Praambel

Auf Grund des § 1 Abs.3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 Abs. 3 der Nieder-
sachsischen Bauordnung und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Niederséachsisches Kommunalverfas-
sungsgesetz hat der Rat der Stadt Varel diese 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 212C “Deichhérn-Mitte®, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textli-
chen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

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

Blrgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte

MaRstab: 1: 1.000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2017 “ LGLN

Landesamt fur Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Aurich

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie StralRen, Wege und Platze vollstandig nach
(Stand von 13.12.2018). 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 méglich.

Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN),
Regionaldirektion Aurich

- Katasteramt Varel -

Varelden ........oooovei i,

Katasteramt Varel

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von NWP Planungsgesellschaft mbH,
Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den ......................ooe .

(Unterschrift)

Es gilt die BauNVO 2017

a
©

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzungam ............................ die Aufstellung
der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 212C beschlossen. Der Aufstel-
lungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am ...........cccccoeevnnnen. ortsuiblich bekannt gemacht. Das
Verfahren wird gemanR § 13 a Abs. 2 Ziffer 1 BauGB nach den Vorschriften des § 13 Abs. 2 und 3
Satz 1 BauGB durchgefihrt.

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

Blrgermeister

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am ............................ dem Entwurf
der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und
seine 6ffentliche Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am .................ccccee. ortstiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 212C mit der Begriin-
dung und die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom
............................ bis.......ccooeeeeeeree.. geman § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

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

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Varel hat die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 212C
nach Prifung der Stellungnahmen geman § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ............ccccooeeenen.
als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Varel, den .............cooco i

Blirgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der Stadt ist gema § 10 (3) BauGB am ..., ortsiiblich be-
kanntgemacht worden. Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 212C ist
damitam ............................ in Kraft getreten.

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

Blrgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 212C ist die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 212C und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Varel,den ................................
Blrgermeister
Beglaubigungsvermerk
Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein.
Varel, den .................................
STADT VAREL

Der Blrgermeister
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Landesamt fiir Geoinformation

und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Aurich
- Katasteramt Varel -
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Saphuser Stralle

Sportanlage

Koordinaten im Landesbezuqgs-

Al system ETRS89/UTM

PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung
Sonstige Sondergebiete,
Zweckbestimmung: Ferienwohnen, Wohnen und Gastronomie
2, MaR der baulichen Nutzung
0,4 Grundflachenzahl

" Zahl der Vollgeschosse als Héchstmaf}

FH<12,00m  Hghe baulicher Anlagen als HochstmaR ~ FH= Firsthéhe Uiber Bezugspunkt
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
a Abweichende Bauweise
#‘/— Uberbaubare Flache
| nicht tberbaubare Flache
6. Verkehrsflachen

StraRenbegrenzungslinie

Nr. East North
1. 32441554.36 5922438.82
2. 32441518.49 5922430.52
3. 32441518.08 5922421.69
4. 32441511.06 5922422.01
5. 32441509.61 5922422.50
6. 32441508.72 5922423.52
7. 32441508.42 5922424.90
8. 32441509.66 5922453.46
9. 32441514.66 5922453.25
10. 32441507.61 5922271.32
o 11. 32441512.60 5922271.06
22 12. 32441511.32 5922246.72
13. 32441510.63 5922233.72
14. 32441509.52 5922212.62
15. 32441509.40 5922191.37
32441504.40 5922191.40
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Planunterlage: Bezeichnung: Stand:
g Vorlaufige Unterlage
Planunterlage Katasteramt | DXF_2053130_R14_EXPERTXL.DXF 13.12.2018
Planunterlage OBV

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Offentlicher Fuk- und Radweg

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen oder Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

© © © 9 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,

o 6 6 o© Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

15. Sonstige Planzeichen
St Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze
FL mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht zu belastende Flachen
P zugunsten der Allgemeinheit
X X X X ) ) _
¢ >< Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich
X X X X mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
HBﬂb Hohenbezugspunkt (. NHN

siehe Textliche Festsetzungen Nr. 3

=:= Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Teil A - Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)

Das Sonstige Sondergebiet SO mit der besonderen Zweckbestimmung ,Ferienwohnen, Wohnen
und Gastronomie® gemaR § 11 (2) BauNVO dient der Unterbringung von Ferienwohnungen,
einer gastronomischen Nutzung sowie untergeordnet dem Dauerwohnen. Zulassig sind:

a) Ferienwohnungen und Ferienappartements

fur eine dauernde touristische Vermietung mit einem Prozentsatz von mindestens 80 % der
Gesamtwohneinheiten. Ferienwohnungen und Ferienappartements im Sinne dieses
Bebauungsplanes sind definiert als

- Unterkiinfte, die fur einen stédndig wechselnden Personenkreis fur einen zeitlich befristeten
Aufenthalt bestimmt sind. Eine eigene Hauslichkeit und die Gestaltung des hauslichen
Wirkungskreises kann nicht vorgehalten werden.

b) Wohnungen

zum dauerhaften Aufenthalt durch einen gleichbleibenden Personenkreis bis zu einem
Prozentsatz von maximal 20 % der Gesamtwohneinheiten.

