Stadt Varel

Bebauungsplan Nr. 242
"Tangermoorweg”

mit Ortlichen Bauvorschriften

Verfahren gemaf 813b BauGB
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Planzeichenerklarung
|. Festsetzungen

1. Artder baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

2. MaR der baulichen Nutzung

0,4 Grundflachenzahl als Hochstmafl
I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf3
TH=65m Traufhdhe als Hochstmal3

Gebaudehohe als Hochstmalf bei

GH1=90m Gebéauden mit geneigten Déchern

Gebaudehohe als Hochstmalf bei

GH2=70m Gebauden mit Flachdachern

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a abweichende Bauweise
e Baugrenze
A nur Einzel- und Doppelhauser zuléassig

4. Verkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie auch gegenuber
Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

StraRenverkehrsflache

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

E Parken

Gehweg

5. Flachen fir Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie fUr Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige Manahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken

Flachen fir Versorgungsanlagen, fiur die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

Zweckbestimmung bzw. Anlagen und Einrichtungen:

@ Abwasser: Pumpstation

6. Griunflachen

B

Private Griinflache

7. Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

8. Planungen, Nutz
zum Schutz, zur
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Wasserflachen

Regenriickhaltebecken

ungsregelungen, Malinahmen und Flachen fir MalRnahmen
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

zu erhaltende Baume

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

9. Sonstige Planzeichen

L
el

1,50 NHN
&

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Hohenbezugspunkt z.B. 1,50 m G.NHN
R = 440556.28
H = 5919005.16

Textliche Festsetzungen

1.

N
-

7.2

7.3

10.

Allgemeine Wohngebiete WA geméaR § 4 BauNvVO

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete sind die unter § 4 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (gemaf § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 (6), 18 (1) u. 19 (4) BauNVO)

Bezugspunkte fir Allgemeines Wohngebiet

2.1.1 Bezugspunkt fur Héhe und Héhenlage

Als unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der maximal zuladssigen Hohenlage des Erdgeschoss-FertigfuBbodens
gilt der in der Planzeichnung festgelegte Hohenbezugspunkt.

2.1.2 Hohenlage des Erdgeschoss-FertigfuRbodens

Es wird die H6henlage des Erdgeschoss-Fertigfullbodens mit mindestens 0,25 m und maximal 0,5 m Uber 0.g.
Bezugspunkt festgesetzt.

2.1.3 Traufhdhe

Als Traufhdhe gilt das Mal zwischen den duReren Schnittlinien von Auenwand und Dachhaut (oberer
Bezugspunkt) und der tatsachlichen Héhe des Erdgeschoss-FertigfuRbodens. Die Traufhéhe gilt nicht flr Traufen
von untergeordneten Dachteilen (Kruppelwalm, Dachaufbauten, Quergiebel).

2.1.4 Gebaudehéhe

Bei Gebauden mit geneigten Dachern gilt fir die Gebaudehdhe GH 1 (zugleich Firsthéhe) das Mal zwischen dem
héchsten Punkt des Gebaudes (oberer Bezugspunkt) und der tatsachlichen Hohe des Erdgeschoss-
FertigfuBbodens. Uberschreitungen durch untergeordnete Bauteile kénnen.

Bei Gebauden mit Flachdachern gilt als maximale Gebaudehbéhe GH 2.
Garagen und Nebenanlagen bleiben von der Festsetzung unberihrt.

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 (4) bzw. § 23 (3) BauNVO)

Innerhalb der WA-Gebiete gilt die abweichende Bauweise a, wobei die Lange der Gebaude bei Einzelh&usern

16 m und bei Doppelhausern 20 m nicht Uberschreiten darf. Es sind Grenzabstande wie in der offenen Bauweise
einzuhalten.

Auf die zulassigen Baulangen sind Nebengebaude, wie Garagen und Uberdachte Stellplatze, Nebenanlagen,
Dachlberstande, Erker u. a. untergeordnete Bauteile i. S. d. § 5 (3) Nr.2 NBauO nicht anzurechnen. Die Abstande
regeln sich jeweils nach den §§ 5 und 7 der NBauO.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA durfen nichtiberdachte Terrassen die Baugrenze um maximal 2,00 m
Uberschreiten.

