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Sonstiges
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gem. 8§ 11 BauNVO
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PLANUNTERLAGE Aktenzeichen: 177001-8

(c) 2017
‘§ LGLN

Landesamt fir Geoinformation

und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Aurich

Katasteramt Varel

Kreis Friesland, Stadt Varel, Gemarkung Varel-Land, Flur 1

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mal3stab: 1 : 500
Quelle:
Auszug aus den Geobasisdaten der
Niedersachsischen Vermessungs- und
Katasterverwaltung

Die Planunterlage wurde angefertigt vom

Vermessungsbiro
Alfred u. Dirk Menger
Offentlich bestellte Vermessungsingenieure

Rhododendronstr. 22 26655 Westerstede
Telefon : 04488 / 71701 Telefax : 04488 / 72836
E-Mail: info@vermessung-menger.de

Die dieser Planunterlage zu Grunde liegenden Angaben des amtlichen Vermessungswesens sind nach
8 5 des Niedersachsischen Gesetzes tber das amtliche Vermessungswesen vom 12.12.2002, Nds.
GVBI. 2003, S. 5, geschutzt. Die Verwertung fur nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke und die
Offentliche Weitergabe ist nicht zulassig.

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeut-
samen baulichen Anlagen sowie StralRen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand 24.01.2017). 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 moglich.

Vervielfaltigungserlaubnis erteilt nach dem Niedersachsischen Gesetz tiber das amtliche Vermessungs-
wesen (NVermG) vom 12.12.2002.

Westerstede, den ....................
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Art der baulichen Nutzung

Planzeichenerklarung (gem. PlanzV 90)

Sonstiges Sondergebiet (SO) gemafl § 11 BauNVO

Mafl’ der baulichen Nuzung

Grundflachenzahl

Geschossflache (maximal)

Zahl der Vollgeschosse (als Hochstwert)

maximal zuldssige Gebaudehdhe in Metern tiber NN

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

offene Bauweise

Baugrenze mit Uberbaubarem Bereich

zu erhaltender Einzelbaum

Regelungen fiir die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz

Einzelanlagen die dem Denkmalschutz unterliegen; hier: Baudenkmal

Sonstige Planzeichen

Grenze des rAumlichen Geltungsbereiches

Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze

Ho6henbezugspunkt

Bemalung in Metern

Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Angaben zum Baumbestand (Baumart, Stammdurchmesser, Kronendurchmesser)

unterirdische Hauptwasserversorgungsleitung

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Nr. 1 Art der baulichen Nutzung im Sonstigen Sondergebiet (SO)

Im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Pflegeeinrichtung und Ferienwohnen fir besondere Ziel-
gruppen in dorflicher Umgebung"” sind gemal § 11 Abs. 2 BauNVO folgende Nutzungen zuléssig:

1. Pflegeeinrichtung in Form einer Wohngruppe mit sechs Pflegeplatzen,

2. Drei Ferienwohnungen fir Gaste der in der Wohngruppe lebenden Personen oder fiir sonstige pflegebeddrftige
Personen mit ihren Begleitern,

3. Funktionsgebaude und Anlagen zum Betrieb der 0. a. Einrichtungen,
4. Stellplatze fir Bewohner und Géste.
Nr. 2 Gebaudehohen

Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BauNVO werden die zulassigen Hohen baulicher
Anlagen und die erforderlichen Bezugspunkte festgesetzt. Die Gebaudehdhe (GH) darf den Wert von 13,5 m Uber
NN nicht Gberschreiten. Bezugspunkt bei den Gebauden ist die Oberkante des Dachfirstes.

Nr. 3 Nebenanlagen in Form von Gebauden

Nebenanlagen in Form von Geb&uden gemaR § 14 BauNVO sind im Sonstigen Sondergebiet bis zu einer Flachen-
grofRe von insgesamt 100 gm zuldssig. Zur ndrdlichen Plangebietsgrenze miissen Nebenanlagen in Form von Ge-
b&uden einen Mindestabstand von 5,00 m einhalten.

Nr. 4a Erhaltungsgebot fir Einzelbdaume

Der in der Planzeichnung mit einem Erhaltungsgebot gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzte Baumbe-
stand ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Abgange sind durch Neuanpflanzung der selben Art zu ersetzen.
Fir die Neuanpflanzungen gelten folgende Vorgaben: Gehdlzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang
14 bis 16 cm.

Nr. 4b Anpflanzungsgebot fiir Einzelbdume

Innerhalb des Plangebietes sind insgesamt 12 heimische, standortgerechte Laubbdume gemafn § 9 Abs. 1 Nr. 25
a BauGB zu pflanzen. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen MalRnahmen folgenden
Pflanzperiode durchzufiihren. Fir die Neuanpflanzungen gelten folgende Vorgaben: Gehdlzqualitat: Hochstamm,
3 x verpflanzt, Stammumfang 14 bis 16 cm.