Die Voraussetzungen fir eine Wohnnutzung im Sinne dieses Bebauungsplanes sind gegeben,

- wenn die Wohnung durch die Dauerhaftigkeit des Aufenthalts und die Eigengestaltung der
Haushaltsfihrung in einem selbstbestimmten und h&uslichen Wirkungskreis gekennzeichnet
ist und

- wenn die Wohnung durch den Inhaber der Wohnung (Eigentimer, Mieter oder sonstige
Nutzungsberechtigte) gemaR den melderechtlichen Vorschriften des Bundes- und des
Landes als Erst- oder Zweitwohnung genutzt wird.

c) Sonstige Nutzungen
- Ré&ume fiir eine gastronomische Nutzung sowie

- Stellplatze.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)

Im Sonstigen Sondergebiet SO ist eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Grundflache
durch die Grundflache von Stellplatzen/ Carports und Garagen mit ihren Zufahrten im Sinne des
§ 12 BauNVO sowie hochbaulichen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO Uber das
zulassige MaR von 50 % bezogen auf die Gesamtflache der zugeordneten Sonstigen
Sondergebiete nicht zulassig.

3 Hohenentwicklung der Baukorper (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

(1) Die in der Planzeichnung festgelegte Firsthdhe darf nicht Giberschritten werden.

(2) Als Bezugspunkt zur Hohenmessung wird der in der Planzeichnung gekennzeichnete
Hohenbezugspunkt mit der NHN-HShe von + 7,03 m festgesetzt. Dieser Punkt ist gleich der Null-
Ebene (£ 0,00 m) fUr die H6henabwicklung des Gebaudes.

(3) Bei der Messung der Gesamthéhe bleiben Ziergiebel und Schornsteine unbericksichtigt.

4. Bauweise gemiR § 22 BauNVO

Im Geltungsbereich gilt die abweichende Bauweise gemaR § 22 (2) Satz 2 BauNVO mit der
MaRgabe von Gebaudelédngen > 50 m.
schédlichen

5. Vorkehrungen und Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor

Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Die Nutzung der AuBenterrasse durch Gaste und Mitarbeiter der Gastronomie ist auf den
Tagzeitraum zwischen 6:00 Uhr und 22:00 Uhr zu beschréanken.

6. MaRnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft, zum Erhalt und zum Anpflanzen von
Bdumen, Strauchern und sonstigen Anpflanzungen (§ 9 (1) Nr. 20, 25a und 25b BauGB)

(1) Pro 10 innerhalb Teilbereich 1 neu angelegte Stellplatze ist ein grolkroniger, heimischer
Laubbaum innerhalb eines begrinten Beetes zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
Anpflanzungen sind auch auBerhalb der Stellplatzbereiche zulassig. Als Pflanzqualitat sind
Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 12 cm (Baumschulware) zu verwenden.

(2) Innerhalb der gemanR § 9 (1) Nr. 25 a BauGB mit einem Pflanzgebot belegten Flachen sind
vollflachig dichte Strauchpflanzungen zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Als Pflanzqualitat
ist Baumschulware mit einer Mindesthéhe von 100 cm zu verwenden. Der Pflanzabstand soll
1,5 m nicht Uberschreiten. Es sind Straucharten der folgenden Artenliste zu verwenden.
Abgangige Gehdlze sind entsprechend nachzupflanzen.

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name
WeilRdorn Crataegus laevigata, C. monogyna
Pfaffenhitchen Euonymus europaea
Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina
Heckenrose Rosa corymbifera
Weinrose Rosa rubiginosa
Falsche Hundsrose Rosa subcanina
Ohr-Weide Salix aurita
Grau-Weide Salix cinerea
Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Teil B - Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan der Peters Wohnbau GmbH & Co0.KG, 26316 Varel-Dangast
ist gemaR § 12 (3) S. 1 BauGB Bestandteil dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
Der Vorhaben- und Erschlieungsplan besteht aus der Vorhabenbeschreibung sowie dem

stadtebaulichen Konzept und den Detailplanen, die als Anlage der Begriindung zur 1. Anderung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 212 C ,Dangast-Mitte* beigefligt sind.

