ist. zZu u en sowie von Versiegelung, Kuns achen und Kiesschittungen freizuhalten,

RUnesTIOMdNG O B O S S0Ne0 INCoNane 1,20 n 8 e Ausgenommen sind Zufahrten, Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze sowie Wegebeziehungen
Ausnahmsweise kann auf einer Gebaudeseite auf das Abriicken des Staffelgeschosses verzichtet auf dem jeweiligen Grundstick.

werden, wenn die betreffende Fassade von den StraBenverkehrsflichen und den inneren

Stellplatze und Wi ind indest 60 % rdurchlassi Material h tellen.
ErschlieBungsflachen abgewandt ist und durch Materialwechsel eine Fassadengliederung erfoigt. R e R — o .-

7. Ordnungswidriges Handeln

2. Fassaden
: . Ordnungswidrig im Sinne von § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer den aufgrund des § 84 NBauO
Die Fassaden von Hauptgebauden (ohne Hinzuzahlung von Fensterflachen und erlassenen ortlichen Bauvorschriften dieser Satzung (Dachformen, Dachfarben, Staffelgeschosse,
Hauseingangstiren) sind in rotem bis rotbraunem Verblendmauerwerk herzustellen. Die Einfriedungen, Gestaltung der nicht Uberbauten Flachen) zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten
Verwendung von Putzfassaden in hellen Tonen ist anteilig zu 25 % zulassig. kénnen gemaf § 80 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbuBe bis zu 500.000 € geahndet werden.
Ausnahmsweise ist die Ausfuhrung von Fassaden mit mehr als 25 % zulassig, wenn die o s
benachbarten Baukdrper in mehr als 75 % in Verblendmauerwerk ausgefiihrt sind. - s ""M“ s T i
Teilfldchen bis zu 10 % der Fassadenfliche sind aus anderen Materialien zuldssig. Wintergérten e B I )
sind vollverglast zuléssig. Aremanenaabir Comacs motana | Badm | scanen R sH
Waktrabe wmn- 1 e dm | scmned R &H
Hoglen Mumutiy Lpus endm schnel Sen H
3. Dachbegriinung X T Y s
Gadlbiatt Lonoas caprfolm BT m Mt Seh SH
Die Dachflachen von Haupt- und Nebengebauden sind als Grindacher herzustellen. Bei einer Wihdguthien SACKACK PIATIONND | . B T | el S 1-8sH ]
Begrinung betragt die Mindeststarke der Dran-, Filter- und Vegetationsschicht 6 cm. Die i R e e
Begrinung ist dauerhaft zu erhalten. Vinrinbe Vita wiiees Taiom | miw t §n
Dies gilt nicht fur Teile der Dachflachen, die fur Belichtungszwecke in Anspruch genommen o (Cstiorhitis urmnig. vt sheonol)
werden. Die Anlage als Grindach widerspricht nicht der Nutzung als Dachgarten und der o B A 2Tl
integrierten Aufstellung von Modulen zur Nutzung solarer Energie. Baism | wenen Se s |

Ausnahmen fir technische Anlagen wie Liftungsanlagen, Schomsteine, Aufzugsschachte sind

zulassig. Se = Sotmkimme : S0 = Sprezkinme S = oorvign Mwdnt
St « Shrge L™ MY -
§ 32 a NBauO bleibt von dieser értlichen Bauvorschrift unberihrt, S

4. Fassadenbegriinung

Im Plangebiet sind mindestens 50 % der unten festgesetzten Fassadenseiten mit Rank-, Schling-
oder Kletterpflanzen zu begriinen. Fenster, Tren und Balkonflachen sind bei der Berechnung des Staﬂ:e | g escC h 0Ssse
prozentualen Anteils nicht anzurechnen.
Die Pflanzbeete mussen fur jede Pflanze mindestens 0,5 m? grol und mindestens 50 cm tief sein. Fa SSa d en g e Sta |tu n g
Der durchwurzelbare Bodenraum muss mindestens 1,0 m* betragen. Alternativ kann fir diese aq
Flachen eine Fassadenbegriinung mit einem Vorhangesystem, bestehend aus Paneelen oder D ac h beg funun g
Kasten, die mit geeigneten Pflanzen oder Moos bepflanzt werden, geschaffen werden, welches .
mit einem dauerhaft angelegten Bewasserungssystem ausgestattet sein muss. Fa SsSa d en beg runun g
WA 1.2 alle an Planstrale 1 sowie an die Verlangerung der Planstralle 1 als Fuli- . .
und Radweg zugewandeten Auflenwande/Fassaden E | nfﬂed un g
WA 2.1 alle an Planstrafie 1 zugewandten Aulenwande/Fassaden
WA 3 alle Planstrale 2 zugewandten AuRenwinde/ Fassaden I 1
Mi alle an Eimendorfer Stralle und Planstrale 1 zugewandten AuRenwande/ Frel berelChe

Fassaden




Eingriffsregelung - Kompensation

Defizit aus KampfmittelrAumung nach Ruckbau
unterirdischer Bauwerke

Eingriffsbilanz Baufeld 1
Eingriffsbilanz Baufeld 2
Eingriffsbilanz Baufeld 3
Eingriffsbilanz Baufeld 4
Eingriffsbilanz Baufeld 5
Eingriffsbilanz Restflache
Krankenhausgelande

Kompensationsdefizit

Kompensation erfolgt im gemeindeeigenen

Flachenpool Flintlandsmoor

- 125.919 Werteinheiten

+ 5.510 Werteinheiten
+ 9.694 Werteinheiten
+ 8.135 Werteinheiten
+ 9.836 Werteinheiten
+ 15.309 Werteinheiten
+ 21.088 Werteinheiten
+ 71.100 Werteinheiten

+ 105.014 Werteinheiten

- 20.905 Werteinheiten




Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit
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Energiekonzept

Gebaude:
EH40-Standard und Photovoltaikpflicht privat und gewerblich von 50%

Anforderung des Niedrigstenergie-Standard EH40 NH erfordert energiebedingt ca. 10%
hohere Investitionskosten fur den Warmeschutz.

Varianten Anlagentechnik

Baufeld 2 (WA) und 4 (SO 2) : Die Grundvariante ist als dezentrale Lésung mit Luft-Warme-
Pumpen in Verbindung mit den PV-Anlagen und hydraulischen Durchlauferhitzern, fur die
Warmwasseraufbereitung, die (u.a. von der Palais am Meer GmbH & Co. KG) angestrebte
Variante fur die Wohngebaude. Diese Option ist, u.a. aufgrund der geringen Nebenkosten

fur die Nutzer, die préaferierte Losung und erfullt in vollem Malie die Anforderungen nach
EHA40.

Baufeld 3 (SO 1: Fur das Hotel Iasst sich die gleichwertige Anforderungen am einfachsten
mit einer Biomasseanlage erfullen.

FUr das Hotel und die Wohn-/Feriengebaude besteht Solarpflicht, die durch PV-Anlagen
erfullt wird.
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