Nr. 5 Zuordnungsfestsetzung der 6kologischen AusgleichsmaRnahme

Aus naturschutzrechtlicher Sicht sind fir den Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
MaRnahmen aufRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 232 durchzufiihren.

Gemal § 9 Abs. 1a BauGB werden deshalb die im Umweltbericht mit integrierter Eingriffsregelung benannten und
beschriebenen AusgleichsmaRnahmen auf dem Flurstiick 385/19 der Flur 7, Gemarkung Varel-Stadt den Bau-
grundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 232 zugeordnet.

Nr. 6 Schaffung neuer Brutmdglichkeiten

Zum Ausgleich des Verlustes von Brutmdglichkeiten firr die im Plangebiet vorkommenden Vogelarten sind zwei
geeignete Nisthilfen fir Hohlenbriter, vier geeignete Nisthilfen fur Halbhdhlenbriiter sowie zwei Zaunkdnigkugeln
innerhalb des Plangebietes zu installieren und dauerhaft zu erhalten. Erganzend dazu ist eine Benjeshecke in
einer Lange von mindestens 10,0 m, einer Breite von mindestens 0,5 m und einer H6he von mindestens 1,0 m
anzulegen.

Nr. 7 Schutz von Flederméausen

Da das vorhandene Quartier des Braunen Langohrs innerhalb des Bestandsgebaudes nicht erhalten werden kann,
sind innerhalb des Plangebietes mindestens drei Ersatzquartiere (Fledermauskasten) bereitzustellen. Die
Installation der Kasten hat so friih wie moglich vor Beginn der Bauarbeiten am Bestandsgeb&ude zu erfolgen.

Das weitere Vorgehen zum Fledermausschutz (Umsiedlung, Vergramung, fledermauskundliche Baubegleitung) ist
mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen, insbesondere dann, wenn sich Baubeginn und potenzielle
Fortpflanzungszeit der Tiere tUiberschneiden.

Nr. 8 Beschrankung der Rodungszeiten

Aus Griinden des vorbereitenden Artenschutzes darf die Rodung bzw. Féallung sowie das Beschneiden von
Baumen, Gebuschen und anderen Gehdlzen nicht in der Zeit vom 1. Méarz bis zum 30. September (Fallverbot
geman § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) durchgefiihrt werden.

Nr. 9 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind gemaf § 12 Abs. 3a BauGB in Verbindung
mit 8 9 Abs. 2 BauGB nur solche Nutzungen zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger im Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet hat. Weitere im Sonstigen Sondergebiet zulassige Nutzungen setzen die Anderung
des Durchfiihrungsvertrages oder den Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages voraus.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE GESTALTUNG

§ 1 Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gemaR § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO gelten fiir den Bereich des festgesetzten Sonstigen
Sondergebietes.

§ 2 Dachform und Dachneigung
Die Gebaude sind mit einem Satteldach oder einem Krippelwalmdach zu errichten.

Bei bestehenden Gebauden ist die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplanes vorhandene Dach-
neigung zu erhalten.

Bei der Errichtung neuer Gebaude sind nur Dachneigungen von mindestens 30 Grad und héchstens 50 Grad zu-
lassig.

Garagen und Nebengebaude mit einer geringeren Bruttogrundrissflache als 50 gm, Dachaufbauten, Uberdach-
ungen fiir Eingangsbereiche und Freisitze sowie transparente Gebaudeteile (Wintergarten) kénnen mit geringerer
Dachneigung als 30 Grad oder als Flachdach ausgebildet werden soweit denkmalpflegerische Griinde dem nicht
entgegenstehen.

§ 3 Dacheindeckungsmaterialien / Dachfarben

Bei Bauvorhaben sind die geneigten Dacher mit Dacheindeckungsmaterialien in den Farbténen rot bis rotbraun
oder rot-bunt (angelehnt an die RAL-Téne 2001, 2002, 2004, 3000, 3016) einzudecken. Fir die Dacheindeckung
sind nur Dachsteine (Tonziegel, Betondachsteine) mit gewellter Oberflache (z. B. Hohlziegel) zulassig. Glasierte
oder sonstige das Licht reflektierende Dachziegel sind nicht zulassig.

8 4 Fassadengestaltung
Beim Bestandsgebaude ist das vorhandene Mauerwerk zu erhalten.

Bei neuen Bauvorhaben sind die AuRenwénde in Ziegelmauerwerk zu errichten. Dabei sind rote bis rotbraune
Ziegel (angelehnt an die RAL-T6ne 2001, 2002, 2004, 3000, 3002, 3003, 3004, 3011, 3013, 3016, 3017, 8004,
8012, 8015) mit weilRer bis grauer Verfugung zu verwenden. Das Aufbringen von Holzverkleidungen ist bis zu
einem Anteil von 25 Prozent der jeweiligen Fassadenflache zulassig.

