Stadt Varel

Landkreis Friesland

Vorhabenbezogener

Bebauungsplan Nr. 212D
"Deichhorn-Sandkuhle™
mit ortlichen Bauvorschriften nach § 84 Abs. 3 NBauO
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PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung
Sonstige Sondergebiete
2. MaR der baulichen Nutzung
0,4 Grundflachenzahl

I Zahl der Vollgeschosse als H6chstmaf}

TH4,00m - --
FH8.75m Hohe der baulichen Anlagen als Hochstmag ~ TH= Traufhdhe,
’ FH= Firsthéhe

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
o Offene Bauweise
a Abweichende Bauweise
_ Baugrenze
g—]—'la/"_ Uberbaubare Flache
1 nicht Gberbaubare Flache
6. Verkehrsflachen

Private Stralenverkehrsflache

Offentliche StraRenverkehrsflache

@ Zweckbestimmung: Millsammelplatz

Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Ful3- und Radweg

7. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen
und sonstige MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

Flachen fur Versorgungsanlagen

O Zweckbestimmung: Elektrizitat/Trafostation

Zweckbestimmung: Abwasser

9. Griinflachen

Private Grinflache

Zweckbestimmung: Spielplatz

Amphibien-
wander-

korridor Zweckbestimmung: Amphibienwanderkorridor




Insekten-
lebens-
raum

Zweckbestimmung: Insektenlebensraum

10. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses
~—
~— ~—"| 53
s=aT= Wasserflache
~—~ —1
Zweckbestimmung: naturnaher Teich
RRB Zweckbestimmung: Regenriickhaltebecken
13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen oder Fldchen fir
MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
_|J_ JH I N i -
H Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
_.:. P — Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
@ zu erhaltender Baum
0OO00000(Q
8 8 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&dumen,
0000000 Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fur die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des
Naturschutzrechts (§ 30 BNatSchG)

15. Sonstige Planzeichen
St Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen,
und Gemeinschaftsanlagen
GFL 1 mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht zu belastende Flachen zugunsten der Anwohner
GFL 2 mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht zu belastende Flachen
zugunsten der Allgemeinheit
X X X e . :
Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich
e % X X mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
A1 Zweckbestimmung: Altlast in Sanierung
A2 Zweckbestimmung:
Ubergangsbereich mit MaBnahmen (Bodenauftrag nach Baufertigstellung)
_________ Abgrenzung unterschiedlicher Flachen deren Béden erheblich
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
O}

8,42m (iber NHN
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Hoéhenbezugspunkt in Meter Giber NHN (siehe Textliche Festsetzungen Nr. 3(2))

Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes

Larmpegelbereich

Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes




Teil A - Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)

(1) Die Sonstigen Sondergebiete SO 1 und SO 2 mit der besonderen Zweckbestimmung
.—erienwohnen und Wohnen* gemalR 8§11 (2) BauNVO dienen der Unterbringung von
Ferienwohnungen und untergeordnet dem Wohnen. Zulassig sind:

a) Ferienwohnungen und Ferienappartements

fir eine dauernde touristische Vermietung mit einem Prozentsatz von mindestens 80 % der
Gesamtwohneinheiten.

Ferienwohnungen und Ferienappartements im Sinne dieses Bebauungsplanes sind definiert als

- Unterkiinfte, die fir einen standig wechselnden Personenkreis fir 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 fur eine Wohnnutzung im Sinne dieses Bebauungsplanes sind gegeben,

- wenn die Wohnung durch die Dauerhaftigkeit des Aufenthalts und die Eigengestaltung der
Haushaltsfilhrung in einem selbstbestimmten und hauslichen Wirkungskreis gekennzeichnet
ist und

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

2. Mal der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)

(1) In den Sonstigen Sondergebieten ist eine Uberschreitung der maximal zulassigen 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
Mal von 50 % bezogen auf die Gesamtflache der zugeordneten Sonstigen Sondergebiete nicht
zulassig.

3. Hohenentwicklung der Baukdrper (8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)
(1) Diein der Planzeichnung festgelegten First- und Traufh6hen duirfen nicht Gberschritten werden.

(2) Als Bezugspunkt zur Hohenmessung im SO 1 wird der in der Planzeichnung gekennzeichnete
Hohenfestpunkt an der Saphuser StraRe mit der NHN-Hohe von 8,42 m festgesetzt.

