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Teil A - Planzeichnung M 1:1.000 672 Teil B - Textliche Festsetzungen Praambel Hinweise
- 239 & A Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 der
239 1. Art der baulichen Nutzung Niedersachsischen Bauordnung und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Niedersachsisches 1. Baunutzungsverordnung
45 1.1 Aligemeine Wohngebiete (§9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO) Kommunalverfassungsgesetz hat der Rat der Stadt Varel diese 8. Anderung des Bebauungsplanes S :
39 Y Gemal § 4 Abs. 3 BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sonstige nicht Nr. 21, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017.
6 storende Gewerbebetriebe und Anlagen flr Verwaltungen ausnahmsweise zulassig sind. den nebenstehenden ortlichen Bauvorschriften Giber die Gestaltung, als Satzung beschlossen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind im Allgemeinen

2. Ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen

Wohn_gebiet"(WA) geméfsf § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Varel, den _.__.___ u. a. sein; Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
égvtilstZ;;uligiuf %Tglennbgdear:e(iiigjzsr.f :n:\tlrdeSr gsvue%l?b)estimmung Rathaus festgesetzt. Blrgermeister Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden,
1.3 Flache fur Ver- und Entsorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB) Verfah K sirld diese gemé& § 1f1 Ab§. 1 des Niederséch"sischen Denkmalschut;gese_tzes meldepflichtig und
@ Es wird eine Fliche fiir Ver- und Entsorgung mit der Zweckbestimmung Elektrizitét festgesetzt. erfahrensvermerke mussen gﬁrqg'ezgjrgﬁcofﬁ:ﬁgﬁpgtjggreg:pg fr Denkmalpflege Archélogische gfg';m'g];gvfe-rden
4 & 2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 (6), 18 (1) und 19 (4) BauNVO) Aufstellungsbeschluss Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
&5 - 7> 2 2.1 Bezugspunkte fiir Allgemeines Wohngebiet Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am 17.09.2020 die Aufstellung der 8. Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
200 (4 - g? % 2.1.1 Bezugspunkt fiir Héhe und Héhenlage Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaf § 2 Abs. 1 unverandert zu lassen bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
s T S Als unterer Bezugspunkt fiir die Ermittlung der maximal zulassigen Hohenlage des Erdgeschoss- BauGBam __. .  ortsublich bekannt gemacht worden. Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.
v IS 263 FertigfuBbodens gilt der festgesetzte HGhenbezugspunkt. L .
10,00 '\:/ 7 2.1.2 Hohenlage des Erdgeschol3-Fertigfutbodens Varel,den . . 3. Schadliche Bodenverdanderungen/ Altlasten
Die Héhenlage des ErdgeschoR-FertigfuRbodens wird mit max. 0,5 m {ber o. g. Bezugspunkt festgesetzt. Blrgermeister Sollte bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen
@ 263 2.1.3 Traufhohe . gefunden werden, ist unverziglich der Landkreis Friesland —Untere Bodenschutzbehoérde- zu
5 Als Traufhohe gilt das Mal zwischen den duferen Schnittlinien von AuBenwand und Dachhaut (oberer Offentliche Auslegung informieren.
@7 Bezugspunkt) und der tatsachlichen Héhe des Erdgeschol3-FertigfuBbodens. Die Traufhdhe gilt nicht fiir Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzungam __.__.___ nach Er6rterung dem
— S 20 9 Traufen von untergeordneten Dachteilen (Kriippelwalm, Dachaufbauten, Quergiebel). Entwurf der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung 4. Kampfmittel
> 59 263 628 2.1.4 Gebaudehodhe (zugleich Firsthdhe) gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Auslegung wurden gemafR § 3 Abs. 2 Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen, etc.) gefunden werden, ist
" “FH |max. 850m [o 57 240 -~ 30 LPB V 263 262 Als flrst_hohe gll_jt das Maf} zwischen dem hoch;ten Punkt des Gebaudgs (oberer Bezugspunkt) und der BauGBam __._ . ortsublich durch die ngeszeitung bekannt gemacht. Der E_ntwurf der 8. umgehend das Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) —
e “TH max. 6,00 m L ” =5 ay 1 tatsachllch_en Hoéhenlage des Erdgeschol-Fertigfulbodens. Uberschreitungen durch untergeordnete Andergng des Bebauungsplanes Nr. 21 hat mit der Begrindungvom __. . biszum _. . Kampfmittelbeseitigungsdienst- in Hannover oder das Ordnungsamt der Stadt Varel zu
— S T LPB III y = Bauteile konnen zugelassen werden. _ ) ) offentlich ausgelegen. benachrichtigen.
GH (FD) |max. 7,00 m LPB IV Bei Gebduden mit Flachdachern ist die maximale Gebaudehdhe 7,00 m.
T 3 . ) Varel,den . . 5. MaBnahmen zum Artenschutz
j) @/ 240 — Garagen und Nebenanlagen bleiben von den Festsetzungen unberdhrt. Birgermeister Die einschlagigen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Die im
% 16 . . Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes durchgefiihrte Priifung zur artenschutzrechtlichen
242 242 240 § _ 3. Bauweise (§9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 (4) BauNVO) o ) . Satzungsbeschluss Vertraglichkeit der Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar
16 = 240 240 % 7 Innerhalb des WA-Gebietes (WA) gilt die abweichende Bauweise (a), wobei die Lange der Gebaude bei Der Rat der Stadt Varel hat die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 bestehend aus der anzuwendenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen.
% 242 A 41 38 % / é Elnzellhaus_grn. 16m unq_ bei Doppelhausern 2_Q m mcht Uberschreiten _(_jarf. i Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen nach Prifung der Stellungnahmen gemag § 3 Abs. 2
21 % o — 4 Auf die zulassigen Ba_ylangg'n sind Nebengebaude, wie Garagen und _uberdachte Stellplatze, _ BauGB in seiner Sitzungam ... gemaR § 10 BauGB als Satzung beschlossen. Die 6. Liste standortgerechter heimischer Gehdlze
242 > OQG.. 20 2 2 1 Nebenaﬂlagen, Dachiiberstands, Erker u. a. untergeordnete Bauteile i. S. d. § 5 (3) Nr. 2 NBauO nicht Begriindung wurde ebenfalls beschlossen und ist dem Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 8 BauGB Acer pseudoplatanus (Bergahorn) Quercus robur (Stieleiche)
13 B & @ nde anzurechnen. beigefiigt. Acher platanoides (Spitzahorn) Fagus sylvatica (Rotbuche)
- r Galgenkuh/e 4. Garagen und Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 12 und 14 BauNVO) Varel. den élanrtrj)singulgttl)nect)jﬁjés(lciihavivr?gﬁiﬂ2; Eggﬁ]ﬂgsejgg;éf?éiah:T)
243 Garagen nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind innerhalb der nicht ’ ——— Burgermeister Tilia cordata (Winderfinde) Crataegus monogyna (Weikdorn)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

