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Bebauungsplan Nr. 228 - Hospiz

Planzeichenerklärung
1. Art der baulichen Nutzung - § 9 (1) Nr. 1 BauGB

M isc hgeb iet - § 6 Ba uNV O

Gem einb ed a rfsfläc he 

3. Gemeinbedarfsfläche - § 9 (1) Nr. 5 BauGB

2. Maß der baulichen Nutzung - § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 BauNVO

GRZ 0,5 Grund fläc henza hl  

I Anza hl d er V o llgesc ho sse a ls Höc hstm a ß

o o ffene Ba uweise 

FH M a xim a l zulässige Firsthöhe
TH M a xim a l zulässige Tra ufhöhe

4. Baugrenzen, Bauweise - § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V. mit  §§ 22 und 23 BauNVO

Ba ugrenzen 

So zia len Zwec ken d ienend e Geb äud e und  Einric htungen

Gesund heitlic hen Zwec ken d ienend e Geb äud e und  Einric htungen

5. Planungen, Nutzungsregelungen, Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen 
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
- § 9 (1) Nr. 25 BauGB

U m grenzung vo n Fläc hen für d ie Erha ltung vo n Bäum en, 
Sträuc hern und  so nstigen Bep fla nzungen - § 9 (1) Nr. 25 (b) Ba uGB

Erha lt vo n Bäum en - § 9 (1) Nr. 25 b Ba uGB

6. Sonstige Planzeichen

Grenze d es räum lic hen Geltungsb ereic hes

Ab grenzung untersc hied lic her Nutzung

M it Geh-, Fa hr- und  Leitungsrec hten zu b ela stend e Fläc hen 
- § 9 (1) Nr. 21 Ba uGB

V ersiegelungsverb o t (siehe TF Nr. 5.4)

Teil B - Textliche Festsetzungen Präambel

Entwurf zur erneuten Auslegung

Hinweise

Teil A - Planzeichnung - M 1:500

Höhenb ezugsp unkt ü. NN

Verfahrensvermerke

Übersichtskarte M 1:5.000

Gemarkung Varel-Stadt
Flur 1

Ab grenzung d er Lärm p egelb ereic he

Lärm p egelb ereic h (siehe TF Nr. 6)LPB I

1. Baunutzungsverordnung 
 

Es gilt d ie Ba unutzungsvero rd nung in d er Fa ssung vo m  23.01.1990, letzte Änd erung 
vo m  11.06.2013. 

 
2. Bodenfunde 

 
So llten b ei d en gep la nten Ba u- und  Erd a rb eiten ur- o d er frühgesc hic htlic he Bo d en- 
fund e (d a s können u.a . sein: To ngefäßsc herb en, Ho lzko hlea nsa m m lungen, Sc hla c ken 
so wie a uffällige Bo d enverfärbungen und  Steinko nzentra tio nen, a uc h geringe Sp uren 
so lc her Fund e) gem a c ht werd en, sind  d iese gem äß § 14 Abs. 1 d es Nied ersäc hsisc hen 
Denkm a lsc hutzgesetzes m eld ep flic htig und  m üssen d em  Nied ersäc hsisc hen  
La nd esa m t für Denkm a lp flege – Arc häo lo gisc he Denkm a lp flege -, Ofener Str. 15, 
26121 Old enb urg o d er d er Denkm a lsc hutzb ehörd e d er Sta d t V a rel gem eld et werd en. 

 
M eld ep flic htig ist d er Find er, d er Leiter d er Arb eiten o d er d er U nternehm er.  
Bo d enfund e und  Fund stellen sind  na c h § 14 Abs. 2 d es NDSc hG b is zum  Ab la uf vo n  
4 Werkta gen na c h d er Anzeige unveränd ert zu la ssen b zw. für ihren Sc hutz ist So rge 
zu tra gen, wenn nic ht d ie Denkm a lsc hutzb ehörd e vo rher d ie Fo rtsetzung d er Arb eit 
gesta ttet. 

 
3. Altlasten 

 
So llte b ei Bo d enb ewegungen o d er Ba ua rb eiten Hinweise a uf sc häd lic he Bo d enverän- 
d erungen gefund en werd en, ist unverzüglic h d er La nd kreis Friesla nd  – U ntere  
Bo d ensc hutzb ehörd e – zu info rm ieren. 

 
4. Kampfmittel 

 
So llten b ei Erd a rb eiten Ka m p fm ittel (Gra na ten, Pa nzerfäuste, M inen, etc.) 
gefund en werd en, ist um gehend  d a s La nd esa m t für Geo info rm a tio n und  La nd esver- 
m essung Nied ersa c hsen (LGLN) – Ka m p fm ittelb eseitigungsd ienst – in Ha nno ver o d er 
d a s Ord nungsa m t d er Sta d t V a rel zu b ena c hric htigen. 

