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Abgrenzung Planbereich
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Ziel der Planung

Durch die anstehende Bauleitplanung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung einer Senioren- und Pflegeeinrichtung am Rand des Stadtkerns von
Varel geschaffen werden.

Mit der Standortwahl fir das Vorhaben wird ein weiterer Bereich des ehemaligen
Kasernengelandes einer sinnvollen Nachfolgenutzung zugefihrt.

Das Projekt wird von der Stadt Varel unterstutzt, da dadurch ein wertvoller Beitrag zur
Verbesserung der Versorgung mit sozialer Infrastruktur geschaffen wird. Aufgrund des
demografischen Wandels besteht ein hoher Bedarf an Einrichtungen fur Senioren und
Pflegebedirftige.
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Geplante Baumalihahmen

Neubau Wohnpark Varel - Betreutes Wohnen und Tagespflege

Lageplan | M 13500 Beispiel Grundriss | M 1.200

Anzahl Mitarbeiter:
BAl = 2 SIWE
= insgesamt 50 Mitarbeiter | stirkste Schicht = 16 Miaheder

BAll= e 72

WE
= insgesamt 70 Mitarbeiter | ctaricte Schicht = 20 Mitarbedtier

[ Erweiterung magl.
[JTerassen
Kieintierstall

[JFahrwege
[ Parkpltze

KAPELS ARCHITEKTEN (‘

BIERT|CHER ROTTERS HAUSTMANK RAPELS

Beispielfotos vom Wohnpark in Apen (dhnlich BA I, Geschosse = 11 + 5TG) Ansicht | M 1.200 (shnlich BA |, Geschosse = Il + 5TG)

Janssen Varel GmbH & Co. KG | Wilder Weg 1| 26524 Halbemond | Entwurf 26.02.2019
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Stand der Bauleitplanung

Der Planbereich wird derzeit von keinem Bebauungsplan abgedeckt.

Im Flachennutzungsplan wird das Plangebiet derzeit als Flache fur den
Gemeinbedarf ohne Zweckbestimmung dargestellt.

oY Yt

.ﬂ Geltungsbereich des
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Bebauungsplanes Nr. 222 [ \\
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Fassung zur frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und der Behorden

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN |

6 18
Sonstiges
Sondergebiet (SO)
gem. § 11 BauNvVO

Zweckbestimmung:
Seniorenzentrum
Betreutes Wohnen
Service-Wohnen

| Planzeichenerklarung (gem. PlanzV 90)

,‘ Art der baulichen Nutzung

- Sonstiges Sondergebiet (SO) gemaR § 11 BauNVO

MaR der baulichen Nuzung
40
|——— 19 @
. 0,4 MaRstab 1 : 1.000 @ Geschossflachenzahl
. L4 . 04 Grundflachenzahl
a I L] Zahl der Vollgeschosse (als HochstmaR)
CoL GH max.: \ < " GH maximale Gebéudehohe (siehe Textliche Festsetzung Nr. 3)
19,50 m iiber NN 3 #
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
a abweichende Bauweise (siehe Textliche Festsetzung Nr. 2)
[ E____Ji Baugrenze mit iberbaubarem Bereich
-

Planungen, Nutzungsregelungen, Ma§nahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

40

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Baumen und Strauchern

. Erhaltungsgebot fiir Einzelbdume

Sonstige Planzeichen

—_EEN BN Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

{88t Umgrenzung von Flachen fiir Gemeinschaftstellplatze

-—0—0—8—9- Abgrenzung unterschiedlicher Zahl der Vollgeschosse und Gebaudehdhen
Sonstiges
Sondergebiet (SO)

gem. § 11 BauNVO

Umgrenzung der Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkehrungen zum
[:j Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
40 | ' schutzgesetzes
12 ! f Zweckbestimmung:
' v Seniorenzentrum

Betreutes Wohnen
Service-Wohnen

Larmpegelbereiche gem. DIN 4109

. B Abgrenzung der Larmpegelbereiche
1‘ \‘ X r A ~
' ! " i ( - Angaben zum Baumbestand (Baumart, Stamm- und Kronendurchmesser)
| e Steenkenkamp : \
1 | GH max.: %

22,50 m uber NN

Darstellungen ohne Normcharakter
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Fassung zur frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und der Behorden
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Fassung zur friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und der Behorden