1 242 2242/ 242 \(\«\‘Neg
22 2 2 \© Uberbaubaren Flache allgemein zulassig mit Ausnahme des Teils der nicht Gberbaubaren Flache entlang
«@ % ° % W der Ulmenstrale und der Stralle Zum Jadebusen in einer Tiefe von 3 m. Inkrafttreten

Planzeichenerklarung |

1. Art der baulichen Nutzung

WA

Allgemeines Wohngebiet

2. MaR der baulichen Nutzung

0,4
I

FH

TH

GH (FD)

Grundflachenzahl (GRZ)

Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
Maximal zulassige Firsthohe

Maximal zulassige Traufhdhe
Gebaudehodhe (Flachdach)

3. Bauweise, Baugrenzen

a

abweichende Bauweise
Baugrenze

nur Einzel- oder Doppelhauser zulassig

4. Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gutern und
Dienstleistungen des o6ffentlichen und privaten Bereichs,
Flachen fur den Gemeinbedarf, Flachen fir Sport- und
Spielanlagen

Flachen flir den Gemeinbedarf
Zweckbestimmung: Rathaus

5. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfall-
entsorgung und Abwasserbeseitigung sowie

fiir Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen

und sonstige MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken

%5

Flache Ver- und Entsorgung
Zweckbestimmung: Elektrizitat

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Erhalt von Baumen

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

private Grunflache

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Flachen

Abgrenzung der Larmpegelbereiche

Larmpegelbereich gemal TF: Nr. 8
Bemalung in Meter
Kronenbereich

Hoéhenbezugspunkt in Meter Uber
Normalhéhennull (NHN)

5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
In dem WA sind maximal 2 Wohneinheiten pro Einzel- und Doppelhaus zulassig.

6. Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die private Grinflache ist gartnerisch zu nutzen; die Anlage von Spielgeraten ist zulassig. Grund-
stiickseinfriedungen innerhalb der privaten Grinflache sind nur als Hecken aus standortgerechten
heimischen Gehdlzen zulassig.

7. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)
Die gekennzeichnete Flache ist mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und
der Ver- bzw. Entsorgungstrager zu belasten.

8. Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsgesetzes (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

8.1 In den Larmpegelbereichen Ill — V sind an die AuRenteile von schutzbedurftigen Aufenthalts-
raumen Anforderungen bezliglich des Schallschutzes zu stellen. In Abhangigkeit von den darge-
stellten Larmpegelbereichen diirfen die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-
MaRe R w.ges der Auldenbauteile von schutzbedirftigen Rdumen nicht unterschritten werden.

Die Berechnung der konkreten gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Mafe R w.ges im
Genehmigungsverfahren erfolgt unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach der
Gleichung:

R’w.ges = La— K Raumart geméB Teil 1 der DIN 4109-1

Dabei ist La der MalRgebliche AulRenlarmpegel nach 4.5.5 von Teil 2 der DIN 4109.

Zuordnung der Larmpegelbereiche zu den mafRgeblichen AuRenlarmpegel:

Larmpegelbereich MaRgeblicher Auf3enlarmpegel La
Y -75dB
v -70dB
Il -65dB
Il - 60 dB
I <55dB
Raumarten K Raumart in dB
Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in 30

Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume und &hnliches

Bliroraume und ahnliches 35

8.2 Fir AuBenbauteile (Fenster, Dacher und Wande) von schutzbedirftigen Wohn- und Schlafrdumen,
die an der larmquellenabgewandten Seite angeordnet werden, kénnen ohne weiteren Nachweis um 5
dB(A) verminderte AuBenlarmpegel angesetzt werden. Das entspricht der Reduzierung um eine Stufe.
8.3 Zur Nachtzeit ist im Bereich mit einem Beurteilungspegel von mehr als 45 dB(A) ein ungestorter
Schlaf bei gedffneten Fenster nicht immer mdéglich. Daher sollen Fenster besonders schutzbeddrftiger
Raume in den Larmpegelbereichen Il bis V mdglichst auf der larmabgewandten Seite des Gebaudes
angeordnet werden, um die Eigenabschirmung des Gebaudes zu nutzen. Alternativ sind sie auf der
gerauschquellenzugewandten Seite in den Larmpegelbereichen Il bis V zulassig, sofern die erforder-
liche Gesamtschallddmmung der AuRenfassaden auch im Liftungszustand sichergestellt wird (z. B.
durch schallgedammte Liftungssysteme oder Belliftungen Uber die larmabgewandte Fassadenseite).

8.4 Im Plangebiet bis zu einem Abstand von ca. 48 m zur Fahrbahnmitte der K 110 werden die
Orientierungswerte eines WA-Gebietes Uberschritten. Daher sind Terrassen und Aufenthaltsbereiche dort
nur auf der gerauschquellenabgewandten Gebaudeseite im direkten Schallschatten des Hauses zulassig.
Alternativ sind sie zuldssig, sofern sie durch eine mindestens 2 m hohe Abschirmmalnahme (z. B. Wand
oder Nebengebaude) geschiitzt sind.

9. Anpflanzen von Baumen (§9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Innerhalb des WA ist je angefangener 400 gm Grundstlcksflache auf dem jeweiligen Grundstiick
mindestens ein hochstdmmiger standortgerechter heimischer Laubbaum oder ein Obstbaum
anzupflanzen bzw. dauerhaft zu erhalten. Die Baume miissen einen Stammumfang von mindestens 12 —
14 cm, Obstbaume 8 — 10 cm aufweisen. Abgangige Geholze sind zu ersetzen. Eine Liste
standortgerechter Geholze befindet sich unter Hinweis Nr. 6.

10. Bindung zum Erhalt von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die zu erhaltenden Baume sind dauerhaft zu schiitzen und zu erhalten; zugelassen sind nur
fachgerechte pflegerische Malinahmen zur langfristigen Sicherung des Baumes sowie zur Einhaltung der
Verkehrssicherungspflicht. Die Flachen unterhalb des Kronenbereichs sind als Vegetationsflachen zu
nutzen, eine Versiegelung, Bodenauftrag und Bodenabgrabungen oder die Anlage von Fundamenten ist
nicht zuldssig. Abgénge sind durch Neuanpflanzung der gleichen Art zu ersetzen.

Der Satzungsbeschuss der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB

am__._ . in der Nordwest Zeitung bekannt gemacht worden. Die 8. Anderung des
Bebauungsplanes ist damitam __._ . in Kraft getreten.
Varel,den .

Blrgermeister

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 ist geméaR
§ 215 BauGB die Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften beim Zustandekommen des
Bebauungsplanes und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Varel,den .