 
5. Liste standortgerechter Gehölze 

 
Ac er p seud o p la ta nus              Berga ho rn 
Ac er p la ta no id es            Sp itza ho rn 
Co rnus m a s                   Ko rnelkirsc he 
Cra ta egus m o no gyna            Weißd o rn 
Co rylus a vella na               Gem eine Ha sel 
Euo nym us euro p a ea                 Pfa ffenhütc hen 
Prunus a vium                   V o gelkirsc he 
Prunus sp ino sa                       Sc hlehe 
Quercus ro bur                            Stieleic he 
Ro sa  c a nina                              Hund sro se 
Rubus frutic o sus                          Bro m b eere 
Sa lix c a p rea                                 Sa lweid e 
Sa m b uc us nigra                            Sc hwa rzer Ho lund er 
So rbus a ucup a ria                     Eb eresc he 
Syringa  vulga res                   Gem einer Flied er  
Tilia  c o rd a ta                           Winterlind e 
V ib urnum  o p ulus                                     Gem einer Sc hneeb a ll 
Pfla nzgröße (Bäum e: 3 x v, StU  12 - 14 c m , Sträuc her: 100 c m  – 150 c m ).  
 

6. DIN und ISO- Vorschriften 
 

Die in d iesem  Beb a uungsp la n gena nnten DIN-V o rsc hriften können b ei d er  
Sta d t V a rel, Fa c hb ereic h Pla nung und  Ba u, Zum  Ja d eb usen 20, 26316 V a rel,  
während  d er Dienstzeiten eingesehen werd en. 

Aufgrund  d es § 1 (3) und  d es § 10 d es Ba ugesetzbuc hes (Ba uGB) und  d es § 58 
d es Nied ersäc hsisc hen Ko m m una lverfa ssungsgesetzes (NKo m V G), in d en jeweils 
a ktuellen Fa ssungen, ha t d er Ra t d er Sta d t V a rel in seiner Sitzung a m  xx.xx.2016 
d en Beb a uungsp la n Nr. 228 b estehend  a us d er Pla nzeic hnung und  d er Begründ ung  
b esc hlo ssen. 
 
V a rel, d en xx.xx.2016  ……………….. 
    Bürgerm eister 

Der V A d er Sta d t V a rel ha t in seiner Sitzung a m  14.04.2016 d ie Aufstellung d es 
Beb a uungsp la nes Nr. 228 b esc hlo ssen. Der Aufstellungsb esc hluß ist gem äß § 2 (1) Ba uGB 
a m  xx.xx.2016 o rtsüb lic h b eka nnt gem a c ht wo rd en. 
 
Der V A d er Sta d t V a rel ha t in seiner Sitzung a m  xx.xx.2016 d em  Entwurf d es  
Beb a uungsp la nes und  d er Begründ ung zugestim m t und  seine öffentlic he Auslegung 
gem äß § 3 Abs. 2 Ba uGB b esc hlo ssen. Ort und  Da uer d er öffentlic hen Auslegung 
wurd en a m  xx.xx.2016 o rtsüb lic h b eka nnt gem a c ht. Der Entwurf d es Beb a uungs- 
p la nes und  d er Begründ ung ha b en vo m  xx.xx.2016 b is xx.xx.2016 öffentlic h 
a usgelegen. 
 
Der Ra t d er Sta d t V a rel ha t na c h Prüfung d er Anregungen gem äß § 3 Abs. 2 Ba uGB 
d en Entwurf d es Beb a uungsp la nes m it Begründ ung in seiner Sitzung a m  xx.xx.2016 
b esc hlo ssen. 
 
V a rel, d en xx.xx.2016                   ………………… 
    Bürgerm eister 
 
Inkrafttreten 
 
Der Sa tzungsb esc hluß/ d ie Erteilung d er Genehm igung d es Beb a uungsp la nes nebst 
Begründ ung ist gem äß § 10 Abs. 3 Ba uGB a m  xx.xx.2016 o rtsüb lic h b eka nnt ge- 
m a c ht wo rd en. Der Beb a uungsp la n ist d a m it a m  xx.xx.2016 wirksa m  gewo rd en. 
 
V a rel, d en xx.xx.2016  ……………….. 
    Bürgerm eister 
 
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, Mängel des Abwägungsvorganges 
 
Innerha lb  eines Ja hres na c h Beka nntm a c hung d es Beb a uungsp la nes ist d ie V erletzung 
d er in § 215 Ba uGB b ezeic hneten V erfa hrens- und  Fo rm vo rsc hriften so wie M ängel in  
d er Ab wägung b eim  Zusta nd eko m m en d es Beb a uungsp la nes nic ht geltend  gem a c ht  
wo rd en. 
 
