PRAAMBEL und VERFAHRENSVERMERKE

Préambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 1. V. mit § 13 o/ b des Baugesetzbuches (BauGB) und § 58 des NiedersGchsi-
schen Kommunakerfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Stadt Geestland den Bebauungsplan Nr. 233 ,Senioren-
wohnanlage Sieverner StraBe", Ortschaft Langen bestehend aus der Planzeichnung und den textichen Festsetzungen, als
Satzung beschlossen.

Stadt Geestland, den ......

BuUrgermeister

Planverfasser

Den Bebauungsplan Nr. 233 ,Seniorenwohnanlage Sieverner StraBe”, Ortschaft Langen der Stadt Geestland wurde ausgear-
beitet vom: PLANUNGSBURO DORR GbR - ARCHITEKTUR ¢ STADTEBAU « OKOLOGIE , Am Heuberg 22, 21755 Hechthausen.

Hechthausen, den.......

Planverfasser

Planunterlage

Karengrundiage: Liegenschafiskarte
MaBstab: 1:1.000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten des Landesamftes flr Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen

© 2022 AW LGLN

Landesamt fir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Ottemndorf

Die Planunterloge entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stddtebaulich bedeutsamen baulichen
Anlagen sowie StraBen, Wege und Plafze volstGndig nach (Stand vom ...........ccceev v ). Sieist hinsichtlich der Darstellung
der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit derneu zu bildenden Grenzen in die Ortichkett ist einwandfrei méglich.

e QBN L
©n (Datum)

(Amtiiche Vermessungsstelle)

(Unterschriff)

Aufstellungsbeschluss

Der Vewaltungsausschuss der Stadt Geestland hat in seiner Sizung am 04.07.2022 die Aufstellung des Bebauungsplan Nr.
233 ,Seniorenwohnanloge Sievemer StraBe", Ortschaft Langen beschlossen. Der Aufstellungsioeschluss ist gemal § 2 Abs. 1
BauGB aom ............. otstblich bekaonnt gemacht worden.

Staadt Geestlond, den ...........

Burgermeister

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stodt Geestland hat in seiner Sitzung am ............ dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 233
LSeniorenwohnanlage Sievemer StaBe", Ortschaft Langen und der Begrindung zugestimmt,

Ort und Dauer der dffentichen Auslegung wurden am .............. orfsiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit der Begrindung und die wesenflichen, bereifs voliegenden umweltbezogenen Stel-
lungnahmen haben vom ............... BiS ... gemaB §13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgele-
gen.

Stadt Geestland, den .....

Burgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Geestland hat den Bebauungsplan Nr. 233 ,Seniorenwohnanloge Sieverner Stralke", Ortschaft Langen nach
Prafung der Stellungnahmen geman § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ............... als Safzung (§ 10 BauGB) sowie die Be-
grindung beschlossen.

Stadt Geestland, den ............

BuUrgermeister

Bekanntmachung

Der Beschluss des Bebauungsplanes Nr. 233 ,Seniorenwohnanlage Sievemer StralBe", Ortschaft Langen ist gem. § 10 Abs. 3
BauGBam ........ceenn imAmtsblatt fUr den Landkreis Cuxhaven bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan Nr. 233 ,Seniorenwohnanlage Sievemer StraBe", Ortschaft Langen ist damit am ..o in Kraft
getreten.

Stadt Geestland, den

Burgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkraftfreten des Bebauungsplanes Nr. 233 ,Seniorenwohnanlage Sievemer StraRe", Ortschaft
Langen ist die Verletzung von Vorschiifien beim Zustandekormmen des Bebauungsplanes und der Begrindung nicht geltend
gemacht worden.

Stadt Geestland, den

BUrgermeister
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten des Landesamtes fur Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen

Fachkarte Immissionsschutz
Darstellung der Larmpegelbereiche nach DIN 4109 in 8 m Hohe auf Basis der Nachtwerte
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA 1 und WA 2)sind die gemafll § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen und Anlagen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausgeschlossen.