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

Garagen nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind innerhalb der nicht Gberbaubaren Flache
allgemein zulassig mit Ausnahme des Teils der nicht Uberbaubaren Flache entlang der Planstraf3en in einer Tiefe
von 3,0 m sowie entlang sonstiger Verkehrsflachen (Parken, Gehweg) und &ffentlicher Grinflachen in einer Tiefe
von 1,0 m.

Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA sind maximal 2 Wohneinheiten pro Einzel- bzw. Doppelhaus zuléssig.

Nutzung der solaren Strahlungsenergie, insbesondere durch Photovoltaik nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB
(Solarfestsetzung):

1. Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen der Geb&aude und
baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu mindestens 30 % mit Photovoltaikmodulen
zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache), soweit dies im
Einzelfall technisch mdglich und wirtschaftlich vertretbar ist bzw. anderen 6ffentlich-rechtlichen Pflichten nicht
widerspricht.

2. Werden auf einem Dach Solarwéarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu
realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA ist je angefangener 500 gm Grundstiicksflache auf dem jeweiligen
Grundstick mindestens ein hochstdmmiger standortgerechter heimischer Laubbaum oder ein Obstbaum
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die BAume missen einen Stammumfang von mindestens 12 - 14 cm,
Obstbdume 8 - 10 cm aufweisen. Abgangige Geholze sind zu ersetzen. Eine Liste standortgerechter heimischer
Geholze befindet sich unter Hinweis Nr. 6.

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache der Planstrafl3en ist je 600 gm versiegelter FlAche mindestens ein
hochstammiger standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der Stammumfang der
Baume muss mindestens 16 - 18 cm betragen. Abgangige Gehdlze sind zu ersetzen.

Auf der gekennzeichneten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist je
4,50 gm ein standortgerechter heimischer Laubstrauch zu pflanzen; der Gehdlzbestand ist langfristig als frei
wachsende Hecke zu erhalten. Eine Liste standortgerechter Geholze befindet sich unter Hinweis Nr. 6.

Erhaltungsgebot fiir den Baumbestand (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die fir die Erhaltung festgesetzten Baum gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB sind dauerhaft zu schiitzen und zu
erhalten; zugelassen sind nur fachgerechte pflegerische MaRnahmen zur langfristigen Sicherung der Gehélze
sowie zur Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht. Die Flachen unterhalb des Kronenbereiches sind als
Vegetationsflachen zu nutzen, eine Versiegelung, Bodenauftrag und Bodenabgrabungen oder die Anlage von
Fundamenten sind unzuldssig. Abgénge sind durch Neuanpflanzung der gleichen Art zu ersetzen. Fur die
Neuanpflanzungen gelten folgende Vorgaben: Gehdlzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14 bis
16 cm, gemessen in ein Meter Hohe.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gemaR 8 9 (1) Nr. 21 BauGB

Die gekennzeichnete Flache ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der zukiinftigen Eigentimer
belastet, der Graben darf hier verrohrt werden.

Kompensationsflache gemafl § 9 Abs. 1a BauGB

Der Bebauungsplan verursacht Eingriffe in Natur und Landschaft. Das Kompensationsdefizit wird auf dem
Flurstiick 324, Flur 41, Gemarkung Varel-Land der Gemeinde Varel, Stadt ausgeglichen.

Auf dem Flurstiick wird ein Eichenmischwald angepflanzt und entwickelt. Es ist eine gemischte Anpflanzung von
20 Stieleichen (Quercus robur, Stammumfang 8-10 cm), 10 Rotbuchen (Fagus sylvatica, Heister, Héhe 150-200
cm), 20 WeiRbirken (Betula pendula, Heister, Hohe 150-200 cm), 20 Moorbirken (Betula pubescens, Heister, H6he
150-200 cm), 30 Faulbdume (Frangula alnus, Heister, Hohe 150-200 cm) umzusetzen. Im Randbereich sind
aullerdem als Saum des Waldchens 50 Gagel (Myrica gale) anzupflanzen.

Ortliche Bauvorschriften gemiR § 84 NBauO

Die ortlichen Bauvorschriften beziehen sich auf den gesamten raumlichen Geltungsbereich.