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Nr. 1 Art der baulichen Nutzung im Sonstigen Sondergebiet (SO)
Nr. 2 Abweichende Bauweise

Nr. 3 Gebaudehodhe

Nr. 4 Garagen und Nebenanlagen in Form von Gebauden

Nr. 5 Erhaltungsgebot fir den Baumbestand

Nr. 6 Passiver Larmschutz
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Frihzeitige Beteiligungsverfahren

Folgende Behorden oder sonstige Trager offentlicher Belange haben keine abwagungs-
relevanten Anregungen oder Hinweise vorgebracht:

- TenneT TSO GmbH
- Niedersachsische Landesbeho6rde fur StraRenbau und Verkehr (GB Aurich)
- Entwasserungsverband Varel
- EWE Netz GmbH
- Oldenburgische Industrie- und Handelskammer
- AVACON Netz GmbH
- Polizeiinspektion Wilhelmshaven / Friesland - Sachgebiet Verkehr
- Vodafone Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH
- Niedersachsisches Landesamt fur Denkmalpflege (Abteilung Archaologie)
- Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie
- Landkreis Friesland
- FB Umwelt (Untere Wasserbehotrde, Untere Abfallbeh6rde, Untere Immissionsschutz-
behorde, Untere Bodenschutzbehorde)
- FB Zentrale Aufgaben, Wirtschaft, Finanzen. Personal
- FB StralRenverkehr
- FB Planung, Bauordnung Gebaudemanagement (Brand- und Denkmalschutz)
- FB Planung, Bauordnung Gebaudemanagement (Stadtebaurecht)
- FB Planung, Bauordnung und Gebaudemanagement (Regionalplanung)
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Frihzeitige Beteiligungsverfahren

Folgende Behoérden oder sonstige Trager oOffentlicher Belange haben abwagungs-
relevante Anregungen oder Hinweise vorgebracht:

- OOWYV Brake
- Telekom Deutschland GmbH
- Landkreis Friesland - FB Umwelt - Untere Naturschutzbehorde

Im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurden
keine Stellungnahmen abgegeben.
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Abwagungsvorschlage - TOB - Beteiligung

Zusammenfassung der Stellungnahme des OOWYV Brake

1

Der OOWYV gibt mehrere Hinweise zur Regelung der Schmutzwasserentsorgung und zur Ableitung
des Oberflachenwassers.

2.

AulRerdem weist er darauf hin, dass in der Begrindung unter Punkt 5.6 Wasserwirtschaft, \Wasser-
versorgung / Brandschutz angegeben ist, dass der OOWYV im Plangebiet flr die Trink- und L&sch-
wasserversorgung zustandig ist. Das ist falsch. Im Stadtgebiet Varel ist die EWE flr die Trink- und

Loschwasserversorgung zustandig. Es wird darum gebeten, die Begrindung dementsprechend zu
korrigieren.

Abwagung der Stadt Varel

zu 1.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen und bei der Planrealisierung entsprechend
beachtet. Die Hinweise werden an den Vorhabentrager weitergeleitet.

ZuU 2.
Der Anregung wird gefolgt. Die Begrindung wird entsprechend geéandert.
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Abwagungsvorschlage - TOB - Beteiligung

Stellungnahme der Telekom

Bei Baumal3inahmen ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunika-
tionslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z. B. im Falle von Stérungen) der
ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit mdglich ist. Es ist deshalb erfor-
derlich, dass sich die Bauausfuihrenden vor Beginn der Arbeiten tGber die Lage der zum Zeitpunkt
der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die
Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Abwagung der Stadt Varel

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bei der Planrealisierung entsprechend beachtet.
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Abwagungsvorschlage - TOB - Beteiligung

Stellungnahme des Landkreises Friesland - FB Umwelt - Untere Naturschutzbehdrde

1.
Grundsatzlich bestehen keine Bedenken.

2.

Gemald Punkt 5.2 ist eine Umweltprifung durchzuflihren. Der Artenschutz ist durch einen Fach-
beitrag abzustimmen. Es sind die vorhandenen Brutvigel und Fledermausarten zu erfassen.
Daraufhin ist eine zeitliche Regelung der Baufeldraumung festzulegen.

Abwagung der Stadt Varel

zu 1.
Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

ZuU 2.