2. In den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen entlang der L 135 sind keine bauliche Anlagen zulassig. Ausgenommen hiervon sind nur Grundstickszufahrten und
-zuwegungen, Stellplatze und Einfriedungen. Bei der Anlage von Stellplatzen und Grundstickszufahrten/ -zuwegungen im Bereich der von Bebauung freizuhaltenden Flachen sollte
der Wurzelbereich von kiinftig bestehend bleibenden Baumen (zum W urzelbereich zahlt die unterhalb der Krone liegende Flache) moglichst freigehalten werden.

3.Im WA 1 darf die festgesetzte Gebdudehdhe (GH) durch untergeordnete Bauteile, wie z. B. Antennen, Schornsteine, Masten, Luftungsanlagen, Aufzugsschéachte, Solaranlagen,
um maximal 1,00 m Gberschritten werden.

4. Bezugspunkt fur die Bestimmung der maximalen Héhe baulicher Anlagen bzw. Gebaudehthe (GH) ist die Hohenlage der Oberkante der Gelandeoberflache - gemessen am
festgelegten Bezugspunkt von 6,00 m tGber NHN.

5. In der abweichenden Bauweise (a) sind Gebaudeldngen tber 50,00 m zulassig.

6. Im Bereich der festgesetzten Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Be pflanzungen sowie von Gewassern sind die
vorhandenen Laubbdume sowie der offene Graben zu erhalten. Die zu erhaltenden Baume sind gegen Beeintrachtigungen jeglicher Art - insbesondere wéahrend der Bauarbeiten
gem. DIN 18920 - zu schiitzen. Gehélze sind bei Abgang durch heimische, standortgerechte Arten zu ersetzen.

7. Im Bereich der privaten Grinflache mit Zweckbestimmung "Parkanlage und Regenriickhaltung" sind Wege und parkahnliche Md&blierungen (z. B. Sitzplatze) sowie Anlagen fir
die Regenrickhaltung zuldssig. Die im Westen und Siden der Grinflaiche vorhandenen Laubbaume einschl. des Kronen- und Wurzelbereiches sowie der Graben sind zu erhalten
und von baulichen Anlagen freizuhalten. Gehdlze sind bei Abgang durch heimische, standortgerechte Arten zu ersetzen.

8. Die Dachflachen der Hauptge baude sind zu mindestens 50 % mit technischen Anlagen zur Gewinnung von Wéarme und/ oder Strom aus Solarenergie auszustatten. Dies gilt
nicht fir technische Einrichtungen, Wintergarten, Belichtungsflachen und untergeordnete Bauteile wie z. B. Erker oder Gauben.

9. Auf den privaten Grundsticken sind die Flachen von Zufahrten und Stellplatzen so zu befestigen (z. B. durch Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil, Rasengittersteine, Rasen-
schotter, wassergebundene Decke), dass keine vollstandige Versiegelung des Bodens erfolgt.

10. Die Dacher von Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO und einer Dachflache von mehr 10 m2 sind zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Die er-
forderliche Substratschichtist mit einer Dicke von mindestens 0,10 m herzstellen.

Im Zusammenhang mit Solarmodulen auf diesen Dachflachen kann die Begriinung
1. um den Flachenanteil reduziert werden, der von Solarmodulen uberdeckt wird bzw.
2. vollstandig entfallen, sofern die Uberdeckung der Dachflache durch Solarmodule mindestens 50% betragt.

11. Die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind als Grinflachen anzulegen und zu bepflanzen, soweit sie nicht fiir eine andere zulassige Nutzung erford erlich sind. Die
Anlage von Kies- und Schotterbeeten ist unzulassig. Ausgenommen sind lediglich Drainage- und Spritzsch utzstreifen entlang der Fassaden mit einer Tiefe von bis zu 0,50 m.

12. Fir Gebaude, die neu errichtet oder wesentlich geandert werden, gelten folgende Schallschutzanforderungen:

Die AuRenbauteile schutzbedurftiger Rdume, die dem standigen Aufenthalt von Menschen dienen, missen grundséatzlich je nach dem MALP (maRgeblicher AuBenlarmpegel) die
Anforderungen an die Luftschalldammung gemaR Abschnitt 7 der DIN 4109 Teil 1, Ausgabe Januar 2018 fiir Wohnraume einhalten.