(3) Die Gebaudehdhe im SO 2 darf die festgesetzten Gesamththen nicht Gberschreiten. Der obere
Bezugspunkt ist die Oberkante des Gebaudes, bezogen auf die der ErschlieBung des Grundstlicks
dienende oOffentliche Verkehrsflaiche, gemessen jeweils in der Fahrbahnmitte und der
Gebé&udemitte. Die festgesetzten Hohen gelten nicht fir untergeordnete Geb&udeteile im Sinne
des § 5 NBauO. Der untere Bezugspunkt der Gebaudehthe ist die Sohle der fertigen
ErschlieBungsebene (Oberkante), gemessen in der Mitte des Geb&udes. Dieser darf im
Sondergebiet SO 2 maximal 0,30 m Uber der zur ErschlieBung des jeweiligen Baugrundstiickes
dienenden 6ffentlichen Verkehrsflache, gemessen in der Fahrbahnmitte, liegen.

(4) Bei der Messung der Gesamththe bleiben Ziergiebel und Schornsteine unberiicksichtigt. Die
Traufhthe bezeichnet die Schnittkante der AuBenwandhaut mit der auReren Dachhaut.

(5) Die Traufhohe von Nebenanlagen, Garagen und lUberdeckten Fahrradschuppen darf eine Hohe
von 2,50 m nicht Gberschreiten. Die Firsthohe der vorgenannten Anlagen darf eine Héhe von 3,50
m nicht Uberschreiten.

4. Bauweise gemafR § 22 BauNVO

(1) Im Geltungsbereich gilt grundsatzlich die offene Bauweise gemaf § 22 (2) BauNVO.

(2) Ergénzend hierzu wird gemaR § 22 (4) Satz 2 BauNVO im Sondergebiet SO 1 eine abweichende
Bauweise definiert mit einer maximalen Gebaudebreite (Giebelseite) von 10 m.
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MalRnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft, zum Erhalt und zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Anpflanzungen (8 9 (1) Nr. 20, 25a und 25b BauGB)

Die privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung Insektenlebensraum sind vollflachig als
bluhpflanzenreiche Wiesen mit kleinflachig eingestreuten sandigen Offenbodenbereichen (Grél3e
jeweils maximal 1 m2, insgesamt maximal 5 % der Flache) zu entwickeln und dauerhaft zu
unterhalten. Zu diesem Zweck sind gemal 8 9 (1) Nr. 20 BauGB folgende MaRhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft umzusetzen:

e Zur Herrichtung der Flachen ist der bestehende Baum- und Strauchbewuchs mit Ausnahme
von Weiden (Salix ssp.), Brombeeren (Rubus fruticosus agg.) und Wildrosen (Rosa spp.) zu
entfernen und die Flache mit einer blihpflanzenreichen Wildwiesenmischung fir sandige
Standorte einzusaen. Dabei soll das Saatgut einen hohen Anteil fur Stechimmen geeigneter
Nahrungspflanzen (z.B. Hieracium ssp., Taraxacum ssp., Ranunculus ssp., Vicia ssp.,
Lathyrus ssp., Trifolium repens, Medicago lupulina, Lotus corniculatus, Cardamine pratensis)
enthalten. Regionales Saatgut ist bevorzugt zu verwenden.

e Zur Unterhaltung sind die Flachen ein- bis zweimal jahrlich zu mahen. Das Mahdgut ist von
den Flachen zu entfernen. Die erste Mahd jeden Jahres darf nicht vor Juli erfolgen.

e Die Anwendung von Pflanzenschutzmitteln und Dingemitteln ist nicht zuléssig.

GemalR 8 9 (1) Nr. 20 BauGB wird textlich festgesetzt, dass der Flachenkomplex aus dem
naturnahen Teich (Besonders geschuitzter Biotop) und den unmittelbar anschlie@enden privaten
Grinflachen mit der Zweckbestimmung Insektenlebensraum durch eine entlang der Aul3enseite
verlaufende Umzaunung vor einem Betreten (insbesondere durch Menschen und Hunde) zu
schitzen ist.

