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Planzeichenerkldrung (PlanzV 90):

1. _Art der baulichen MNutzung

o
WA allgemeines Wohngebiet

2. MaB der boulichen Nutzung

Z =1 Vollgeschosse dls HéchstmaB
GRZ Grundflachenzahl 0,3
FH=85m Firsthihe s. taxil. Festsetzungen Nr. 6
TH=62m Traufththe s. textl. Festsetzung Nr. 5
GBH= 6,5 m Gebdudehdhe s. textl. Festsetzung Nr. &

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze

a abweichende Bauweise, offen mit

Bauldngenbeschrinkung, s. textliche Festsetzung Nr. 2

A nur Einzelhduser zuldssig: E

inzelpd rke

nur Einzel— und Doppel hduser zuldssig: ED

und Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft

zu erhaltende Wallhecke H L

_|
T T H

@ Erhaltung von Einzelbdumen

Schutzstreifen
der Wallhecke

729
174

WA 1

228
778

GRZ 0,3 4

GBH=8, 5m

Z =11
s /N
TH=E,2m

privat.

al ] - —
i iche 0,5
I Saumkrone

YOI Eiche 0.7

Grabe

Mdglicher Standort
des neuen
gemeinsamen
Purnpwerkes

2. Verkehrsflichen

tffentliche Verkehrsfldchen

Bereiche chne Ein— und Ausfahrt

6. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung
und Abwosserbeseitigung.

_— Gffentliche Versorgungsfliche

O Pumpwerk, Fldche 25 m x 2,5 m

o Hinweis: bei der Gestaltung der Bffentlichen
Verkehrsfldchen sind ausreichende Fldchen

fiir das Abstellen von Behdltern der
Abfallentsorgung vorzusehen

den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

fiir den Wasserabfluss: Graben

® Regenwasserriickhaltebecken

40 Graben erhalten,

| Es ist gine

Anpassung der
Baugrenze
arforderlich. Sie
soll parallel zur
SW-Leituny
liegen.

wWa 2

GRZ 0.4 4a

7=

A

TH=6,2m A
L 5

n verrohren.

8. Sonstige

Leitungsrecht zugunsten OOWY

Es gilt digf Baunutzungsvercrdnung 1920 {(BauNVO 1990)

Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Nr. 203

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung,

z.B. von Bougebieten, oder Abgrenzung des MaBes
der Nutzung innerhalb eines Baugebiets

(z.B. § 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauNV0 )

Leitungsrecht RW
zugunsten OOWY

Geh— Fahr— und Leitungsrecht
zugunsten der Anlieger, PlanstraBen C, D, und E

Abgesprochene Anderungen mit den
Grundeigentiimer und OOVW

Textliche Festsetzungen:

1.) In den allgemeinen YWohngebieten (WA, Fests. gem. § 4 BauNVv0'90) sind die Nutzungen nach Abs. 3,
Nr. 1 (Betrisbe des Beherbergungsgewerbes), Nr. 2 (sonstige nicht stérende Gewerbebetriehe) und Nr. 3
{Anlagen fir Verwaltungen} ausnahmsweise zuldssig. Die Vorhaben des § 4 Abs 3 Nr. 4 BauNVO
{Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 {Tankstellen) sind unzuldssig.

2.) Innerhalb der WA-Gebiete gilt die abweichenden Bauweise (a). Offene Bauweise, jedoch darf die Baulange
bei Einzelhdusern 18 m, bei Doppelhdusern 20 m nicht iberschreiten. Auf die zulassigen Baulangen sind
Nebengebdude, wie Garagen u. lberdachie Stellplatze, Nebenanlagen, Dachiberstande, Erker u. a.
untergeordnete Bauteile i. 5. d. § 5 NBauQ nicht anzurechnen.

3.) Bei Verwirklichung von 2 Vollgeschossen ist ein zusatzliches Dachgeschoss unzuldssig.
4.) Je Einzelhaus und je Doppelhaushalfte sind héchstens 2 Wohnungen zulassig.

5.) Die Héhe des Fullbodens im Erdgeschoss {Oberkante FertigfulRboden) darf 60 cm im Mittel Gber dem
Bezugspunkt (Schnittpunkt der Mittelachse des Gebaudes und der Mittelachse der nachstliegenden fertigen
Fahrbahn-Mittelachse nicht (ibersteigen.