Innerhalb des Plangebietes sind folgende erforderliche resultierende Schalldamm-MaRe (erf. R'wres) in den in der Fachkarte: Immissionsschutz gekennzeichneten MALP bzw.
Larmpegelbereichen (LPB) I, II, I, IV und V fur Neubaute n oder baugenehmigungspflichtige Anderungen von Wohn- und Aufenthaltsraumen durch die AuRenbauteile einzuhalten:

Tabelle 3: MaRgebliche AuBenlarmpegel mit den berechneten Anforderungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile von schutzbedirftigen Raumen gemal DIN 4109

L5 b ich Raeblicher AuRenls Erforderliches bewertetes Schalldamm-Malf
rm%MUm@m ereic ma mm_,\_u%_._mq. cammﬁm:: ) (erf. R'wses) der AuRBenbauteile in dB

( ) pegel ( J I (A) Wohnraume Bluroraume

| -55 30 30

1 56 — 60 30 30

i 61 — 65 35 30

v 66 — 70 40 35

\% 71 -75 45 40

Mindestens ist ein Bau-Schalldammmaf von 30 dB im gesamten Baug ebiet einzuhalten.

Schlafraume:

In Bereichen, in denen ein Beurteilungspegel von Linacnt > 50 dB(A) vorliegt, ist fur Schlaf- und Kinderzimmer der Einbau von schallgedd mmten Liftungs6éffnungen oder eine Bellf-
tung mittels raumlufttechnischer Anlage vorzusehen. Auf den Einbau von schallgedammten Luftungséffnungen oder eine Belliftung mittels rau mlufttechnischer Anlage fiir Schlaf-
und Kinderzimmer kann verzichtet werden, wenn im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen wird, dass aufgrund von Gebaudeabschirmungen oder ahnlicher
Effekte fir einzelne Raume nachhaltig ein Beurteilungspegel von L;pacht =50 dB(A) vorliegt.

Generelle Hinweise:
Von den Anforderungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen des Bauantragsverfahrens der Nachweis erbracht wird, dass aufgrund von Gebdudeabschirmungen oder dhn-
licher Effekte gesunde Wohnverhdltnisse vorliegen. Hinweis: Durch Geb&aud eabschirmungen lassen sich ublicherweise Pegelreduzierungen von etwa 5 dB erzielen.

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Sollten bei den geplanten Bau- u. Erdarbeiten ur- o. frihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: TongefaRscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) angeschnitten werden, sind diese gem. 8 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetz-
tes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Archaologischen Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven unverziglich angezeigt werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der
Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde u. Fundstellen sind nach 8 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren
Schutz ist Sorge zu tragen.

2. Sollten bei Bau- und ErschlieBungsmaRnahmen Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) gefunden werden, ist der
Landkreis Cuxhaven als unterer Bodenschutzbehdrde unverziglich zu informieren.

3. Gemal der Schau- und Unterhaltungsordnung im Landkreis Cuxhaven gilt fir Gewasser dritter Ordnung, die nicht Verbandsgewasser sind, dass bauliche Anlagen in einer Entfernung
von bis zu 5,00 m, gemessen von der oberen Bdschungskante nicht errichtet werden durfen.

4. Wahrend der gesamten Zeitder Bautatigkeit ist der Schutz zu erhaltender Baume bzw. Gehélzbestdnde gemaR DIN 18920 (Schutz von Baumen bei BaumafRnahmen), auch im bau-
stellennahen Bereich, zu gewahrleisten .

5. BaufeldrAumungen sollten moglichstau3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeitder Brutvogel (zwischen Mitte Marz und Mitte Juli) sowie der Wanderzeit von Amphibien (Méarz/ April) durch-
gefuhrt werden.

