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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Gem. § 9 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 80 Abs. 3 und § 84
Niedersachsische Bauordnung (NBauO) gelten fiir das Bebauungsplangebiet Nr. 22
»Senioren- und Pflegeheim HeidstiickenHus" folgende 6rtliche Bauvorschriften tiber die
Gestaltung:

1. Einfriedungen (§ 84 Abs. 3 NBauO)

Zulassig sind

- Lebendhecken aus standortgerechten Gehdélzen,

- Holzzaune (Lattung in senkrechter Ausfiihrung, Stakettzaun),

- Drahtzéune nur in Verbindung mit Lebendhecken aus standortgerechten Gehélzen,

- Mauern aus Natursteinen oder Ziegelsteinen im Farbspektrum nach RAL 2000 bis
RAL 3011, wobei fur Einfriedungen parallel zu 6ffentlichen Verkehrsflachen die maxi-
male Héhe auf 0,8 Meter oberhalb der endgiiltigen Fahrbahnoberkante der angren-
zenden Stralle (gemessen jeweils in der Mitte der Stralenfront des Grundstiicks)
beschrankt ist.

2. Oberflachenwasserbeseitigung (§ 84 Abs. 3 NBauO)

Im Bebauungsplangebiet ist das auf den befestigten Grundstiicksflachen anfallende
Regenwasser durch bauliche oder technische MalRnahmen auf den Grundsticken zu
versickern oder durch Ausfuhrung in luft- und wasserdurchldssigem Aufbau zur Versicke-
rung zu bringen. Die Errichtung eines Speichers und die Entnahme von Brauchwasser
bleiben hiervon unberthrt.

3. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (§ 84 Abs. 3 NBauO)

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind zulassig, wenn sie in der Fassade oder der
Dachhaut liegen oder parallel dazu in einem Abstand bis zu maximal 0,2 m angebracht
werden.

Ordnungswidrigkeiten (§ 80 Abs. 3 NBauO i.V.m. § 84 Abs. 3 NBauO)

Ordnungswidrig handelt gem. § 80 Abs. 3 NBauO, wer vorsatzlich oder fahrlassig diesen
ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. GemaR § 80 Abs. 5 NBauO kénnen Ordnungs-
widrigkeiten nach § 80 Abs. 3 NBauO mit einer GeldbulRe bis zu 500.000 Euro geahndet
werden.
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HINWEISE

1. Baunutzungsverordnung
Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990.

2. Schallschutz

Fur die Larmpegelbereiche (LPB) | bis Il gelten gemaR DIN 4109 ,Schallschutz im Hoch-
bau” in der Fassung vom November 1989 folgende erforderliche resultierende Schall-
damm-MaRe R'w,res fiir die nach auRen abschlieRenden Bauteile:

- Larmpegelbereiche | und 1: 30 dB(A)
- Larmpegelbereich IlI: 35 dB(A) fur Aufenthalts- und Wohnraume und dhnliches,
30 dB(A) fur Buroraume.

Anzuwenden ist jeweils die zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung geltende Fassung der DIN
4109.

Die DIN 4109 ist zu beziehen bei Beuth Verlag / Berlin oder DIN Deutsches Institut fur
Normung e. V. / Berlin. Sie kann auch im Bauamt der Samtgemeinde Geestequelle,
BohlenstraBe 10, 27432 Oerel eingesehen werden.

VERFAHRENSVERMERKE

1. DER RAT DER GEMEINDE OEREL HAT IN SEINER SITZUNG AM 10.12.2015
DIE AUFSTELLUNG DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANS NR. 22
MIT ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN BESCHLOSSEN.

DER AUFSTELLUNGSBESCHLUSS IST AM 11.12.2015 GEMASS § 2 ABS. 1
BAUGB ORTSUBLICH BEKANNT GEMACHT WORDEN.

OEREL, DEN 14.12.2015

L.S.