V a rel, d en ………………….. ……………….. 
    U ntersc hrift 
 
Planverfasser 
 
Der Entwurf d es Beb a uungsp la nes wurd e a usgea rb eitet vo n: 
Sta d t V a rel, Fa c hb ereic h Pla nung und  Ba u 
Zum  Ja d eb usen 20 
26316 V a rel 
Tel. 04451/ 126-260 
 
V a rel, d en xx.xx.2016  ……………….. 
    Pla nverfa sser 

1. Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)  
1.1 M isc hgeb iete (gem . § 9 (1) Nr. 1 Ba uGB i. V . m . § 6 Ba uNV O): 
1.2.1 Innerha lb  d er festgelegten M isc hgeb iete (M I1 und  M I2) sind  Einzelha nd elsb etrieb e, Ga rtenb a u- 

b etrieb e, Ta nkstellen und  V ergnügungsstätten gem äß § 6 (2) Nr. 3, 6, 7, und  8 Ba uNV O unzulässig. 
1.2.2 Des Weiteren sind  Nutzungen wie Bo rd elle, Na c htc lubs, Sexsho p s etc. m it üb erwiegend  sexuellem  

Cha ra kter a ls so nstige Gewerb eb etrieb e b zw. V ergnügungsstätten gem äß § 1 (5) Ba uNV O nic ht 
zulässig. 

 
2. Maß der baulichen Nutzung (gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 18 (1), 19 (4) BauNVO) 
2.1 M a ß d er b a ulic hen Nutzung - Gem einb ed a rfsfläc he: 

Innerha lb  d er Gem einb ed a rfsfläc he gelten für d ie b a ulic hen Anla gen fo lgend e  
Höhenb ezugsp unkte:  
 
   Ob erer Bezugsp unkt:  Ob erka nte d es Geb äud es (OKG) 
   U nterer Bezugsp unkt:  Höhe üb er 6,60 m  (No rm a lhöhennull)  
   Der Höhenb ezugsp unkt wird  a uf d ie fo lgend en Ko o rd ina ten festgesetzt: 
   Ho c hwert: 5916344,919, Rec htswert: 441743,866 (U TM ) 
 

Die Tra ufhöhe wird  m it m a x. 7,70 m  und  d ie Firsthöhe m it m a x.  
10,00 m  festgelegt. 

 
2.2 M a ß d er b a ulic hen Nutzung - M isc hgeb iete: 
2.2.1 Innerha lb  d er festgesetzten M isc hgeb iete ist eine Ü b ersc hreitung d er GRZ na c h § 19 (4)  

Ba uNV O unzulässig. 
2.2.2 Innerha lb  d er M isc hgeb iete gelten für d ie b a ulic hen Anla gen fo lgend e Höhenb ezugsp unkte  

(gem . § 18 (1) Ba uNV O). 
 

Ob erer Bezugsp unkt für M I1: Ob erka nte d es Geb äud es (OKG) 
U nterer Bezugsp unkt für M I1: Höhe üb er 9,50 NHN (No rm a lhöhennull) 

 
Ob erer Bezugsp unkt für M I2: Ob erka nte d es Geb äud es (OKG) 
U nterer Bezugsp unkt für M I2: Höhe üb er 7,50 NHN (No rm a lhöhennull) 

 
 

3. Garagen und Nebenanlagen (gem. § 9 (1) Nr. 2 und 4 BauGB i. V. m. §§ 12 und  
14 BauNVO) 

 Ga ra gen und  Neb ena nla gen - Gem einb ed a rfsfläc he: 
Einstellp lätze gem . § 12 (6) Ba uNV O so wie Neb ena nla gen gem . §14 (1) Ba uNV O sind  a ußerha lb   
d er Ba ugrenzen zulässig. Ausgeno m m en hiervo n sind  Ga ra gen, üb erd a c hte Einstellp lätze und  
Neb ena nla gen in Fo rm  vo n Geb äud en zwisc hen d er nörd lic hen Geltungsb ereic hs- und  d er nörd lic hen 
Ba ugrenze in einem  Absta nd  vo n 5 M etern. 

 
4. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB) 

Die gekennzeic hnete Fläc he ist m it fo lgend em  Rec ht zu b ela sten: Geh-, Fa hr- und   
Leitungsrec ht zugunsten d es Grund stüc kes - Flurstüc k 40/12, Flur 1, Gem a rkung V a rel-Sta d t. 