6. Aufgrund der artenschutzrechtlichen Vorgaben der 88 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) ist vor Beginn der BaumalRnahmen auszuschlieRen, dass artenschutzrecht-
liche Bestimmungen verletzt werden und es zu verbotenen Handlungen gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG kommt. Vor der Fallung sollten die betroffenen Bdume zudem durch einen
Fachgutacher/in auf das Vorkommen von Fledermausquartieren, ggf. endoskopisch, untersucht werden. Istnichtauszuschlie3en, dass Habitate besonders oder streng geschitzter Arten
betroffen werden, ist unverziglich die Untere Naturschutzbehérde des Landkreises Cuxhaven zu informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

7. Zur Vermeidung der Betroffenheit geschutzter Arten gem. den Verbotstatbestdnden nach 8 44 BNatSchG dirfen Gehdlzbeseitigungen gemafld den Zeitvorgaben des 8 39 Abs. 5
BNatSchG nur zwischen dem 01. Oktober und dem 28./29. Februar eines Jahres durchgefihrt werden.

8. Sofern Baufeldraumungen und BaumafRnahmen wahrend der Wanderzeit von Amphibien (Marz/ April) durchgefiihrt werden solen, ist dann entlang des Grabens ein durchgangiger
Amphibienschutzzaun aufzustellen. Die Anlage einer ful3laufigen Verbindung mit Querung des Grabens sollte moglichst auRerhalb der Wanderzeit von Amphibien durchgefihrt werden.

9. Mdégliche landwirtschaftliche Immissionen, ausgehend von der ordnungsgemaRen Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Nutzflachen in der Umgebung sowie die Nutzung der Er-
schlieBungsanlagen durch landwirtschaftliche Fahrzeuge sind angesichts der raumlichen Lage in einem landlich gepragten Bereich auch im Bereich des allgemeinen Wohngebietes zu
tolerieren.

PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-, 88 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung BauNVO)

WA 1.1.3. Allgemeine Wohngebiete (WA 1 bzw. 2)
(8 4 BauNVvO)

2. Mabl der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO)
0,40 2.5. Grundflachenzahl (GRZ)

| bzw. |l 2.7. Zahl der Vollgeschosse
10,0 bzw. 11,0  2.8. Hohe der baulichen Anlage in Metern liber einem Bezugspunkt (GH)

6,0 X Bezugspunkt fiir die festgelegte Hohe baulicher Anlagen (GH) . NHN

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (8§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

@ 3.1.1. nur Einzel- und Doppelh&user zuléassig

d 3.3. abweichende Bauweise

3.5. Baugrenze

6. Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

6.1. Offentliche StraRenverkehrsflachen

v w w w Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
> | Einfahrt
S A Einfahrtbereich

9. Grunflachen (8 5 Abs.2 Nr.5 und Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB)

9. Private Griinflachen

PC,99 Zweckbestimmungen: Parkanlage und Regenriickhaltung (RRB)

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Fléachen fir Mal3hahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(8 9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6, § 40 Abs.1 Nr.14 BauGB)

]

% 13.2.2. Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Er-
haltung von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, sowie von
Gewassern
(8 9 Abs.1 Nr.25b, Abs.6 und § 41 Abs.2 und § 213 BauGB)

15. Sonstige Planzeichen

15.13. Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches (8 9 Abs.7 BauGB)

15.14. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder
-0—0—0—0—0—| Abgrenzung des Mal3es der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(8 1 Abs.4, § 16 Abs.5 BauNVO)

5 Absténde in Metern

) ::;//////_\\\\ 17— Sichtdreiecke - nachrichtlich -

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S.4147)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds.
GVBI. Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt geéndert durch Art.1 des Gesetzes v. 13.10.2021 (Nds. BVBI. S.700, 730)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017, gedndert
durch Art. 2 des Gesetztes vom 14.6.2021 (BGBI. | S. 1802)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Art. 3 des Gesetztes vom 14. 06. 2021 (BGBI. | S. 1802)

Niedersédchsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03. April 2012 (Nds. GVBI. 5/2012, S. 46), zuletzt
geéandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 10.11.2021 (Nds. GV BI. S. 739)

ENTWURF - Stand: 09. September 2022
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STADT GEESTLAND

LANDKREIS CUXHAVEN

BEBAUUNGSPLAN Nr. 233

"SENIORENWOHNANLAGE SIEVERNER
STRABE", ORTSCHAFT LANGEN

- Im Verfahren gem. § 13 b BauGB -
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