Die ortlichen Bauvorschriften, welche sich auf Gebaude beziehen, gelten nicht fir Garagen und Nebenanlagen gem.
§§ 12 und 14 BauNVO und sind nur auf die Hauptgebaude anzuwenden.

1.

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

Hinweise (Fortsetzung)

6. Artenliste standortgerechter heimischer Gehélze

Standortgerechte heimische Gehélze:

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Acer platanoides Spitzahorn)
Alnus glutinosa Schwarzerle)
Hainbuche)

Kornelkirsche)

Carpinus betulus

(
(
(
Cornus mas (

Crataegus monogyna (Wei3dorn)

Corylus avellana (Gemeiner Hasel)
Fagus sylvatica (Rotbuche)

Frangulus alnus (Faulbaum)

Fraxinus excelsior (Esche)

Prunus avium (Vogelkirsche)
Prunus padus (FrOhe Traubenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehe)

Quercus robur (Stieleiche)

Rosa canina (Hundsrose)

Rubus fruticosus (Brombeere)

Salix aurita (Ohrweide)

Salix caprea (Salweide)

Salix cinerea (Grau-Weide)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Syringa vulgares (Gemeiner Flieder)
Sorbus aucuparia  (Eberesche)

Tilia cordata (Winterlinde)

PflanzgréRe (Baume: 3 x v, StU 12 - 14 cm, Straucher: 100 cm 150 cm).

7. Brandschutz

Um einen erforderlichen Einsatz von Feuerldsch- und Rettungsfahrzeugen jederzeit ordnungsgemaf und
ungehindert zu erméglichen, sind bei der ErschlieRung der Baugrundsticke die Anforderungen an die Zuwegung
und die Anordnung der baulichen Anlagen auf dem Baugrundstick gemaf den §§ 1 und 2 DVNBauO zu den §§ 4
und 14 NBauO zu beriicksichtigen. Die Technischen Regeln der DVGW - Arbeitsblatter W 405 und W 331 sowie
die Vorgaben des Nds. Brandschutzgesetzes sind bei der ErschlieBung ebenfalls anzuwenden.

8. Erdverlegte Versorgungseinrichtungen

Bei evil. Tiefbauarbeiten ist ggf. auf erdverlegte Versorgungseinrichtungen Rucksicht zu nehmen, damit Schaden
und Unfalle vermieden werden. Schachtarbeiten in der Nahe von Elektrizitéts- oder Gasversorgungseinrichtungen
sind von Hand auszufihren. Die ausfihrenden Firmen haben sich den genauen Verlauf der Erdkabel bzw.
Gasleitungen in der Ortlichkeit anzeigen zu lassen.

9. Energiesparendes Bauen

Bei der Errichtung der Gebaude ist das Gebaudeenergiegesetz (GEG) zu beachten. Das GEG enthalt
Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden, die Erstellung und die Verwendung von
Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden.

10. Telekommunikation

Neu errichtete Gebaude, die Uber Anschllsse fur Endnutzer von Telekommunikationsdienstleistungen verfliigen
sollen, sind gebaudeintern bis zu den Netzabschlusspunkten mit hochgeschwindigkeitsfahigen passiven
Netzinfrastrukturen (Leerrohre, § 3 Abs. 17b TKG) sowie einem Zugangspunkt zu diesen passiven
gebaudeinternen Netzkomponenten auszustatten.

11. DIN und ISO- Vorschriften

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

12. Uberlagerung rechtskraftiger Bebauungsplédne

Mit Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 242 treten die bisherigen Festsetzungen der Satzung nach § 34 (4)
BauGB (Krammbeerenstraflie) vom 28.06.2001 fur die sich Uberlagernden Flachen aul3er Kraft.