GEZ. TORSTEN KNOP
BURGERMEISTER

2. KARTENGRUNDLAGE: LIEGENSCHAFTSKARTE (ALKIS)

MASSSTAB: 1:1000

QUELLE: AUSZUG AUS DEN GEOBASISDATEN
DER NIEDERSACHSISCHEN VERMESSUNGS-

UND KATASTERVERWALTUNG
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LANDESAMT FUR GEOINFORMATION UND
LANDESVERMESSUNG NIEDERSACHSEN
REGIONALDIREKTION OTTERNDORF

DIE PLANUNTERLAGE ENTSPRICHT DEM INHALT DES LIEGENSCHAFTS-
KATASTERS UND WEIST DIE STADTEBAULICH BEDEUTSAMEN BAULICHEN

ANLAGEN SOWIE STRASSEN, WEGE UND PLATZE VOLLSTANDIG NACH
(STAND VOM 31.08.2015). SIE IST HINSICHTLICH DER DARSTELLUNG DER
GRENZEN UND DER BAULICHEN ANLAGEN GEOMETRISCH EINWAND-
FREL

DIE UBERTRAGUNG DER NEU ZU BILDENDEN GRENZEN IN DIE ORTLICHKEIT
IST EINWANDFRE! MOGLICH.

GNARRENBURG, DEN 02.03.2016

L.S.

GEZ. R. MEYER-GATZKE

(MEYER-GATZKE)
OFFFENTL. BEST. VERM.-ING.

3. DER ENTWURF DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANS NR. 22 MIT

ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN WURDE AUSGEARBEITET VON DER

PLANUNGSGEMEINSCHAFT NORD GMBH
GROSSE STRASSE 49

27356 ROTENBURG (WUMME)

TELEFON 04261792930 FAX 04261 /929390
E-MAIL info@pgn-architekten.de

ROTENBURG (WUMME), DEN 01.03.2016

GEZ. M. DIERCKS
PLANVERFASSER

6. DER RAT DER GEMEINDE OEREL HAT DEN VORHABENBEZOGENEN
BEBAUUNGSPLAN NR. 22 MIT ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN NACH
PRUFUNG DER STELLUNGNAHMEN GEMASS § 3 ABS. 2 BAUGB IN SEINER

SITZUNG AM 25.02.2016 ALS SATZUNG (§ 10 BAUGB) SOWIE DIE BEGRUNDUNG
BESCHLOSSEN.

OEREL, DEN 26.02.2016
L.S.
GEZ. TORSTEN KNOP
BURGERMEISTER

7. DER BESCHLUSS DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANS NR. 22

4. DER RAT DER GEMEINDE OEREL HAT IN SEINER SITZUNG AM 10.12.2015
DEM ENTWURF DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANS NR. 22 MIT

MIT ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN IST GEMASS § 10 ABS. 3 BAUGB AM

1503.2016 IM AMTSBLATT FUR DEN LANDKREIS ROTENBURG (WUMME)
BEKANNT GEMACHT WORDEN.

ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN UND DER BEGRUNDUNG ZUGESTIMMT UND

SEINE OFFENTLICHE AUSLEGUNG GEMASS § 13 A BAUGB |.V.M. § 3ABS. 2

BAUGB BESCHLOSSEN.

DER VORHABENBEZOGENE BEBAUUNGSPLAN NR. 22 MIT ORTLICHEN
BAUVORSCHRIFTEN IST DAMIT AM 15.03.2016 RECHTSVERBINDLICH
GEWORDEN.

ORT UND DAUER DER OFFENTLICHEN AUSLEGUNG WURDEN AM 11.12.2015

ORTSUBLICH BEKANNT GEMACHT.

DER ENTWURF DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANS NR.
ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN UND DER BEGRUNDUNG HABEN VOM

29.12.2015 BIS 29.01.2016 GEMASS § 3 ABS. 2 BAUGB OFFENTLICH
AUSGELEGEN.

OEREL, DEN 26.02.2016

L.S. GEZ. TORSTEN KNOP
BURGERMEISTER

OEREL, DEN 15.03.2016

L.S.

22 MIT GEZ. TORSTEN KNOP
BURGERMEISTER

8. INNERHALB EINES JAHRES NACH INKRAFTTRETEN DES VORHABEN-

BEZOGENEN BEBAUUNGSPLANS NR. 22 MIT ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
SIND EINE VERLETZUNG VON VERFAHRENS- ODER FORMVORSCHRIFTEN,

EINE VERLETZUNG DER VORSCHRIFTEN UBER DAS VERHALTNIS DES BEBAU-

UNGSPLANS UND DES FLACHENNUTZUNGSPLANS ODER MANGEL DES ABWA-
GUNGSVORGANGS NICHT GELTEND GEMACHT WORDEN.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG GEMASS § 13 A BAUGB L.V.
BESCHLOSSEN.

ORT UND DAUER DER OFFENTLICHEN AUSL
ORTSUBLICH BEKANNT GENMACHT.

