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Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes sind die in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen (§ 4 Abs. 3 BauNVO)

- Anlagen fur Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen

nicht zulassig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).
Sondergebiet SO ,Hotel*

Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Hotel" sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
dazugehorige Wohnungen fiir Betriebsleiter, Betriebsinhaber und Personal sowie der
Zweckbestimmung dienende Anlagen und Einrichtungen zulassig (§ 11 Abs. 2 BauNVO).

MaR der baulichen Nutzung

Als Bezugshohe fiir die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen gilt die Hohe der Oberkante der
Fahrbahnmitte der jeweils vorgelagerten ErschlieBungsstralle; Bemessungspunkt ist die Mitte der
StraBenfront des jeweiligen Baugrundstiickes (§ 18 Abs. 1 BauNVO). Geringfligige Uberschreitungen
durch untergeordnete Gebaudeteile (z. B. Schornsteine) bis zu 1,0 m kénnen zugelassen werden (§
16 Abs. 6 BauNVO).

Innerhalb des Quartiers Q5 wird das Mal} der baulichen Nutzung durch die festgesetzten
Uberbaubaren Grundsticksflachen (1.470 m?) bestimmt (§ 16 Abs. 1 BauNVO).

Innerhalb der Quartiere Q1, Q2, Q3 und Q4 darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen
von

- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie

- baulichen Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich
unterbaut wird,

um bis zu 50 v. H. lberschritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO). Im Quartier Q5 ist eine
Uberschreitung der zuléassigen Grundflache bis maximal 0,8 zulassig.

In den Quartieren Q1, Q2, Q3 und Q4 wird die ErdgeschossfuBbodenhdhe (Rohfullbodenhdhe) der
Geb&ude auf mindestens 0,0 m und maximal 0,3 m Hohe festgesetzt. Als Bezugshdhe gilt die Hohe
der Oberkante der Fahrbahnmitte der jeweiligen ErschlieRungsstrale; Bemessungspunkt ist die Mitte
der Strallenfront des jeweiligen Baugrundstiickes (§ 18 Abs. 1 BauNVO).

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflichen

Innerhalb der Quartiere Q1 und Q2 wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt (§ 22 Abs. 4
BauNVO), in der die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser oder Doppelhduser zu
errichten sind. Die Lange der Einzelhduser darf hochstens 20,0 m und die der Doppelhduser 25,0 m
betragen.

Innerhalb der Quartiere Q3 und Q4 wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt (§ 22 Abs. 4
BauNVO), in der die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind. Die Lange der
Gebaude darf héchstens 25,0 m betragen.

Innerhalb der gesondert gekennzeichneten Flachen sind Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten
i. S.d. § 12 BauNVO, Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO sowie Lagerflachen und Abgrabungen
Uber 30 cm nicht zuldssig (§ 12 Abs. 6 BauNVO und § 14 Abs. 1 Satz 3 Bau NVO). Zudem sind
Bodenaufflllungen ausschlief3lich mit wasser- und luftdurchldssigen Materialien mit einer Héhe von
maximal 0,2 m zulassig.

Ausnahmsweise ist die Unterhaltung und Erneuerung von vorhandenen Bodenversiegelungen
innerhalb der gesondert gekennzeichneten Flachen im Bereich des Q5 zulassig.
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4. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

4.1 Innerhalb der Quartiere Q1 und Q2 sind maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude zulassig. Besteht
ein Baukoérper aus mehreren, selbstandig nutzbaren Gebauden sind fir diesen Baukorper insgesamt
maximal 2 Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) zulassig.

4.2 Innerhalb der Quartiere Q3 und Q4 sind maximal 4 Wohnungen je Wohngebaude zulassig. Besteht
ein Baukorper aus mehreren, selbstandig nutzbaren Gebauden sind fiir diesen Baukorper insgesamt
maximal 4 Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) zulassig.

5. Erhalt von Einzelbaumen

Die in der Planzeichnung festgesetzten Einzelgehdlze sind zu erhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB).
Abgange sind durch Nachpflanzungen mit Gehdlzen gleicher Art auf dem gleichen Grundstiick zu
ersetzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

6. Offentliche Griinfliche

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” ist die Anlage eines
Ful- und Radweges mit einer wasserdurchlassig befestigten Oberflache zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB).

7. Immissionsschutz

7.1 Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen fiir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) ist flir die AuRBenbauteile von
Aufenthaltsraumen im Sinne des § 43 NBauO baulicher Schallschutz vorzusehen.

