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Planzeichenerklarung (gem. PlanzV 90)

Art der baulichen Nutzung

MaR der baulichen Nuzung

Sonstiges Sondergebiet (SO) gemal § 11 BauNVO

Geschossflachenzahl
0,4 Grundflachenzahl
1] Zahl der Vollgeschosse (als Hochstmal?)
GH maximale Gebaudehohe (siehe Textliche Festsetzung Nr. 3)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a abweichende Bauweise (siehe Textliche Festsetzung Nr. 2)

—————
]

1 ] Baugrenze mit iberbaubarem Bereich

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung
von Baumen und Strduchern

Erhaltungsgebot flir Einzelbdume

Sonstige Planzeichen

BN _ Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

r====1

| GSt. |

Ll

Umgrenzung von Flachen fir Gemeinschaftstellplatze

-—8—0—98—8- Ahgrenzung unterschiedlicher Zahl der Vollgeschosse und Gebaudehdhen

Umgrenzung der Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkehrungen zum

: : Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
B schutzgesetzes
Larmpegelbereiche gem. DIN 4109

@ Buche 0,30 6

Darstellungen ohne Normcharakter

Abgrenzung der Larmpegelbereiche

Angaben zum Baumbestand (Baumart, Stamm- und Kronendurchmesser)

Sichtfeld (siehe Textliche Festsetzung Nr. 7)

Hohenlinien

Kreis Friesland, Stadt Varel

(c) 201
h QLGLN

Landesamt fiir Geoinformation

und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Aurich

Katasteramt Varel

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Malstab: 1 : 1.000
Quelle:
Auszug aus den Geobasisdaten der
Niedersachsischen Vermessungs- und
Katasterverwaltung

Die dieser Planunterlage zu Grunde liegenden Angaben des amtlichen Vermessungswesens sind nach
§ 5 des Niedersachsischen Gesetzes uber 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 Stral3en, Wege und Platze vollstandig nach (Stand 14.06.2017).

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

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Aurich - Katasteramt Varel -

Unterschrift

Varel, den .......ccccco.......

Ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein:
TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und Steinkonzen-
trationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemall § 14 Abs. 1 des Nieders.
Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde oder dem
Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege Referat Archaologie Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Strale 15,
Tel. 0441 / 799-2120 unverzuglich 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 unverandert zu lassen, bzw. fur
ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Altablagerungen / Altlasten

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

Brandschutz

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

Erdverlegte Versorgungseinrichtungen

Bei evtl. Tiefbauarbeiten ist ggf. auf erdverlegte Versorgungseinrichtungen Rucksicht zu nehmen, damit Schaden
und Unfalle vermieden werden. Schachtarbeiten in der Nahe von Elektrizitats- oder Gasversorgungseinrichtungen
sind von Hand auszufihren. Die ausfihrenden Firmen haben sich den genauen Verlauf der Erdkabel bzw.
Gasleitungen in der Ortlichkeit anzeigen zu lassen.

MaBnahmen zum Artenschutz

Die einschlagigen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Die im Rahmen der
Aufstellung dieses Bebauungsplanes durchgefihrte Prifung zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit der Planung
entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen.
Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend das

Landesamt fur Geoinformationen und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) Kampfmittelbeseitigungsdienst in
Hannover oder das Ordnungsamt der Stadt Varel zu benachrichtigen.
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DIN und ISO- Vorschriften

Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN-Vorschriften kdnnen bei der Stadt Varel, Fachbereich Planung und
Bau, Zum Jadebusen 20, 26316 Varel, wahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.

Waldersatz

Die Gehdlzbestande am Ostrand des Plangebietes, einschliel3lich der ehemaligen Parkplatzflache, sind geman § 2
des Niedersachsischen Gesetzes uber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG) als Wald einzustufen.
Dessen GroRe betragt 2.700 gm. Da dieser Wald nunmehr aufgegeben werden soll, ist eine entsprechende
Ersatzaufforstung vorzunehmen. Hierzu hat der Grundstiickseigentimer einen Vertrag mit den Niedersachsischen
Landesforsten - Forstamt Neuenburg abzuschlieRen, in dem die Ersatzaufforstung abschlielend geregelt wird.

Beschriankung der Rodungszeiten

Aus Griunden des vorbereitenden Artenschutzes darf die Rodung bzw. Fallung sowie das Beschneiden von
Baumen, Gebilschen und anderen Gehdlzen nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September (Fallverbot
gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) durchgefiuhrt werden.

Okologische AusgleichsmaRnahmen

Aus naturschutzrechtlicher Sicht sind fir den Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
MaRnahmen aulerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 222 durchzufiihren. Diese sollen gemaf
Umweltbericht mit integrierter Eingriffsregelung auf dem Flurstick 385/19 der Flur 7, Gemarkung Varel-Stadt
durchgefihrt werden. Naheres ist in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Varel und dem
Vorhabentrager zu regeln.

Baumersatz
Als Ersatz fur die Einzelbdume, die nicht erhalten werden kénnen, sind innerhalb des Plangebietes insgesamt 12

heimische, standortgerechte Laubbaume anzupflanzen. Naheres ist in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der
Stadt Varel und dem Vorhabentrager zu regeln.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Nr. 1 Art der baulichen Nutzung im Sonstigen Sondergebiet (SO)
(gem. § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)

Im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Seniorenzentrum, Betreutes Wohnen, Service-Wohnen"
sind gemal § 11 Abs. 2 BauNVO folgende Nutzungen zuléssig:

. ein Alten- und Pflegeheim,

. eine Einrichtung fiir die Tagespflege von Senioren,

. seniorengerechte Wohnungen und Appartements fir Betreutes Wohnen (Service-Wohnen),
. Aufenthalts-, Sport- und Therapierdume,

. eine Praxis fUr Physiotherapie,

. R&dume und Einrichtungen fiir den Betrieb und die Verwaltung der Anlage,

. Stellplatze fir Bewohner, Besucher und Personal.