Gemall 8 9 (1) Nr. 20 BauGB wird textlich festgesetzt, dass die private Grinflache mit der
Zweckbestimmung Spielplatz insektenfreundlich zu gestalten ist. Hierzu sind folgende Vorgaben
umzusetzen:

e Bodenbefestigungen sind ausschlie3lich fir Spielgerate, Umzaunung, Papierkérbe und
Sitzbénke zulassig.

o Auf den unbefestigten Flachen ist das anstehende Bodenmaterial zu belassen. Alternativ ist
ein Auftrag sandiger Materialien zulassig.

e Zur Neuanlage von Vegetationsflachen darf ausschlie3lich eine Einsaat von Trittrasen oder
blihpflanzenreicher Wildwiesenmischung fir sandige Standorte erfolgen. Regionales Saatgut
ist bevorzugt zu verwenden. Anpflanzungen von Gehélzen und Zierpflanzen sind unzuléssig.

Innerhalb der gemall § 9 (1) Nr. 25 b BauGB mit einem Erhaltungsgebot belegten privaten
Grinflache sind die vorhandenen Gehdélze dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind die Gehélze
lagegleich nachzupflanzen. Daflr sind einheimische Eichen- oder Ahorn-Arten als Hochstamme
mit einem Stammumfang von mindestens 12 cm (Baumschulware) zu verwenden.

Die gemall § 9 (1) Nr. 25 b BauGB zum Erhalt festgelegten Einzelbdume sind dauerhaft zu
erhalten. Zugelassen sind nur fachgerechte pflegerische MalRnahmen zur langfristigen Sicherung
der Baume sowie zur Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht. Die Flachen unterhalb des
Kronenbereichs sind als Vegetationsflachen zu entwickeln. Eine Versiegelung, Bodenauftrag und
Bodenabgrabungen oder die Anlage von Fundamenten sind nicht zulassig. Bei Abgang sind die
Geholze art- und lagegleich nachzupflanzen. Dafir sind Hochstdmme mit einem Stammumfang
von mindestens 12 cm (Baumschulware) zu verwenden.

Pro 10 neu angelegte Stellplatze ist ein groRkroniger, heimischer Laubbaum innerhalb eines
begrunten Beetes zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Anpflanzungen sind auch auf3erhalb
der Stellplatzbereiche zulassig. Als Pflanzqualitat sind Hochstdmme mit einem Stammumfang von
mindestens 12 cm (Baumschulware) zu verwenden. Fur die Neuanlage von PKW-Stellplatzen
sind, sofern die Kronenbereiche betroffen sind, die Arbeiten in Handschachtung auszufihren. Die
Beschadigung oder Entfernung der fur die Standsicherheit des Baumes essenziellen
Hauptwurzeln ist zu vermeiden. Wahrend der Erschliefungs- und sonstigen Baumaf3nahmen sind
SchutzmafRhahmen gem. RAS-LP4 und DIN 18920 vorzusehen.

Innerhalb der gemall § 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 Mindesthdhe von 100 cm zu verwenden. Der Pflanzabstand soll 1 m
nicht Gberschreiten. Es sind Straucharten der folgenden Artenliste zu verwenden. In der Flache
vorhandene Geholze sollen einbezogen und kdnnen mitangerechnet werden. Abgangige Gehdlze
sind entsprechend nachzupflanzen.



Deutscher Name Wissenschaftlicher Name
WeilRdorn Crataegus laevigata, C. monogyna
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

6. Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

StralRenverkehrslarm:

An die AuBenbauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen (z.B. Wohnzimmer, Schlafraume
und BUro) sind geman DIN 4109 erhéhte Anforderungen bezlglich des Schallschutzes zu stellen.

In den Larmpegelbereichen Il und IV miussen zukinftige Schlafraume mit schallgedammten
Luftungssystemen ausgestattet werden, um im Nachtzeitraum einen Beurteilungspegel von 30
dB(A) im Rauminneren nicht zu Uberschreiten.

Schutzbedurftige Aufenthaltsriume und Aullenbereiche (Terrassen, Loggien, Balkone) sollten
vomehmlich  auf der gerduschabgewandten  Seite angeordnet werden. Durch
Gebaudeabschirmungen kann ein um 5 dB verminderter Auflienlarmpegel und damit eine
Larmpegelbereichsstufe niedriger angesetzt werden.