 
5. Bindung für Bepflanzungen (gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB) 
5.1 Die östlic he Fläc he m it Bind ung für Bep fla nzungen und  Erha ltung vo n Bäum en und  Sträuc hern ist 

fa c hgerec ht zu p flegen und  la ngfristig zu erha lten; Gehölze sind  b ei Ab ga ng d urc h sta nd o rtgerec hte 
heim isc he Anp fla nzungen gem . a nliegend er Pfla nzliste (siehe Hinweis Nr. 5) zu ersetzten. 

5.2 Innerha lb  d er Fläc he m it Bind ung für Bep fla nzungen und  Erha ltung vo n Bäum en und  Sträuc hern ist  
d ie Erric htung vo n zwei Ga ra gen so wie einer b a ulic hen Anla ge zur U nterbringung vo n Ab fa llb ehältern 
zulässig. 

5.3 Der im  Geltungsb ereic h festgesetzte Ba um  (Birke) ist la ngfristig zu erha lten und  zu p flegen. Bei  
Ab ga ng ist a n gleic her Stelle ein Ersa tzb a um  gleic her Art zu p fla nzen; Pfla nzqua lität: zweim a l  
verp fla nzt, m it einem  Sta m m um fa ng vo n m ind estens 14 b is 16 c m , gem essen in 1,0 m  Höhe. 

5.4 Der Kro nentra ufb ereic h ist in d er gekennzeic hneten Fläc he vo n jeglic her  
V ersiegelung freizuha lten. 

 
6. Flächen für die Vorkehrungen zum Schutz gegen schädliche Umwelteinwirkungen  

im Sinne des Bundesimissionsschutzgesetzes (§9 (1) Nr. 24 BauGB). 
6.1 Die erfo rd erlic he Sc ha lld äm m ung d er gesa m ten Außenb a uteile d er Geb äud e ist im  Einzelfa ll – 

in V erb ind ung m it Ta b elle 9 d er DIN 4109 – a us d em  jeweiligen  Lärm p egelb ereic h, d er a n ein 
b estim m tes Außenb a uteil hera nreic ht, zu erm itteln. Bei d en Sc ha lld äm m -M a ßen ha nd elt es sic h um  
M ind esta nfo rd erungen zur Gewährleistung d es Sc hutza nsp ruc hes innerha lb  d er Aufentha tlsräum e. 

  Lärm p egelb ereic h Erfo rd erlic hes b ewertetes resultierend es Sc ha lld äm m -M a ß  
Ŕw, res d er Außenb a uteile in d B 

     Wo hn- und  Sc hla fräum e             Büro räum e 
              I                              30          - 
             II                              30        30 
 
 Die a ufgeführten b ewerteten, resultierend en Luftsc ha lld äm m -M a ße d ürfen vo m  Luftsc ha lld äm m - 

M a ß d er gesa m ten Außenb a uteile eines sc hutzb ed ürftigen Ra um es na c h DIN 4109 nic ht  
untersc hritten werd en. 

6.2  Zur Na c htzeit ist im  LBP II ein ungestörter Sc hla f b ei geöffnetem  Fenster nic ht im m er m öglic h.  
Werd en Sc hla fräum e a uf d er zur Geräusc hquelle zugewa nd ten Geb äud eseite erric htet, m uss  
d ie erfo rd erlic he Gesa m tsc ha lld äm m ung d er Außenfa ssa d en a uc h im  Lüftungszusta nd  (z.B. d urc h 
sc ha llged äm m te Lüftungssystem e o d er Belüftungen üb er d ie lärm a b gewa nd te Fa ssa d enseite)  
sic her gestellt werd en. 

6.3  Für Außenb a uteile (Fenster, Da c h und  Wänd e) vo n sc hutzb ed ürftigen Räum en, d ie a n d er zur       
lärm quellena b gewa nd ten Seite a ngeo rd net werd en, können um  5 d B (A) verm ind erte Außenlärm - 
p egel a ngesetzt werd en, d .h. Red uzierung d es Lärm p egelb ereic hs um  eine Stufe. 

Planunterlage
Kartengrundlage: LiegenschaftskarteMaßstab: 1 : 500

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der NiedersächsischenVermessungs- und Katasterverwaltung
Landesamt für Geoinformation undLandesvermessung Niedersachsen (LGLN),
Katasteramt Varel

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die städtebaulichbedeutsamen baulichen Anlagen sowie Straßen, Wege und Plätze vollständig nach (Stand vom
Dezember 2015).Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen einwandfrei.Die Übertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Örtlichkeit ist einwandfrei möglich.
Varel, den Landesamt für Geoinformation undLandesvermessung Niedersachsen

- Regionaldirektion Aurich -Unterschrift
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