Burgermeister

Beglaubigung
Diese 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 stimmt mir der Urschrift Gberein.

Varel,den .

Blrgermeister

Ortliche Bauvorschriften
1. Anwendungsbereich
Die ortlichen Bauvorschriften beziehen sich auf den gesamten raumlichen Geltungsbereich.

2. Nebenanlagen

Die drtlichen Bauvorschriften gelten nicht fir Garagen und Nebenanlagen gem. § 12 und 14 BauNVO.

Sind nur auf die Hauptgebaude anzuwenden.

3. Dachform

Zulassig sind nur Sattel-, Walm-, Krippelwalm- und Pultddcher mit Dachneigungswinkeln zwischen
15° bis 50°. Die Dachneigungswinkel gelten nicht fir Dachbauteile, die konstruktionsbedingt eine
andere Dachneigung erfordern.

Flachdacher oder flach geneigte Dacher (0° bis 15°) sind nur bei 2-geschossiger Bauweise
ausnahmsweise zulassig, wenn sie begrint werden oder der Gewinnung regenerativen Energien
dienen.

4. Einfriedungen

Die in einem Abstand von 0-3 m zur Grundstliicksgrenze der Straf3e zu errichtenden Einfriedungen
sind als tote Einfriedungen (z.B. Zaune und Mauern) nur bis zu einer H6he von max. 1,00 m oder als
lebende Hecken bis zu einer Héhe von 1,80 m zuldssig. Als sichtbare Materialien fur tote
Einfriedungen sind ausschlieBlich Holz, Ziegelstein oder Naturstein zu nehmen.

Planunterlage

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

@2020 Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung

LGLN Niedersachsen (LGLN).
Katasteramt Varel

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Strallen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand Juli 2020).
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 mdglich.

Varel,den . . Landesamt fir Geoinformation und
Landvermessung Niedersachsen
- Regionaldirektion Aurich —

Unterschrift

Pflanzgréfe (Baume: 3 x v, StU 12 — 14 cm).

7. Niederschlagswasser

Das durch die geplante Bebauung und entsprechende Versiegelung anfallende Niederschlagswasser
kann auf Grundlage der AEB des OOWYV und der vorh. hydraulischen Netzberechnungen des vorh.
RW-Bestandnetzes in den vorhandenen bzw. geplanten Regenwasserkanal gedrosselt eingeleitet
werden. Als zulassige Drosselabflussspende sind hierbei 2,0 | / s *ha nicht zu tberschreiten. Im Zuge
der Aufstellung der Entwasserungsantrage fir die jeweiligen Grundstiicke sind entsprechende
Retentionsanlagen oder Versickerungsanlagen gemaf den hierfur giltigen DIN bzw. Berechnungs-
vorschriften dem OOWYV nachzuweisen.

8. Brandschutz

Um einen erforderlichen Einsatz von Feuerldsch- und Rettungsfahrzeugen jederzeit ordnungsgemaf
und ungehindert zu ermdéglichen, sind bei der ErschlieRung der Baugrundstiicke die Anforderungen an
die Zuwegung und die Anordnung der baulichen Anlagen auf dem Baugrundstiick gemaR den §§ 1
und 2 DVNBauO zu den §§ 4 und 14 NBauO zu berucksichtigen. Die technischen Regeln der DVGW
— Arbeitsblatter W 405 und W 331 sowie die Vorgaben des Nds. Brandschutzgesetzes sind bei der
Erschlielung ebenfalls anzuwenden.

9. Energiesparendes Bauen

Bei der Errichtung der Gebaude ist die Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und
energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung — EnEV) und das
Erneuerbare-Energie-Warmegesetz (EEWarmeG) zu beachten.

10. DIN und ISO-Vorschriften

Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN-Vorschriften kénnen bei der Stadt Varel, Fach-
bereich Planung und Bau, Zum Jadebusen 20, 26316 Varel, wahrend der Dienstzeiten ein-
gesehen werden.

11. Uberlagerung rechtskraftiger Bebauungsplane
Mit Bekanntmachung der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 treten die bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 21 fiir die sich Uberlagerten Flachen aufler Kraft.

Ubersichtskarte M 1:5.000

VARST Stadt Varel

Bebauungsplan Nr. 21, 8. Anderung

Varel - Langendamm,
Zum Jadebusen/ Ulmenstrale

mit ortlichen Bauvorschriften gemaf § 84 Abs. 3 NBauO

Entwurf

Fassung fur die Beteiligung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
Stand 27.04.2021