Ortliche Bauvorschriften

Um bestimmte baugestalterische Absichten zu verwirklichen, werden gemé&fR § 84 Absatz 3,
Niedersachsische Bauordnung (NBauO), folgende 6rtliche Bauvorschriften fiir den Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes erlassen. Der Geltungsbereich der &rtlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem
Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 212-C ,Deichhérn-Mitte®.

1. Grundstiickseinfriedungen

Einfriedungen und Gartenzaune auf privaten Grundstiicksflachen durfen eine Héhe von 1,20 m
nicht Uberschreiten. Von den Einfriedungen darf keine geschlossene, wandartige Wirkung
ausgehen.

Hinweise

Rechtskraft

Mit Rechtskraft der 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 212 C ,Deichhérn-
Mitte“ treten die sich U0berlagernden Teile und Festsetzungen des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 212 C ,Deichhérn-Mitte®, rechtskraftig seit 05.12.2016, auler Kraft.

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u. a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenver-
farbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese
geman § 14 Abs. 1 des Niederséchsischen Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der
zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Niedersédchsischen Landesamt fur
Denkmalpflege -Referat Arch&ologie - Stltzpunkt Oldenburg, Ofener StralRe 15, Tel. 0441 / 799-2120
unverzuglich gemeldet werden.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist
Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Altablagerungen / Altlasten

Zum derzeitigen Planstand (08/2019) befindet sich stdlich der Teilflache 2 eine Altlastenflache. Es
handelt sich um eine dokumentierte Ablagerungsflache der Altpapierverarbeitung. Nahere
Ausfuhrungen zum Thema Altlasten sind im Kapitel 5.1.6 der Planbegrindung enthalten. Alle
weiteren MaRnahmen im Einflussbereich dieser Flache sind mit dem Landkreis Friesland und der
Stadt Varel abzustimmen.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten weitere Hinweise auf Altablagerungen bzw.
Altstandorte zutage treten, so ist unverzuglich die Untere Abfallbehdrde des Landkreises Friesland zu
benachrichtigen. Notwendige Grundwasserhaltungen bei Tiefbauarbeiten sind vorab mit dem
Landkreis Friesland abzustimmen.

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010
(Nds. GVBI. Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 27. Marz 2019
(Nds. GVBI. S. 70)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, S. 46),
zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20. Mai 2019 (Nds. GVBI. S. 88)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Versorgungsleitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwasser) ist den
jeweiligen Bestandsplanen der zustdndigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen; die
notwendigen Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten. Vor Beginn der
Bauausfiihrung sind mit den jeweiligen Leitungstrégern die erforderlichen Abstimmungsgesprache zu
fUhren und der Beginn der Bauausfihrung zu koordinieren.

Kampfmittel

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Sachstand keine Bombardierung bzw. Funde von
Abwurfkampfmitteln (Bomben) dokumentiert. Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten,
Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt
oder den Kampfmittelbeseitigungsdienst der Zentralen Polizeidirektion umgehend zu benachrichtigen.
Artenschutz

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

Inwieweit MalRnahmen erforderlich werden (z.B. bauzeitliche Vermeidungsmaflnahmen), sollte im
Einzelfall mit der zustdndigen Naturschutzbehérde abgestimmt werden.

Verwendete DIN-Normen und Regelwerke

Die den textlichen Festsetzungen zugrunde liegenden und genannten DIN-Normen und technischen
Regelwerke liegen zur Einsichtnahme bei der Stadtverwaltung Varel wahrend der Ublichen
Offnungszeiten aus.

Solebohrung

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich einer Tiefbohrung (Solebohrung) der
Kurverwaltung Dangast, Am alten Deich 4 -10, 26316 Varel-Dangast.

Stadt Varel

Landkreis Friesland

1. Anderung des vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes Nr. 212C

"Deichhorn-Mitte"

mit ortlichen Bauvorschriften gemaf § 84 Abs. 3 NBauO
im Verfahren gemal} § 13a BauGB

Ubersichtskarte M. 1 : 5.000

November 2019 ENTWURF M. 1:1.000

Telefon 0441 97174 -0
Telefax 0441 97174 -73

E-Mail info@nwp-ol.de
Internet www.nwp-ol.de

Escherweg 1
26121 Oldenburg

Postfach 3867
26028 Oldenburg

NWP Planungsgesellschaft mbH

Gesellschaft fiir rdumliche
Planung und Forschung




