Stadt Varel

Bebauungsplan Nr. 247 "Altenwohnungen Simeon und Hanna"

PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG
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Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG), in den jeweils aktuellen Fassungen, hat der Rat der Stadt Varel
den Bebauungsplan Nr. 247 "Altenwohnungen Simeon und Hanna" bestehend aus der Planzeichnung und

den textlichen Festsetzungen als Satzung beschlossen.

(Siegel) Birgermeister

VERFAHRENSVERMERKE

PLANUNTERLAGE

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

o201 €& LN

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Aurich

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie Stra3en, Wege und Platze vollstdndig nach (Stand vom ................... ).

Varel,den .........cccouu.....
Landesamt fiir Geoinformation und

Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Katasteramt Varel (Siegel)

(Unterschrift)

PLANVERFASSER

Der Entwurf dieses Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet vom Planungsbiro Diekmann « Mosebach &
Partner.

Rastede, ..ccooocvveeenneeeeee
(Unterschrift)

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am ..................... die Aufstellung des

Bebauungsplanes Nr. 247 "Altenwohnungen Simeon und Hanna" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist

gemal §2BauGBam .................... ortsliblich sowie auf der Internetseite der Stadt bekanntgemacht worden.

Var€l, coeeeeeeeeeeeeee
Blrgermeister

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am .................... nach Erérterung dem

Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 247 "Altenwohnungen Simeon und Hanna" zugestimmt und die 6ffentliche
Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Auslegung wurden gemaf § 3 Abs. 2

BauGB am .................... ortstiblich sowie auf der Internetseite der Stadt bekannt gemacht. Der Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 247 "Altenwohnungen Simeon und Hanna" hat mit Begrindung sowie den bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen vom ..................... bis zum ... offentlich

ausgelegen und war auf der Internetseite der Stadt einsehbar.

Blrgermeister

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Stadt Varel hat den Bebauungsplan Nr.247 "Altenwohnungen Simeon und Hanna" bestehend
aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen nach Priifung der Stellungnahmen gemaR § 3 Abs.
2 BauGB in seiner Sitzung am .................... gemal § 10 BauGB als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde ebenfalls beschlossen und ist dem Bebauungsplan gemaf § 9 Abs. 8 BauGB beigefiigt.

Varel, e e
Birgermeister

INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 247 "Altenwohnungen Simeon und Hanna" ist gemaf § 10

Abs. 3 BauGB am .................. im Amtsblatt bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 247

"Altenwohnungen Simeon und Hanna" ist damit am .................... rechtsverbindlich geworden.

Varel, cooeeneeeeeees

Blrgermeister

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

Innerhalb der festgesetzten Gemeinbedarfsflache fiir sozialen Zwecken dienenden Gebauden und Einrichtungen
sind insbesondere zulassig:
e Einrichtungen und Raume fir gesundheitliche, therapeutische, soziale, pflegerische und seelsorgerische
Zwecke,
e der Zweckbestimmung der Seniorenwohnanlage dienende Gesundheits- und Pflegedienstleistungsbetriebe,
¢ Raume fir die Bewohner (z. Bsp. Schlaf- und Wohnraume, Bad) sowie die der Seniorenwohnanlage
dienenden Stellplatze und Nebenanlagen

2. Fur das Plangebiet wurden nach DIN 4109-1:2018-1 Larmpegelbereiche ermittelt, aus denen sich die Anforderungen

an die bewerteten Bau-Schalldamm-Male R',, ;. der Auenbauteile schutzbedlrftiger Raume in Abhéngigkeit der
jeweiligen Raumart ableiten. Beim Neubau oder bei baulichen Veranderungen ist die Anforderung einzuhalten.

Larmpegelbereich (LPB) |"MaRgeblicher Auf3enlarmpegel” dB(A)
I 65
v 70
\Y 75
i 80

Die Anforderung an das bewertete Bau-Schalldamm-Mal R, .. in dB ermittelt sich wie folgt:

1 -
Rw,ges - La - KRaumart

La mafigebliche Auflenldarmpegel in dB(A)

Kraumart = 25 dB far Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien

Kraumart = 30 dB fur Aufenthaltrdaume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume und Ahnliches

Kraumart = 35 dB fur Buroraume und Ahnliches

Mindestens einzuhalten sind:

Ry ges = 35 dB flr Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien
Ry ges =30 dB fir Aufenthaltrdume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstétten,

Unterrichtsraume, Biirordume und Ahnliches

Der Nachweis Uber die Einhaltung ist nach DIN 4109-2:2018-01 Abschnitt 4.4 zu fihren. Fur die vom Verkehrsweg
abgewandten Gebaudeseiten kann der maRlgebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 Abschnitt 4.4.5
ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB und bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhdfen
um 10 dB gemindert werden.