NO O WN =

Nr.2 Abweichende Bauweise
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

In der abweichenden Bauweise a sind die Gebdude in offener Bauweise zu errichten, es sind jedoch Gebaude mit
einer maximalen Lange von 80 m zul&ssig.

Nr. 3 Geb&dudehéhe
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Im Sonstigen Sondergebiet werden die zuldssigen Gebaudehdhen der baulichen Anlagen und die erforderlichen
Bezugspunkte festgesetzt.

Die Gebaudehohe (GH) darf den in der Planzeichnung angegebenen Wert in Meter Gber NN nicht Uberschreiten.
Oberer Bezugspunkt beim Gebaude ist der hdchste Punkt des Daches (Oberkante First bzw. Oberkante
Flachdach).

Zwecks Orientierung sind in der Planzeichnung Héhenpunkte mit Angabe der NN-H6hen angegeben.

Nr. 4 Garagen und Nebenanlagen in Form von Gebauden
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB i.V.m. § 12 und § 14 BauNVO)

Garagen gemal® § 12 BauNVO und Nebenanlagen in Form von Gebauden gemall § 14 BauNVO sind auch
aulerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Bereiche zuldssig. Zu den angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen
mussen sie jedoch einen Mindestabstand von 5,00 m einhalten.

Nr. 5 Erhaltungsgebot fiir den Baumbestand
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Der Baumbestand innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern ist gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen. Abgange sind durch Neuanpflanzung der gleichen Art zu ersetzen. Fir die Neuanpflanzungen gelten
folgende Vorgaben: Gehdlzqualitdt: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14 bis 16 cm, gemessen in ein
Meter Hohe.

Die mit einem Erhaltungsgebot festgesetzten Einzelbaume sind langfristig zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgang
ist an gleicher Stelle ein Ersatzbaum gleicher Art zu pflanzen. Fir die Neuanpflanzungen gelten folgende
Vorgaben: Gehdlzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14 bis 16 cm, gemessen in ein Meter Hohe.

Der Kronentraufbereich der mit einem Erhaltungsgebot festgesetzten Einzelbdume ist in der gekennzeichneten
Flache von jeglicher Versiegelung freizuhalten.

Nr. 6 Passiver Larmschutz
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch Larmimmissionen vorbelastet. Die schalltechnischen
Orientierungswerte nach DIN 18005 werden in Teilen des Geltungsbereiches uberschritten. Diese Bereiche sind in
der Planzeichnung als Larmpegelbereiche (LPB) | bis || gekennzeichnet.

Die Aufenbauteile (Dach, Wand, Fenster) sind in diesen Bereichen so auszubilden, dass folgende Anforderungen
der DIN 4109 an das resultierende bewertete Schallddmmmal R’w, res der AuRenbauteile eingehalten werden:

- fir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume und
ahnliches im LPB |1 30 dB und im LPB Il 30 dB;

- fir Blaroraume und ahnliches im LPB 1l 30 dB.
Nr. 7 Freihaltung von Sichtfeldern

Das in der Planzeichnung dargestellte Sichtfeld im Bereich der Waldstral3e ist zwischen 0,80 m und 2,50 m von
standigen Sichthindernissen freizuhalten.

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 Bebau-
ungsplan Nr. 222, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen als
Satzung beschlossen.

Es gelten die Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990, in der Fassung vom
21.11.2017.

Varel, den ..........cccoooiiii.

Bulrgermeister

PLANVERFASSER

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 222 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-Strae 25 - 26133 Oldenburg

Oldenburg, den ..........coconeenee

Planverfasser

VERFAHRENSVERMERKE

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am 29.10.2015 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 222 beschlossen.

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

Bulrgermeister

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Rahmen einer Biirgerversamm-
lungam .....cccoeeernnnns im Rathaus Langendamm.

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

Bulrgermeister

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am .................... dem Entwurf des Bebau-
ungsplanes Nr. 222 und der Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am .................... ortsublich bekanntgemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 222 und der Begriindung haben vom .................... bis ...

gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

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

Bulrgermeister

Der Rat der Stadt Varel hat den Bebauungsplan Nr. 222 nach Prifung der Anregungen gemaR § 3 Abs. 2

BauGB in seiner Sitzung am .................... als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Varel, den ... e
Bulrgermeister

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 222 ist gemal § 10 Abs. 2 BauGB am .................... in der

Nordwest - Zeitung (Ausgabe: Der Gemeinnitzige) bekanntgemacht worden. Er ist damit rechtsverbindlich
geworden.

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

Bulrgermeister

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

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

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

den

Varel,

Stadt Varel

Landkreis Friesland

Bebauungsplan Nr. 222

Seniorenzentrum Waldviertel

ENTWURF

Fassung fiir die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und
die Einholung der Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

(Stand: 02.09.2019)

BEGLAUBIGUNGSVERMERK

STADT VAREL
Der Burgermeister

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein.

Varel, den .........cccooe. Siegel i.A.