Der Anregung wird gefolgt. Eine Umweltprifung einschlie3lich Artenschutzprifung wurde durch-
gefuhrt. Der Umweltbericht wird den Begriindungen zum Bebauungsplan Nr. 222 und zur 28. FNP-
Anderung (Fassung fir die 6ffentliche Auslegung) beigefigt.

Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass bei der weiteren Baufeldraumung das Fallverbot
gemal 8§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG zu beachten ist. Danach dirfen die Rodung bzw. Fallung sowie
das Beschneiden von Baumen, GeblUschen und anderen Gehdlzen nicht in der Zeit vom 1. Marz bis
zum 30. September durchgefihrt werden.
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Abwagungsvorschlage - TOB - Beteiligung

Stellungnahme des Landkreises Friesland - FB Umwelt - Untere Naturschutzbehdérde

3.
Die notwendige Waldumwandlung ist gemafR Punkt 5.4 beim Landkreis zu beantragen. Dem Antrag
ist die Ersatzaufforstungsflache anzufiigen.

Abwagung der Stadt Varel

Zu 3.

Der Anregung wird gefolgt. Der Vorhabentrager wird beim Landkreis Friesland einen Antrag auf
Waldumwandlung gemald 8§ 8 NWaldLG stellen. Die notwendige Ersatzaufforstung soll vom Forst-
amt Neuenburg durchgefiihrt werden. Das Forstamt bietet die Mdoglichkeit an, den Waldersatz
durchzuftihren, wenn der Ersatzpflichtige daflr die Kosten Ubernimmt. Von dieser Option will der
Vorhabentrager Gebrauch machen. Hierflr wird er noch vor der Auslegung mit dem Forstamt
Neuenburg einen Dienstleistungsvertrag abschliel3en, in dem der Standort, die Art und der Umfang
der Ersatzaufforstung, die langfristige Absicherung sowie die Kostenibernahme geregelt werden.
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Entwurfsfassung zur o6ffentlichen Auslegung - Planzeichnung
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0.4 MaBstab 1
a nofh
‘GH max.: A ot
19,50 m iiber NN 2 Sl
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onstiges
Sondergebiet (SO)
‘ gem. § 11 BauNVO

! Zweckbestimmung:
: ‘Seniorenzentrum

Steenkenkamp

A

GH max.:
22,50 m iiber NN
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Planzeichenerkigrung (gem. PlanzV 90)

Art der baulichen Nutzung

Mat der baulichen Nuzung

‘Sonstiges Sondergebiet (SO) gema § 11 BauNVO

Geschossflachenzahl

Grundfiachenzahl
" Zahl der Voligeschosse (als Hochstmat)

GH maximale Gebaudehahe (siehe Textiche Festsetzung Nr. 3)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a abweichende Bauweise (siehe Textliche Festsetzung Nr. 2)

Baugrenze mit tiberbaubarem Bereich

Planungen, Mafnahmen und Fl
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

=

[ ] Erhaltungsgebot fiir Einzelbaume

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von Baumen und Stréuchern

Sonstige Planzeichen

_mmmmmm Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Umgrenzung von Flichen fir Gemeinschaftstellplatze

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung “Seniorenzentrum, Beireutes Wohnen, Service-Wohnen®
sind gemals § 11 Abs. 2 BauNVO folgende Nutzungen zulissig:

ein Alten- und Pllegeheim,

eine Einrichtung fr die Tagespflege von Senioren,

1
2
3.
4 Autennaf, Spor-n Thersperaume,
. aine PrasfrPhysitherap

& Riume und Einicntungon fo den Betrict und e Vorwaltung der Anlage,
7. Stliiatze o Bewobner, Bssucher und Parsona.

3 de Bauweise
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB LV.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

In der Gebaude in zu
einer maximalen Lange von 80 m zulassig,

, es sind jedoch Gebaude mit
Ne.3 Gebaudehohe
(gem. §9.Abs. 1 Nr. 1 BauGB iV.m. § 16 Abs. 2 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

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

DioGobiudahohe (GH) dar don n dor lanzsihrung angogebenen et n MeerGber N ihtUbersctrin.