DER ENTWURF DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANS NR.
UND DER BEGRUNDUNG HABEN VOM
GEMASS § 3 ABS. 2 BAUGB OFFENTLICH

ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTE

BIS
AUSGELEGEN.

OEREL, DEN

BURGERMEISTER

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Vorhaben- und ErschlieBungsplan (§ 72 BauGB)

1.1 Fur den Bereich des Sondergebietes ,Seniorenwohn- und Pflegeheim” kommt ein
Vorhaben- und ErschlieBungsplan gemaR § 12 Abs. 1 BauGB zur Anwendung, der
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist (§ 12 Abs. 3 BauGB).

1.2 Innerhalb des Sondergebietes ,Seniorenwohn- und Pflegeheim” sind im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet (§ 12 Abs. 3 a BauGB in Verbindung
mit § 9 Abs. 2 BauGB).

2. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 11 (2) BauNVO)

Das Sondergebiet ,Seniorenwohn- und Pflegeheim” dient der Unterbringung eines
Seniorenwohn- und Pflegeheimes und der sonstigen zugehérigen und ergénzenden
Anlagen.

Zulassig sind

- ein Seniorenwohn- und Pflegeheim,

- Dienstleistungsbetriebe / -einrichtungen fir den Bedarf des Heimes,

- Larmschutzwande,

- Flachen / Anlagen fir die Regenwasserriickhaltung / -beseitigung,

- Stellplatze und Garagen gemag § 12 BauNVO,

- Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO.

3. Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
In der abweichenden Bauweise sind gemal § 22 Abs. 4 BauNVO Gebaude mit einer
Lange von mehr als 50 m mit seitlichem Grenzabstand gemaR Landesrecht zuldssig.

4. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
Flachen oder Anlagen fiir die Regenwasserriickhaltung / -beseitigung dirfen auch in den
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen angelegt werden.

5. Anpflanzung von Baumen und Strauchern (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

5.1 Im Plangebiet sind mindestens 8 standortgerechte heimische Laubbaume zu pflanzen.
Zu verwendende Arten: Stieleiche, Traubeneiche, Hainbuche, Rotbuche und Eberesche.
Qualitat: Hochstamm, Stammumfang mindestens 12-14 cm.

Alternativ diirfen auch hochstdammige Obstbaume der folgenden Arten verwendet werden:
Apfelsorten: Knebusch, Martini, Rotfranch, Zitronenapfel, Finkenwerder Herbstprinz,
Gravensteiner,

Birgermeisterbirne, Gute Graue, Ohnhiischen.

Hochstamm, Stammumfang mindestens 10-12 cm.

Birnensorten:
Qualitat:

Pflanzungen: Die Anordnung der Pflanzungen in Baumgruppen ist bis maximal 3 Badume
zulassig. Die Baume sind mindestens mittels zweier Anbindepfahle (inkl. Kokosstrick) zu
fixieren. Die Schutzvorkehrungen sind nach dem ordnungsgemafBen Anwachsen zu
entfernen.

Umsetzung: Die Anpflanzung erfolgt durch den Vorhabentrager in der ersten Pflanzperiode
(November bis April) nach Beginn der Baumalnahmen im Plangebiet. Die Anpflanzungen
sind vom Vorhabentrager dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind unverziglich in
der folgenden Pflanzperiode gleichartig zu ersetzen.

5.2 Innerhalb der gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist in der 3 m breiten Flache eine
2-reihige, in der 2 m breiten Flache eine 1-reihige Strauchhecke anzupflanzen. Die
1-reihige Strauchhecke kann auch als Schnitthecke gestaltet werden. Es wird empfohlen
die Anpflanzung allseitig zum Schutz vor Verbiss 5 - 7 Jahre lang einzuzéunen.

Folgende Arten sind zu verwenden

Botanischer Name | Deutscher Name | Qualitit *

Straucher

Corylus avellana Haselnuss 3j.v.S.80/120
Rhamnus frangula Faulbaum 3j.v.S.80/120
Salix caprea Salweide 1j.v.S.60/ 80

Sambucus nigra Schwarzer Holunder 3j.v. S.60/100

Schnitthecke

Acer campestre Feldahorn HEI 1xv OB 100/125
Carpinus betulus Hainbuche HEI 1xv OB 100/125
Fagus sylvatica Rotbuche HEI 1xv OB 100/125

*3j. v. S. 80/120 = 3-jahrig von Samlingsunterlage, Stammhdéhe 80-120 cm
HEI 1xv 100/125 = Heister, 1-mal verpflanzt, ohne Ballen, Hohe 100-125 cm

Pflanzverband: Reihen- und Pflanzabstand 1,00 x 1,25 m auf Licke. Alle Straucharten sind
zu gleichen Anteilen in Gruppen von 3 - 7 Exemplaren zu pflanzen. Bei einer Schnitthecke
sind 3 - 4 Pflanzen pro Meter zu pflanzen.