6.) Die Traufhdhe der Hauptgebdude (Schnittlinie zwischen dem aufgehenden Mauerwerk und der
AuRenfliche der Dachhaut) darf nicht mehr als 6,2 m und die Firsthéhe nicht mehr als 8,5 m betragen. Fir
Flachdécher darf die Gebdudehodhe 6,5 m nicht Giberschreiten. Als Bezugspunkt fir die Hohenfestsetzung gilt
der Schnittpunkt der nachstliegenden fertigen Fahrbahn-Mittelachse mit der Mittelachse des Baugrundstickes
{Fests. gem. § 15 Abs. 2 Nr. 4 BauNV{('8Q). Nebenanlagen, wie Uberdachte Stellpldtze, Garagen und
dhnliche Nebengebdude bleiben von der Festsetzung unberiihrt.

7.) Garagen und iiberdachte Stellplatze i. S. d. § 12 BauNVQ sind innerhalb der nicht Giberbaubaren Flache
allgemein zulassig mit Ausnahme des Teils der nicht Oberbaubaren Flache entlang 6&ffentlicher
Verkehrsflachen {Strallen) in einer Tiefe von 3,0 m.

8.) Nebenanlagen gem. § 14 BauNVQ '90 sind innerhalb der nicht Uberbaubaren Flache allgemein zuldssig
mit Ausnahme von hochbaulichen Nebenanlagen (Lauben, Ganten-und Kleinstgewachshauser) in dem Teil der
nicht Oberbaubaren Fliche entlang dffentlicher Verkehrsflichen (Stralen) in einer Tiefe von 3 m. Wege und
Zufahrten sind in den nicht Oberbaubaren Flachen chne Einschrankung zuldssig.

9.) Das im Bebauungsplan eingetragene Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird zugunsten der Anlieger und der
EVU festgesetzt.

10.) Auf den Baugrundstiicken sind pro Baugrundstiick mindestens ein Laubbaum oder ein Obstbaum und 2
standortgerechte, heimische Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgange sind gleichwertig zu
ersetzen. Es sind verpflanzte Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 10 — 12 cm zu
verwenden. Geeignete Arten fur Laubbiume sind Sandbirke (Betula pendula), Baumhasel (Corylus colurna),
Eberesche (Sorbus aucuparia), Rotdorn (Crataegus laevigata ,Paul's Scarlet'), Mehlbeere (Sorbus
intermedia), Schwedische Mehlbeere (Sorbus aria), Elsbeere (Sorbus torminalis), Hainbuche (Carpinus
betulus), Feld-Ahorn (Acer campestre) und Stiel-Eiche (Quercus rcbur). Alternativ kénnen Obstbdaume
diverser Sorten als Hochstdmme verwendet werden. Fir die Strauchpflanzungen sind verpflanzte Straucher
mit mindestens 3 Trieben und einer Wuchshhe von mindestens 60-100 cm zu verwenden. Geeignete Arten
sind Sal-Weide (Salix caprea), Ohr-Weide (Salix aurita), Grau-¥Weide (Salix cinerea), Haselnuss {Corylus
avellana), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Weildorn (Crataegus monogyna), Schlehe (Prunus
spinosa), Gewdéhnlicher Schneeball (Viburnum opulus), Faulbaum (Rhamnus frangula), Eberesche (Sorbus
aucuparia), Wild-Apfel (Malus silvestris}, Wild-Birne (Pyrus communis) und Hunds-Rose (Rosa canina).

11.) Wallhecken sind gemall § 29 BNatSchG (§ 22 NAGBNatSchG) geschiitzt. Entlang der im Plan
dargestellten vorhandenen Wallhecken sind zum Schutz und zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft Schutzstreifen in einer Breite von mindestens 5 m, gemessen vom Wallheckenful3, einzuhalten.
Dieser Schutzstreifen ist von jeglicher Flachenversiegelung oder anderer beeintrachtigender Nutzungen wie
die Ablagerung von Kompostabfallen und Baumaterial freizuhalten. Die Wallhecken wurden eingemessen und
mit den Bezeichnungen Wall, Wall mit Buchen, Eichen versehen.

Ortliche Bauvorschrift gemiR § 84 NBauO

1) Als Einfriedungen der Baugrundstiicke sind zu den Planstraen und der ,Heidebergstrae” Schnitthecken
aus Geholzen (Feldahorn, Buchsbaum, Hainbuche, Weilkdorn, Rotbuche und Liguster) cder Zaune
(hinterliegend auf der Grundsticksseite) in Kembination mit Hecken zuldssig. Zdune dirfen maximal 1,2 m
hoch sein.