Oberer Bezugspunkl beim Gebdude ist der hochste Punki des Daches (Oberkante First bzw. Oberkante
Flachdach
Zwecks Orientierung sind in 9

PRAAMBEL

At den 4 A des 10 Setussetsiais (BaU06) it don 80 0.2 i N2 doo
Niedersachsischen o5 (NKomVG) , hat der Rat der Stadt Varel diesen Bebat-
ungeplan Ne. 222, besiahend sua " Ger Fianselcnong und den nbensiahenden rodichon Festsetaungan sls
Satzung beschios

Es gelten die Bestmmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990, in der Fassung vom
2017
Varel, don

Brgemosier

PLANVERFASSER

Der Entwur des Babauungsplanes Nr. 222 wurde ausgearbeitet von:
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Nr. 4 Garagen und Nebenanlagen in Form von Gebéuden
(9om. § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB i.V.m. § 12 und § 14 BauN\VO)

Garagen gemats § 12 BauNVO und Nebenanlagen in Form von Gebuden gemat § 14 BauNVO sind auch
auernalb der fesigesetzien iberbaubaren Bereiche zulassig. Zu den angrenzenden offentichen Verkehrsfiachen
missen sie Jedoch einen Mindestabstand von 5,00 m einhalton.

e S Efaltungagebot Ur den Baumbsstand
(gem.§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Der Baumbestand innerhalb der in dor Planzeichnung festgesetzten Flache mit Bindungen fur Bepflanzungon und
f0r dio Emaltung von BBuren und Srkisher s QamAS § Abs. 1 Ne. 26 b BauGB daerhtl 2 ernehen und 2u
pfiegen. Abgange sind uanpflanzung der gleichen Art zu ersetzen. Fir die Neuanpfianzungen gelion
folgonds Vorgaban SonGaua Hodmaiamim. 4 varphans, Sammumiang 14 s 16 e gomessen n o
Meter Hohe

i ot oo st Exzti il st 1t i A BN A
ist o0 Golcher Stello o Ersatzboum glicher AT 2 planzen. Fir he, Newanofarzungon gofen 1agonde
o ot ot vt e t 5510 o oo o < it

Der Kronenirauberich dr it snem Erhaltngsgebo esgesetzen Einzalbdume it in dor gekennzeichneten
el

ist durch L fastet. Die schallechnischen

Abgrenzung Zahl der und ersiogalung fo
Nr.6 Passiver Larmschutz
Umgrenzung der Flichen fiir fir um {gom.§ 6:Aba:1 Nr:24BeuGE)
schutzgesetzes

w81 Larmpegelbereiche gem. DIN 4109

Abgrenzung der Lirmpegelbersiche

Angaben zum

—_ (Baumart, Stamm- und

¢ Sichifeld (siehe Textiiche Festsetzung Nr. 7)

Darstellungen ohne Normcharakter

Kartengrundiage:

Kreis Friesland, Stadt Varel

Usgenschatisiare
1.000

Gl

A

Ur- oder frilhgeschichtiiche Bodenfunde

100 Honenlinien
0w HONeNpUNKt mit Hohenangabe in Meter iber Normal Nul
P + Bematung in Meter
PLANUNTERLAGE Aktenzeichen: L 4 - 405/2016 HINWEISE HINWEISE

DIN und ISO- Vorschriften

Dl ndesem Bebatungsplan genanien DIN-Vorschrifen KGnen b dr Stadk Varl, Fachberich Planung und

= €A Lein

Solte el den gepanien Bau- und Exdarbellen ur. oder fhgeschiciche Bodenknde (das Kornan u. . el
\gefafischorben, Hn\zkchlsansamm\ungsn n sowie auffl inkonzen-
Tetnen. oo goings Spuren socher Funde) ‘Gomacht werden, s\nd deso gomat § 14 Rour 1 des Noders
plichl und mdssen der zustinden malschutzbehorde oder dem

Rotet Moo Sutap lonmi, Glaner Swabo 16,

Niederséichsischen Vermessungs- und

Katasterverwaltung

P Te Gt 7993120 snveriglen gomeces werde

Meldepfcntg st der Fndr, dr Lotercer Arbaen odr dor Urtemsher. Bodeunds urd Furcselen s nech
§ 14 A, 2 des NOSGNG Bl zum Abaut von vier Werktage nch dor Anzsi unverndertzu lassen.