Umsetzung: Die Anpflanzung erfolgt durch den Vorhabentrager in der ersten Pflanzperiode
(November bis April) nach Beginn der BaumaRRnahmen im Plangebiet. Die Anpflanzungen
sind vom Vorhabentrager dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Gehdlze von mehr als 10 %
sind unverziiglich in der folgenden Pflanzperiode gleichartig zu ersetzen.

6. MaBnahmen zum Schutz vor Immissionen nach dem BImSchG (§ 9 (1) Nr. 24
BauGB)

6.1 An der dem Griinen Weg am nachsten gelegenen 6stlichen Gebaudeseite sind mittig
vor den Fenstern der Wohn-/Schlafraume in einem Abstand von maximal 2,50 m zur
Gebaudefassade Larmschutzwande mit einer Hohe von mindestens 2,50 m, einer Breite
von mindestens 3,00 m und einem resultierenden Schallddmmmaf von mindestens
R'w,res = 26 dB(A) zu errichten. Alternativ ist die Aufstellung einer durchgehenden Larm-
schutzwand tiber die gesamte Lange dieser 6stlichen Gebaudefront oder eine Kombination
aus Larmschutzwanden vor einzelnen Fenstern und / oder Larmschutzwanden fir mehrere
Fenster zuldssig, wobei jeweils ein resultierendes SchallddmmmaR von mindestens
R'w,res = 26 dB(A) einzuhalten ist.

6.2 In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereichen (LPB) | bis II|
gemal DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ miissen von den nach auRen abschlieRenden
Bauteilen die Mindestanforderungen an die Luftschallddammung der DIN 4109, Tabelle 8,
eingehalten werden.

PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung

Sonstige Sondergebiete
hier: Seniorenwohn- und Pflegeheim

Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze

Fuallschema der Nutzungsschablone

S O Art der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ)
0’4 o Verhaltnis der iberbaubaren | Verhaltnis der Geschoss-
- | a

Flache zur Grundstiicksflache | flache zur Grundstiicksflache

Zahl der Vollgeschosse als abweichende Bauweise
Héchstmalk (siehe textliche Festsetzung Nr. 3)

MalRnahmen und Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Badumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen
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Sonstige Planzeichen

E----j Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

TYYYYYYYYYYN

Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
o aasssaaad schutzgesetzes, hier: SchallschutzmaRnahmen

TYYYY
A A A MMM

Larmpegelbereiche (LPB) geman DIN 4109

LPBT-1II'| (siehe textliche Festsetzung Nr. 6.2)
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22 MIT

BURGERMESTER

PRAAMBEL

AUF GRUND DER §§ 1 ABS. 3, 10 UND 12 1. V. M. § 13 A DES BAUGESETZBUCHES (BAUGB), DES § 84

DER NIEDERSACHSISCHEN BAUORDNUNG (NBAUO) SOWIE DER §§ 10 UND 58 DES NIEDERSACH-
SISCHEN KOMMUNALVERFASSUNGSGESETZES (NKOMVG) HAT DER RAT DER GEMEINDE OEREL
DIESEN VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. 22, BESTEHEND AUS DER PLANZEICH-

NUNG, DEN OBENSTEHENDEN TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN UND ORTLICHEN BAUVORSCHRIF-
TEN UND DEM VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN, ALS SATZUNG BESCHLOSSEN.

OEREL, DEN 25.02.2016

L.S. GEZ. TORSTEN KNOP
BURGERMEISTER

GEMEINDE OEREL

VORHABENBEZOGENER

BEBAUUNGSPLAN NR. 22

"Seniorenwohn- und Pflegeheim HeidstlickenHus"
(mit Vorhaben- und Erschliellungsplan und o6rtlichen
Bauvorschriften)

Abschrift A

A

MaRstab 1 : 1.000 0 10 20 40 70

Stand 18.02.2016