Erforderliches, resultierendes SchalldammmaR des
GesamtauRenbauteils erf. R"'w,res in dB
Larmpegel- | MalRgeblicher | BettenrAume in AufenthaltsrAume in Burordume 0.4.
bereich AuRenlarm- Krankenh&usern | Wohnungeno.&.
pegelindB(A) [ und Sanatorien
I 61 - 65 40 35 30
v 66 - 70 45 40 35

7. Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind gemal § 12 (3 a) BauGB in
Verbindung mit § 9 (2) BauGB nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat. Weitere im Sondergebiet zuldssige
Nutzungen setzen die Anderung oder den Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages
voraus.

Teil B - Vorhaben-und Erschlie3ungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan der Peters Wohnbau GmbH & Co.KG, 26316 Varel-Dangast ist
gemal § 12 (3) S. 1 BauGB Bestandteil dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan besteht aus der Vorhabenbeschreibung sowie dem
stadtebaulichen Konzept und den Detailplanen, die als Anlage der Begriindung zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 212 D ,Deichhdrn-Sandkuhle® beigefiigt sind.




Ortliche Bauvorschriften

Grundstickseinfriedungen

Einfriedungen und Gartenzaune auf privaten Grundstiicksflachen dirfen eine Héhe von 1,20 m
nicht Gberschreiten. Von den Einfriedungen darf keine geschlossene, wandartige Wirkung aus-
gehen. Als sichtbare Materialien fir die Einfriedungen sind neben lebenden Hecken ausschliel? -
lich Holz, Ziegelstein oder Naturstein zu verwenden.




Hinweise/ Nachrichtliche Ubernahmen

Rechtskraft

Mit Rechtskraft des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 212-D treten die Festsetzungen fir die
sich Giberlagernden Teilflachen des Bebauungsplanes Nr. 61 A einschlieRlich Anderungen sowie des
VHB Nr. 212 B und VHB Nr. 212 C, Teilbereich 2 auRer Kraft.

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen
u. a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenver-
farbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese
gemal 8 14 Abs. 1 des Niedersichsischen Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der
zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Niedersdchsischen Landesamt fir
Denkmalpflege -Referat Archaologie - Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Stra3e 15, Tel. 0441 / 799-2120
unverziglich gemeldet werden.

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

Altablagerungen / Altlasten

Zum derzeitigen Planstand (04/2021) befindet sich im Geltungsbereich eine Altlastenflache in der
Sanierung. Es handelt sich um Ablagerungsflachen der Altpapierverarbeitung. Alle weiteren
MaRRnahmen im Nahbereich dieser Flache sind mit dem Landkreis Friesland und der Stadt Varel
abzustimmen. Nahere Ausfihrungen zum Thema Altlasten sind im Kapitel 5.1.6 der Planbegrindung
enthalten.

Demzufolge gelten fur die gemalR 8§ 9 Abs. 5 BauGB gekennzeichneten Flachen Al und A2
weitergehende Regelungen wie folgt: Die Flache Al gilt durch Bodenabtrag - und Bodenaustausch als
vollstandig saniert; furdie Flache A2 wird nach Gebaude-Fertigstellung flachendeckend ein Auftrag von
unbelastetem Mutterboden in einer Méachtigkeit von 30 - 50 cm erforderlich. Eine
Nutzungsbeschrankung fir entnommenes Grundwasser (z. B. fur Gartenzwecke etc.) ist nicht
erforderlich.

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

Versorgungsleitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwasser) ist den
jeweiligen Bestandsplanen der zustandigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen; die notwendigen
Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten. Vor Beginn der Bauausfihrung
sind mit den jeweiligen Leitungstragern 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 der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Zentralen Polizeidirektion umgehend zu benachrichtigen.

Artenschutz

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

Gesetzlich geschutzter Biotop

Innerhalb des Plangebietes ist ein besonders geschitzter Biotop vorhanden (naturnaher Bereich eines
stehenden Binnengewassers einschliel3lich Ufer und dazugehdriger uferbegleitender nattrlicher oder
naturnaher Vegetation sowie natirlicher oder naturnaher Verlandungsbereiche). GemalR § 30
Bundesnaturschutzgesetz sind Handlungen, die zu einer Zerstdrung oder einer sonstigen erheblichen
Beeintrachtigung des gesetzlich geschitzten Biotops fihren kdnnen, verboten.

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.