GVBI

§5 des Nisdersécsischen Gaseizos Ube das amichs Vermessungewssan vor (212,200
2003, 5. 5, gest tung fi nichteigene oder wirtschaftiche Zwecke und die

schitz

offentiche Weuergabe phyehy 1massng

dem Inalt des L

der bzw.
ki ihren Schutz Sorge mpilogt oo s e ot e
2002, Nds. gestattet.

Altablagerungen / Altiasten

Die
samen baviichen Anlagen sowie Strafien, Wege und Plitze valitindig R (Stand 14.06.2017)

Sotlen bolsodenbavregungen oder Baatoeten Hisissau crBdlichs Bodanuerdnderungen geunden werden
Landkrols Friesland rlorai

Brandschutz

it nach dem

wesen (NVermG) vom 12.12.2002.

Gesetz ber das amtiche Vermessungs-

sind die des Arblisblaties W 405 der

zur eines
Tochnischen Rogeln des DVGW einzuhalten.

Varel, den

Landesamt fir undL
Regionaldirektion Aurich - Katasteramt Varel -

Erdverlogte Vorsorgungseinrichtungon

Boi 0wt Tiofbauarbaiten ist gf. auf erdverlagto Versorgungseinrichtungen Rikcksicht zu nahmen, damit Schaden
und Unfallo vermiaden werden. Schachtarboite in der Nahe von Elokirziats- oder Gasversorgungseinrchtungon
sind von Hand auszufihven. Die ausfihrenden Firmen haben sich den genauen Verlaul der Erdkabel bzw.
Gasietungen in dor Ortichkit anzeigen zu lassen.

Mainahmen zum Artenschutz

Unterschrit Die isctdgien Besimmungen des § 44 Bundssnarschuzgesez s zu beacten. Di im Rahmen dor
rifung Pl

lanung

Kampfmittel

Soliten bei Erdarbeiten Kampimitel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend das.
Landesamt fur L GLN) in

Hannover oder das Ordnungsamt der Stadt Vare zu benachrichtigen.

Varal, wnrer
Waldersatz

Die Gehdlzbestéinde am Ostrand des Plangebietes, einschiiefich der enemaligen Parkplatzfiache, sind gemal § 2
des Niscersacnscn Gastzes Uber den Wald nd o Landsehaorcnung (NWeloLG) s Weld szustuen
Dessen Gril beirigt 2700 qn, Da dser Weld runmenr aufgegeben werden sol, st ine enizprechends
Enaizauforstung vorzunhmen. Hrzy hat ton Vertrag mi

Landesforst

Beschrankung der Rodungszeiten

Aus Griinden des vorbersitenden Arienschuizes darf die Rodung bzw. Fallung sowle das Beschneiden von
Baumen, Geblschen und andern Gohdizen it n der Ze vom 1. Marz b zum 90, September (Falvetot
‘Gema § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) durchgefir wer

Okologischo Ausgleichsmainahmen

Aus natrschuarsiicner Scht snd (U den Ausgleich der zu erwaranden Engrfe in Natr ung Landschat
Mafinahmen autern: Sollen gemalt
Umweltbericht mit \meqr\ener Engritarogelung aut dem Pursick 38519 der Far 7, emaniung VarlStat
durchgefiirt werden. Nahe in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen

Vornabentrager 2u regein.

Baumersatz

Als Ersatz fir dle Einzelbaume, die nicht erhalten werden kbanen, sind innerhalb des Plangebletes Insgesamt 12
heimische,
‘Stadt Varel und dem Vorhabentrager zu regein.

et nam 'DIN 18005 wefden in Tl es Goltungsberiches Uberschiten. Diese Bereiche ind
PB) I bis I

Die Auterbautlls (Dsch Wand.Ferstr) i i decen Besichon so uszublden, dass fogende Anfodenngen
dor DIN 4109 an das rosulierande bowerteto

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

Varel, den
Sigermoisior

Di ihzsige Ofinichkasbealigung gomit § 3 Ab. 1 BauG8 erfoieim Rahmen inr Brgerversam-
ung a im Rathaus Langendamm

Varel, den
Bigomeistor

... dem Entwurf des Bebau-

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am .....
und seine gemat § 3 Abs. 2 8auGB

beschiossen.
Ort und Dauer der dffentich am i
Der_Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 222 und der Begrindung haben vom bis

gemél § 3 Abs. 2 BauGB dffentich ausgelegen

Varel, den ’
Sligomaiior

Der Rat der Stadt Varel hat den Bebauungsplan Nr. 222 nach Prifung der Anregungen gemald § 3 Abs. 2
Sitzung am is Satzung (§

~fur ‘Wonnungen. ung
ahniiches im LPB 130 dB und im LPB I 30 0B

- fur Broraume und ahniiches im LPB 11 30 8.
Nr.7 Freihaltung von Sichtfeldern

s in der Planzeichnung dargestelte Sichield im Berelch der Waldstrae ist zwischen 0.80 m und 2,50 m von
sandigon Sichnndomissén frogunalien.