Larmpegelbereich | Auflenpegel Lr (aulien) resultierendes Schalldammmalf
(LPB) (erf. R'w.res.)
Wohn- und Uber- Blroraume
nachtungsraume und ahnliches !
Il 56 - 60 dB 30 30
I 61-65dB 35 30
v 66 - 71 dB 40 35

! An AuRenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende Auflenldrm aufgrund der in den Rdumen ausgelbteiigKéiten nur
einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

7.2 Inden Quartieren Q1, Q2 und Q5 sind innerhalb der Larmpegelbereiche Il und IV besonders
schutzbediirftige Rdume (z. B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) maéglichst zur larmabgewandten Seite
des Hauses auszurichten. Alternativ sind zum Schutz der Nachtruhe Schallschutzfenster mit
schallgedammten Liftungsoffnungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht
auf andere geeignete, den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechende Weise
sichergestellt werden kann. Ein entsprechender Nachweis ist im jeweiligen Genehmigungs-/
Anzeigeverfahren zu erbringen.

7.3 Inden Quartieren Q1, Q3, Q4 und Q5 sind innerhalb des Larmpegelbereiches |l besonders
schutzbedurftige Rdume (z. B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) mdglichst zur larmabgewandten Seite
des Hauses auszurichten. Alternativ sind zum Schutz der Nachtruhe Schallschutzfenster mit
schallgedammten Luftungséffnungen oder Schallschutzfenster mit besonderen konstruktiven
Merkmalen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete,
den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechende Weise sichergestellt werden kann. Ein
entsprechender Nachweis ist im jeweiligen Genehmigungs-/ Anzeigeverfahren zu erbringen.

7.4  Im Quartier Q5 sind innerhalb des Larmpegelbereiches Ill und IV dem Wohnen dienende
Aufienanlagen (Terrassen, Balkone etc.) ausschlieBlich auf der larmabgewandten Seite des
Geb&udes anzuordnen.
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7.5 Innerhalb der linienhaften Festsetzung fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB) ist angrenzend an das Flurstiick 240/16 eine 1,8 m hohe Larmschutzanlage und entlang der
sudlichen Grenze des Geltungsbereiches eine 2,5 m hohe Larmschutzanlage zu errichten. Diese ist
zur Vermeidung von Schallreflektionen strallenseitig absorbierend, mindestens DLa = 4 dB,
herzustellen. AuRerdem ist die Larmschutzwand stralenseitig dauerhaft mit folgenden
Kletterpflanzen: Efeu (Hedera helix), Wilder Wein (Parthenocissus ginquefolia) oder Gewohnliche
Waldrebe (Clematis vitalba) zu begriinen. Die Mindestpflanzenzahl betragt eine Pflanze je 2,0 Ifm
Larmschutzwand.

7.6 Innerhalb des Sondergebietes SO ,Hotel” ist mit dem Beginn der Bebauung in den Quartieren Q2 und
Q3 in Verlangerung der westlichen Gebdudewand eine 2,0 hohe Larmschutzwand zu errichten. Die
Lange der Wand richtet sich nach der Lange der Stellplatze vor dem Hotelgebaude.

NACHRICHTLICHE HINWEISE / UBERNAHMEN

Niederschlagswasser

Gemal § 96 Abs. 3 NWG sind die Grundstiickseigentiimer zur Beseitigung des Niederschlagswassers an
Stelle der Gemeinde verpflichtet, soweit nicht die Gemeinde den Anschluss an eine 6ffentliche
Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt oder ein gesammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine
Beeintrachtigung des Wohls der Aligemeinheit zu verhiten.

Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist die
zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder das Kampfmittelbeseitigungsdezernat umgehend zu
benachrichtigen.

Altlasten

Altablagerungen und Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. Sollten im Zuge von BaumaRnahmen
Mullablagerungen, Altablagerungen bzw. Altstandorte (kontaminierte Betriebsflachen) oder sonstige Boden-
bzw. Grundwasserverunreinigungen festgestellt werden, ist der Landkreis Osterholz als Untere
Bodenschutzbehérde sofort zu benachrichtigen.

Archaologische Denkmalpflege

Sollten im Boden Sachen oder Spuren gefunden werden, bei denen Anlass zu der Annahme gegeben ist,
dass sie Kulturdenkmale (Bodenfunde) sind, so ist dies unverziglich der Gemeinde, dem Landkreis
Osterholz oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen (§ 14 Niedersachsisches
Denkmalschutzgesetz).

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990, zuletzt geadndert am
22.04.1993.

Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt
geandert am 22.07.2011.