Es ist zu berlcksichtigen, dass die fir eine ausreichende Liftung der schutzbedirftigen Raume erforderliche
Einrichtung die Mindestanforderungen an die resultierende Schallddmmung der AuRenbauteile nicht unterschreitet
(schallgedammte Liftungseinrichtung).

Auflenwohnbereiche (z.B. Terrassen, Loggien, Balkone) sind nur auf der zur Larmquelle abgewandten
Gebaudeseite zulassig. Alternativ sind sie zulassig, wenn durch geeignete bauliche MalRnahmen verglaste Loggien,
Wintergarten, Schallschutzwande, Positionierung im Schallschatten von Nebengebduden) die Einhaltung der
Orientierungswerte tags gemaf DIN 18005-1 sichergestellt werden kann.

Der Nachweis zur Einhaltung der Anforderungen an die Schalldammmalfie bzw. der Larmpegel (bei Neubauten oder
Umbauten die einem Neubau gleichkommen) ist auf Zulassungsebene fiihren. Der ausreichende Larmschutz ist im
Einzelfall nachzuweisen.

. Innerhalb des Geltungsbereiches gelten fir bauliche Anlagen folgende Héhenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO):

Oberer Bezugspunkt:

Gebaudehohe (H): Obere Gebaudekante
Unterer Bezugspunkt: Mittelpunkt des Parkplatzes, s. Planzeichnung (7,98 m NHN)

Innerhalb der stralRenseitigen, nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache sind Garagen und Carports gem. § 12 (6)
BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Gebauden gem. § 14 (1) BauNVO nicht zulassig.

Die festgesetzte Grundflache darf innerhalb der Flache fir den "Gemeinbedarf Zweckbestimmung: Sozialen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen" fir die Anlage von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden.

. In der gem. § 22 (4) BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise (a) sind Gebaude zulassig wie in der offenen

Bauweise, jedoch ohne Langenbegrenzung.

In der gem. § 22 (4) BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise mit dem Index 25 (a 25) sind Gebaude
zulassig wie in der offenen Bauweise, jedoch mit einer Ladnge von héchstens 25 m.

Die Grenzabstande regeln sich nach der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO).

Innerhalb des Geltungsbereiches der gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB festgesetzten Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine Strauchhecke zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Zu verwendende Pflanzenarten fiir die Strauchhecke: Hartriegel,  Heckenkirsche, = Kornelkirsche, = Schwarzer
Holunder, Schlehe, Gewdhnlicher Flieder
(zweireihig versetzt, 80 cm Pflanzabstand in der Reihe sowie
Reihenabstand)

Zu verwendende Qualitaten: mindestens leichte Straucher, 1x verpflanzt, Hdhe mindestens 70 - 90 cm.

. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind die gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB festgesetzten

Einzelbdume auf Dauer zu erhalten und zu pflegen. Im Kronenbereich der zu erhaltenden Einzelbdume sind
Versiegelungen, Abgrabungen und Aufschittungen unzulassig; dies gilt nicht fur die im Bereich der Verkehrsflachen
gelegenen zu erhaltenden Einzelbdume. Wahrend ErschlieBungsarbeiten sind Schutzmaflnahmen gem. RAS-LP 4
und DIN 18920 vorzusehen. Bei Abgang oder Beseitigung ist eine adaquate Ersatzpflanzung vorzunehmen. Hierfir
gelten folgende Vorgaben:

Gehdlzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt / verschult, Stammumfang 14-16 cm (gemessen in 1 m Hohe)

Innerhalb der Flachen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB ist der vorhandene Gehdlzbestand zu schitzen, zu pflegen und auf Dauer zu erhalten.
Abgange oder Beseitigungen auf Grund einer Befreiung sind adaquat zu ersetzen.

VERLETZUNG VON VERFAHRENS- UND FORMVORSCHRIFTEN

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 247 "Altenwohnungen Simeon und
Hanna" ist gemal § 215 BauGB die Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften beim
Zustandekommen des Bebauungsplanes und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Blrgermeister

BEGLAUBIGUNG

Diese Ausfertigung des Bebauungsplanes Nr. 247 "Altenwohnungen Simeon und Hanna" stimmt mit der
Urschrift Gberein.

Blrgermeister

HINWEISE/ NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Baunutzungsverordnung
Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017.

2. Ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein:
TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Stein-
konzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemafl § 14 Abs. 1 des
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen dem Niedersachsischen Landesamt fur
Denkmalpflege- Archaologische Denkmalpflege-, Ofener StralRe 15, 26121 Oldenburg oder der
Denkmalschutzbehoérde der Stadt Varel 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 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw.
fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet.