Varel, den
Pr—

Der Satzungsbeschiuss zum Bebauungsplan Nr. 222 ist gemaf § 10 Abs. 2 BauGB a
Norbwent 20ng (Aiothe Dar Sefbentiie) pkaniipeachl s, B bl ol eI,

Varel, den .
Burgomoitor

Innerhalbainos Jahres nach Inkraftireten dor Bebauungsplanos ist die Vorletzung von Verfarens- oder
b worden.

Varel, den

Innerhalb eines Jahres nach Inkraftreten des Bebauungsplanes sind Mangel in der Abwagung icht geltend
gemacht worden.

Varel,  den

Stadt Varel

Landkreis Friesland

Bebauungsplan Nr. 222

Seniorenzentrum Waldviertel

ENTWURF
Fassung fiir die Gffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB uj
die Einholung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Ir:ger
ntlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

(Stand: 02.00.2019)

BEGLAUBIGUNGSVERMERK

Diese. Planzelchnung STADT VAREL

Der Birgermeister

Varel, den.. Siogel
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Entwurfsfassung zur o6ffentlichen Auslegung - Planzeichnung
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Entwurfsfassung zur o6ffentlichen Auslegung - Textliche Festsetzungen

Nr. 1 Art der baulichen Nutzung im Sonstigen Sondergebiet (SO)
(gem. 8§ 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 zulassig:

. ein Alten- und Pflegeheim,

. eine Einrichtung fur die Tagespflege von Senioren,

. seniorengerechte Wohnungen und Appartements flir Betreutes Wohnen (Service-Wohnen),
. Aufenthalts-, Sport- und Therapieraume,

. eine Praxis fur Physiotherapie,

. RAume und Einrichtungen flr den Betrieb und die Verwaltung der Anlage,

. Stellplatze fur Bewohner, Besucher und Personal.

~NOoO ok, WN PR

Nr. 2 Abweichende Bauweise
(gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

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

BONER + PARTNER (\
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Entwurfsfassung zur o6ffentlichen Auslegung - Textliche Festsetzungen

Nr. 3 Gebaudehohe
(gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Im Sonstigen Sondergebiet werden die zulassigen Gebaudehohen der baulichen Anlagen und die erforder-
lichen Bezugspunkte festgesetzt.

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

Zwecks Orientierung sind in der Planzeichnung Hohenpunkte mit Angabe der NN-HOGhen angegeben.

Nr. 4 Garagen und Nebenanlagen in Form von Gebauden
(gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2und 4 BauGB i.V.m. § 12 und § 14 BauNVO)

Garagen gemald § 12 BauNVO und Nebenanlagen in Form von Gebauden gemafl § 14 BauNVO sind auch
aulRerhalb der festgesetzten tberbaubaren Bereiche zulassig. Zu den angrenzenden o6ffentlichen Verkehrs-
flachen mussen sie jedoch einen Mindestabstand von 5,00 m einhalten.
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Entwurfsfassung zur o6ffentlichen Auslegung - Textliche Festsetzungen

Nr. 5 Erhaltungsgebot fir den Baumbestand
(gem. 8§ 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 gemall 8§ 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: Geholzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14
bis 16 cm, gemessen in ein Meter Hohe.

Die mit einem Erhaltungsgebot festgesetzten Einzelbdume sind langfristig zu erhalten und zu pflegen. Bei
Abgang ist an gleicher Stelle ein Ersatzbaum gleicher Art zu pflanzen. FUr 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 gekenn-
zeichneten Flache von jeglicher Versiegelung freizuhalten.
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Entwurfsfassung zur o6ffentlichen Auslegung - Textliche Festsetzungen

Nr. 6 Passiver Larmschutz
(gem. 8§ 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 tberschritten. Diese Bereiche
sind in der Planzeichnung als Larmpegelbereiche (LPB) I bis Il gekennzeichnet.