Nachrichtliche Hinweise

a) - auf den Artenschutz:

Um den artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand der Verletzung oder T&étung von Individuen sowie die
Stérung und Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten sicher auszuschlieRen, ist die Realisierung der
Planung zeitlich einzuschranken: Die Entfernung von Gehdlzen, Schnittmafinahmen an Gehélzen darf nicht in
der Sommerlebensphase der Fledermause bzw. nicht innerhalb der Brutphase der Vogel erfolgen.

b) - auf das Nds. Denkmalschutzgesetz (NDSchG):

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a.
sein. Tongefélscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und
Steinkonzentrationen, auch in geringen Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemai § 14 (1)
des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen dem Niedersachsischen Landesamt
fir Denkmalpflege - Archaclogische Denkmalpflege -, Ofener Strale 15, 26121 Oldenburg (Tel.-Nr. 0441 -
799-2125) oder der Denkmalschutzbehdrde der Stadt Varel unverziglich gemeldet werden.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2) NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn die Denkmalschutzbehdrde nicht
vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

c) - auf mogliche Altlasten oder Altablagerungen:

Nach Aktenlage befindet sich keine Altlast im Flangebiet oder im angrenzenden Bereich. Sollten dennoch bei
den geplanten Bau- und Erdarbeiten Altablagerungen zutage ireten, so ist unverzlglich die Untere
Abfallbehérde des Landkreises Friesland zu benachrichtigen.

d) — auf die Trinkwasserverordnung (TrinkwV), Brauchwasseranlagen:

Sollte die Nutzung einer Brauchwasseranlage (z. B. Regenwasserzisterne, Hausbrunnen,
Grauwassernutzung) im Haushalt vorgesehen sein (z. B. Toilettenspllung), ist dieses dem Gesundheitsamt
anzuzeigen. Die Installation solcher Anlagen muss den technischen Normen entsprechen.
Querverbindungen (z. B. Eigenwasserversorgung/éffentliche Wasserversorgung) sind auch innerhalb der
Hausinstallation nicht zulassig.

Planverfasser
Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von:

ingenicnrgemeinschaft majcher, schetdt und parmer
wiefelstede

Planverfasser

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschafiskarte
MaRstab 1: 1.000
Gemarkung Varel-Land
Flur 33

* LGLIN

Landesamt fir Geginformation
und Landesvermassung Nigdarsachsen {LGLN)
Regionaldirektion Cldenburg

© 2011

DCie Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stddtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sawie
Stralen, Wege und Plitze vollstdndig nach {Stand vom . Az ). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der
baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

26653 Westerstede, den

(8ffentl. bestellter Yermessungsingenieur)

PRAAMBEL

{mit drtlicher Bauvorschrifi)

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 Abs. 2 Satz 1
Nr. 2 Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz und des § 84 der Niedersdchsischen
Bauordnung hat der Rat der Stadt Varel den Bebauungsplan Nr. 203 "Heidebergstrale/ Hullenweg®
bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen sowie der o&rtlichen
Bauvorschrift, als Satzung beschlossen:

26316 Varel, den

Blrgermeister

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am _ die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 203 beschlossen. Der Beschluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB am
ortsUblich bekanntgemacht.

26316 Varel, den

Blrgermeister

Offentliche Auslequnqg

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am 05.02.2015 dem Entwurf des
Bebauungsplanes 203 und der Begrindung zugestimmt und seine &ffentliche Auslegung gemanR §3
Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am ortsublich bekanntgemacht.

DCer Entwurf des Bebauungsplans mit der Begriindung und die wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom bis gem&R § 3 Abs. 2
BauGB 6ffentlich ausgelegen.

26316 Varel

Blrgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Varel hat den Bebauungsplan 203 nach Prifung der Stellungnahmen gemat § 3
Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am _ als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung
beschlossen.

26316 Varel, den

Blargermeister

Inkrafttreten
Der Bebauungsplan Nr. 203 ist gemak § 10 BauGB am crtstiblich bekannt gemacht
worden.
Der Bebauungsplan 203 ist damit am in Kraft getreten.

26316 Varel, den

Blrgermeister
" Nichtzutreffendes streichen

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In- Kraft- Treten des Bebauungsplanes Nr. 203 ist die Verletzung von

Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplans Nr. 203 und der Begrindung nicht!)
geltend gemacht worden.

26316 Varel, den

Blrgermeister

1} Michtzutreffendes streichen

Stadt Varel

Entwurf
Bebauungsplan Nr. 203
.HeidebergstraBe/ Hullenweg®

Onsteil Cbenstrohe, an der ,Heidebergstrafe” und dem ,Hullenweg®,

Malstah 1: 1.000
Planunterage: Lisgenschaftskarte, Topographie Marz 2011
Wiefelsteds, den 17.032015
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