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

4. Kampfmittel
Sollten bei Erdarbeiten andere 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.

5. Malnahmen zum Artenschutz
Die einschlagigen Bestimmungen der §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Die im
Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes durchgefiihrte Prifung zur artenschutzrechtlichen
Vertraglichkeit der Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden
artenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist wahrend des Fortpflanzungszeitraums vom 01. Marz bis zum 15.
Juli unzulassig. Darlber hinaus ist sie unzulassig in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September, sofern
Geholze oder Baume abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden oder Rohrichte
zurliickgeschnitten oder beseitigt werden. Sie ist in diesen Zeitrdumen als auch bei einer Beseitigung von
Baumen im Zeitraum vom 01. Oktober bis Ende Februar jeweils nur zuldssig, wenn die untere
Naturschutzbehorde zuvor nach Vorlage entsprechender Nachweise der Unbedenklichkeit auf Antrag eine
entsprechende Zustimmung erteilt hat.

6. Brandschutz
Um einen erforderlichen Einsatz von Feuerlésch- und Rettungsfahrzeugen jederzeit ordnungsgemafl und
ungehindert zu ermdglichen, sind bei der ErschlieBung der Baugrundstiicke die Anforderungen an die
Zuwegung und die Anordnung der baulichen Anlagen auf dem Baugrundstick gemaf den §§ 1 und 2
DVNBauO zu den §§ 4 und 14 NBauO zu beriicksichtigen. Die Technischen Regeln der DVGW - Arbeitsblatter
W 405 und W 331 sowie die Vorgaben des Nds. Brandschutzgesetzes sind bei der Erschliefung ebenfalls
anzuwenden.

7. Erdverlegte Versorgungseinrichtungen
Bei evtl. Tiefbauarbeiten ist ggf. auf erdverlegte Versorgungseinrichtungen Ricksicht zu nehmen, damit
Schaden und Unfélle vermieden werden. Schachtarbeiten in der Nahe von Elektrizitats- oder
Gasversorgungseinrichtungen sind von Hand auszufiihren. Die ausfiihrenden Firmen haben sich den genauen

Verlauf der Erdkabel bzw. Gasleitungen in der Ortlichkeit anzeigen zu lassen.

8.  Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il A des Trinkwasserschutzgebietes Varel (Gebietsnummer
03455026101). Daher sind die Vorschriften, Auflagen und Bestimmungen der Wasserschutzgebietsverordnung
einzuhalten.

Gleiches gilt fur die rechtlichen Vorgaben fiir Baumafinahmen innerhalb von Trinkwassergewinnungsgebieten.

9. Von der L 819 gehen Emissionen aus. Gegenuber dem Trager der Stralenbaulast kdnnen keinerlei
Entschadigungsanspruche hinsichtlich des Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

10. Die Deckung des Kompensationsdefizits (10.410 Werteinheiten) erfolgt im Flachenpool "Alte Sielweide/
Rabenteich" der Stadt Varel.

11. Der Eigentimer hat alle von dem Flurstick 33/4 der Flur 20 Gemarkung Varel, Stadt der Anstalt
Niederséchsische Landesforsten ausgehenden Einwirkungen durch fallende Aste, Baume, Feuchtigkeits-
sowie Schattenbildung zudulden. Dem Eigentimer stehen wegen dieser Einwirkungen keine Entschadigungs-
oder Schadensersatzanspriiche zu. Zu Gunsten der Nds. Landesforsten wird eine beschrankte persénliche
Dienstbarkeit (§ 1090 BGB) eingetragen.

12. Energiesparendes Bauen
Bei der Errichtung der Gebaude ist die Verordnung tber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende
Anlagentechnik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung - EnEV) und das Erneuerbare-Energien-
Warmegesetz (EEWarmeG) zu beachten.

13. 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.

PLANZEICHENERKLARUNG

1. MaR der baulichen Nutzung
0,4 Grundflachenzahl, z.B. 0,4

H<10m Hohe baulicher Anlagen, z.B. 10 m

2. Bauweise, Baugrenzen

a abweichende Bauweise, siehe textliche Festsetzung Nr. 6

S — Baugrenze

3. Flachen und Anlagen zur Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des
offentlichen und privaten Bereichs, Flachen fiur den Gemeinbedarf, Flachen
fiir Sport- und Spielanlagen

[] Flache fir den Gemeinbedarf,
Zweckbestimmung: Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

4. Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflachen

Stralenbegrenzungslinie

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

5. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

_<> O_ unterirdisch

hier: Wasserleitung DN 500 (Planung)

6. Griinflachen

private Grinflachen

7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBRnahmen und Flachen fiir MaBRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

. Erhaltung von Einzelbdumen

000000000

2 b Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
o ol Bepflanzungen

000000000

Umgrenzung von Flachen flr die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

8. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

mit Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstrager

m Umgrenzung der Flachen fiir Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen zum
0000

g e | ) -

s e o Y

—_—— Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche (LPB) gem. DIN 4109

Hohenbezugspunkt (7,98 m tUber NHN)

9. Nachrichtliche Ubernahme

—0—o— unterirdische Wasserleitung DN 500 (Bestandsleitung)
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