Die Aulenbauteile (Dach, Wand, Fenster) sind in diesen Bereichen so auszubilden, dass folgende
Anforderungen der DIN 4109 an das resultierende bewertete Schalldammmal R w, res der Aul3enbauteile
eingehalten werden:

- fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und
ahnliches im LPB |1 30 dB und im LPB |l 30 dB;

- fur Blroraume und ahnliches im LPB |1 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.
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Entwurf zur 28. FNP-Anderung - Planzeichnung

Flachennutzungsplan rechtswirksam (MaBstab 1 : 5.000)

Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. mit § 58 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes hat der Rat der Stadt
Varel diese 28. Anderung des Flachennutzungsplanes, bestehend aus der
Planzeichnung, beschlossen.

Varel den:somsmsmmassn awssessss

Birgermeister

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung

Landesamt fiir Q LGLN

Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen
Regionaldirektion Oldenburg - Katasteramt Varel -

Landesam fur Geoinformation
und Landentwicklung Niedersachsen

Zweckbestimmung
Seniorenzentrum,
Betreutes Wohnen,
Service-Wohnen

L

Planzeichenerklarung

Sondergebiet (SO)

Grenze des rdumlichen
Geltungsbereiches

PLANVERFASSER

Der Entwurf der 28. Anderung des Flachennutzungs-
planes wurde ausgearbeitet von:

BONER + PARTNER

STADTPLANER INGENIE!

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

Planverfasser

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

Einleitungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am
die Aufstellung der 28. Anderung des Flachennutzungsplanes
. Der Aufstellungsbeschluss wurde gema§ § 2 Abs. 1 BauGB
ortsiiblich bekannt gemacht.

am .......

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemdR § 3 Abs. 1 BauGB
wurde am .......... im Rahmen einer Biirgerversammlung im Rathaus
der Stadt Varel durchgefiihrt.

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am
...... dem Entwurf der 28. Flachennutzungsplananderung und der
Begriindung zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am
ortsiiblich bekannt gemacht. Der Entwurf der 28. Flachen-
nutzungsplananderung mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom .....
bis .................... gemaR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Feststellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Varel hat nach Priifung der Stellungnahmen gemaR § 3
Abs. 2 BauGB die 28. Flachennutzungsplananderung nebst Begriindung in
seiner Sitzung am beschlossen.

Varel, den ..assisinss
Biirgermeister

Genehmigung

Die 28. Flachennutzungsplananderung ist mit Verfigung (Az. ...................

) vom heutigen
Tage unter Auflagen / mit MaBgaben gemaR § 6 BauGB genehmigt.

Jever, den

Genehmigungsbehdrde
Beitrittsbeschluss

Der Rat der Stadt Varel ist den in der Genehmigungsverfiigung vom ........

aufgefiihrten Auflagen / MaBgaben in seiner Sitzung am ...............
beigetreten. Die 28. Flachennutzungsplananderung hat zuvor wegen der
Auflagen / MaRgaben vom ................ o1 ——— fentlich ausgelegen.
Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am .................. ortsiiblich
bekannt gemacht.

Varel, den......:.isisiinsisn

Birgermeister

Inkrafttreten

Die Erteilung der Genehmigung der 28. Flachennutzungsplananderung
ist gemaR § 6 Abs. 5 BauGB am in

bekannt gemacht worden. Die Flachennutzungsplananderung ist damit
aM s wirksam geworden.

Varel, den ...cc.cisiiie

Birgermeister
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
Innerhalb eines Jahres nach Wirksamwerden der 28. Flachennutzungs-
plananderung ist die Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften

beim Zustandekommen der Fléchennutzungsplandnderung nicht
geltend gemacht worden.

Varel, den i

Birgermeister

Stadt Varel
Landkreis Friesland

28. Anderung des
Flachennutzungsplanes

im Ortsteil Varel

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)




Entwurf zur 28. FNP-Anderung - Planzeichnung

Flachennutzungsplan rechtswirksam (MaRstab 1 : 5.000)

Zweckbestimmung
Seniorenzentrum,
Betreutes Wohnen,
Service-Wohnen
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