Kompensationsflache
Gemarkung: Varel-Land, Flur 41, Flurstiick 324
(siehe Textliche Festsetzung Nr.10)

2.  Flachdacher oder flach geneigte Dacher (0° bis 15°) sind nur ausnahmsweise zulassig. Sie sind zu begriinen oder
mussen der Gewinnung regenerativer Energien dienen. Eine Dachbegrinung ist zu pflegen, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen.
3.  Einfriedungen die in einem Abstand von 0-3 m zur Stral3enbegrenzungslinie der Planstral3e errichtet werden, sind
als tote Einfriedungen (z. B. Zaune und Mauern) nur bis zu einer Héhe von max. 1,00 m oder als lebende Hecken
bis zu einer H&he von 1,80 m zuléssig. Sichtfelder zur Planstral3e sind zu beachten. Als sichtbare Materialien fur
tote Einfriedungen sind ausschlielich Holz, Ziegelstein oder Naturstein zu verwenden.
Hinweise Praambel
1. Baunutzungsverordnung Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 84 der Niedersachsischen Bauordnung
Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017. (NBauO) und des § 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Stadt Varel
den Bebauungsplanes Nr. 242 ‘Tangermoorweg“, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen
2.  Ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde Festsetzungen sowie den értlichen Bauvorschriften, als Satzung beschlossen.
Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: Varel den
Tongefalischerben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. '
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen dem Niederséchsischen Landesamt fir
Denkmalpflege- Arc__héologische Denkmalpflege-, Ofener Strafde 15, 26121 Oldenburg oder der Der Burgermeister (Siegel)
Denkmalschutzbehérde der Stadt Varel gemeldet werden.
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach
§ 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fir ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.
3. Schadliche Bodenveranderungen/ Altlasten
Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen gefunden werden,
ist unverziglich der Landkreis Friesland - Untere Bodenschutzbehdérde - zu informieren.
) Verfahrensvermerke
4. Kampfmittel
Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend 1. Aufstellungsbeschluss
das Landesamt fur Geoinformationen und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) . . . .
Kampfmittelbeseitigungsdienst in Hannover oder das Ordnungsamt der Stadt Varel zu benachrichtigen. Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzungam ____ die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 242 beschlossen.
5.  MaRnahmen zum Artenschutz Der Aufstellungsbeschluss wurde geméaR § 2 Abs. 1 BauGB am ortsublich bekanntgemacht.
Die einschlagigen Bestimmungen der §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Die im Rahmen Varel, den

der Aufstellung dieses Bebauungsplanes durchgefihrte Prafung zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit der
Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden artenschutzrechtlichen
Bestimmungen.

Aus Grinden des vorbereitenden Artenschutzes darf die Rodung bzw. Fallung sowie das Beschneiden von
Baumen, Gebuschen und anderen Gehdlzen nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September (Fallverbot
geman § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) durchgefiuhrt werden.

Verfahrensvermerke (Fortsetzung)

2. Plangrundlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Maf3stab: 1:1000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2020 ‘§ LGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters (Stand vom _23.09.2020 ).

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 maglich.
Friesoythe, den

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

(Siegel)
(Julius Dieckmann)

3. Entwurfs- und Verfahrensbetreuung
: f . : : Im Technologiepark Nr. 4
Projektbearbeitung: Dipl. Ing. Matthias Lux 28126 Oldenbure ﬂ

Technische Mitarbeit: D. Nordhofen T 0441 998 493 - 10

info@Ilux-planung.de
Oldenburg, den _18.03.2022 vaww.lux-planung.de

planung

4. Offentliche Auslegung
Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am dem Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 242 und der Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2
BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ortsublich
bekanntgemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit der Begriindung hat vom bis einschlief3lich

gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Varel, den

Birgermeister

5. Eingeschréankte Beteiligung

Nach erfolgter 6ffentlicher Auslegung wurde im Rahmen einer eingeschrénkten Beteiligung gemaR § 4a Abs. 3
Satz 2 BauGB den Beteiligten mit dem Schreiben vom Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum
gegeben.

Varel, den

Birgermeister

6. Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Varel hat den Bebauungsplan Nr. 242 nach Priifung der Stellungnahmen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB
in seiner Sitzung am als Satzung (810 BauGB) sowie die Begrundung beschlossen.

Varel, den

Birgermeister

7. Inkrafttreten

Der Beschluss des Bebauungsplanes Nr. 242 ist gemaf § 10 BauGB am ortsublich bekanntgemacht
worden. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Varel, den

Birgermeister

8. Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist die Verletzung von Vorschriften beim
Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 242 nicht geltend gemacht worden.

Varel, den

Birgermeister

Ubersichtsplan M. 1:5.000
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