HINWEISE

Ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein:
Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und Steinkon-
zentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaf § 14 Abs. 1 des Nieders.
Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und miissen der zustéandigen unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem
Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege Referat Archaologie Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener Straf3e 15,
Tel. 0441 / 799-2120 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 vier Werktagen nach der Anzeige unveréandert zu lassen, bzw. fir
ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Denkmalschutz

Das sich im Plangebiet befindende Gebéaude Sielstrale 24 ist als Baudenkmal eingestuft worden. Jegliche Veran-
derungen an dem Gebéaude sind mit der Unteren Denkmalbehdrde abzustimmen.

Altablagerungen / Altlasten

Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen gefunden werden,
ist unverziiglich der Landkreis Friesland - Untere Bodenschutzbehdrde - zu informieren.

Brandschutz

Zur Gewahrleistung eines ausreichenden Brandschutzes sind die Bestimmungen des Arbeitsblattes W 405 der
Technischen Regeln des DVGW einzuhalten.

Hauptwasserleitung
Entlang der dstlichen Plangebietsgrenze verlauft eine Hauptwasserversorgungsleitung des OOWV.
Erdverlegte Versorgungseinrichtungen

Bei evtl. Tiefbauarbeiten ist ggf. auf erdverlegte Versorgungseinrichtungen Riicksicht zu nehmen, damit Schaden
und Unfélle vermieden werden. Schachtarbeiten in der Néhe von Elt.- oder Gasversorgungseinrichtungen sind von
Hand auszufiihren. Die ausfiihrenden Firmen haben sich den genauen Verlauf der Erdkabel bzw. Gasleitungen in
der Ortlichkeit anzeigen zu lassen.

Artenschutz

Die einschlagigen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Die im Rahmen des
Umweltberichtes durchgefiihrte Priifung zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit der Planung entbindet nicht von
den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen.

HINWEIS zur Geruchsbelastung im Plangebiet

Bei Zugrundelegung des derzeitigen Viehbestandes des westlich der Vorhabenflache liegenden Hofes treten
Geruchshaufigkeiten von 8,5 % bis 5,9 % der Jahresstunden im Plangebiet auf. Sollte dort eine Aufstockung des
Viehbestandes erfolgen, kdnnten im Plangebiet Geruchshaufigkeiten von bis zu 14,5 % der Jahresstunden
auftreten. Die Geruchsimmissionsrichtlinie setzt fiir ein Dorfgebiet einen Grenzwert von 15,0 % der Jahresstunden
fest.

PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) , hat der Rat der Stadt Varel diesen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 232, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen
Festsetzungen sowie den nebenstehenden 6rtlichen Bauvorschriften tiber die Gestaltung als Satzung beschlos-
sen.

Es gelten die Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

Varel, den .....ccooeeevviveiieeieiiennn.

Birgermeister

PLANVERFASSER

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 232 wurde ausgearbeitet von:

BONER + PARTNER

ARCHITEKTEN STADTPLANER INGENIEURE

Johann H. Boner - Dr. Helmut Gramann GbR
Auf der Gast 36 B - 26316 Varel - Dangast
Thomas-Mann-Stra3e 25 - 26133 Oldenburg

Oldenburg, den .........ccccvvvvveeneen.

Planverfasser

VERFAHRENSVERMERKE

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am 19.01.2017 die Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 232 beschlossen.

Varel, den .....cccoeeeeeevennen.

Birgermeister

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Rahmen einer Biirgerver-
sammlung am .................... im Rathaus Langendamm.

Varel, den .......ccoeeeeeeenne.

Birgermeister

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am 23.03.2017 dem Entwurf des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr. 232 und der Begriindung sowie der drtlichen Bauvorschriften Gber die
Gestaltung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemanR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am .................... ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 232 und der Begriindung haben vom ....................
o] geman § 3 Abs. 2 BauGB ¢ffentlich ausgelegen.

Varel, den .....cccoeeeveeeenen.

Birgermeister

Der Rat der Stadt Varel hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 232 einschlieR3lich der értlichen
Bauvorschriften lUber die Gestaltung nach Priifung der Anregungen gemald § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung
am ..o als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Varel, den ......ccoeeeeeevenae.

Birgermeister

Der Satzungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 232 ist gemaR § 10 Abs. 2 BauGB am
.................... in der Nordwest - Zeitung (Ausgabe: Der Gemeinnlitzige) bekanntgemacht worden. Er ist damit
rechtsverbindlich geworden.

Varel, den .....cccoeevvereenen.

Birgermeister

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der Bebauungsplanes ist die Verletzung von Verfahrens- oder
Formvorschriften beim Zustandekommen dieses Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.

Varel, den .....cccoeeeeeveennen.

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind Mangel in der Abwagung nicht geltend
gemacht worden.

Varel, den .....cccoeeeveeeenen.

Stadt Varel

Landkreis Friesland

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 232

Pflegeeinrichtung Dangast

Vorhabentrager: Hoppmann Immobilienverwaltungs KG,Jurnweg 24, 26215 Wiefelstede

Fassung zum Satzungsbeschluss

(Stand 22.05.2018)

BEGLAUBIGUNGSVERMERK

STADT VAREL
Der Birgermeister

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein.

Varel, den ......cccceeeens Siegel iA.
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