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Beteiligungsverfahren
- Es wurden lediglich einige Hinweise vorgetragen

- Von Burgern wurden keine Anregungen oder
Hinweise vorgetragen
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Textliche Festsetzungen

1.

Allgemeine Wohngebiete WA geman § 4 BauNVO

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

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

Bezugspunkte fir Allgemeines Wohngebiet

2.1.1 Bezugspunkt fir Hshe und Héhenlage

Als unterer Bezugspunkt fir die Ermittlung der maximal zulassigen Héhenlage des Erdgeschoss-FertigfulRbodens
gilt der in der Planzeichnung festgelegte Hohenbezugspunkt.

2.1.2 Hodhenlage des Erdgeschoss-FertigfuRbodens

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

2.1.3 Traufhdhe

Als Traufhéhe gilt das Maf zwischen den duleren Schnittlinien von AulRenwand und Dachhaut (cberer
Bezugspunkt) und der tatsachlichen Hohe des Erdgeschoss-Fertigfubodens. Die Traufhohe gilt nicht fur Traufen
von untergeordneten Dachteilen (Krappelwalm, Dachaufbauten, Quergiebel).

2.1.4 Gebaudehéhe

Bei Gebauden mit geneigten Dachern gilt fur die Gebaudehshe GH 1 (zugleich Firsthohe) das Malk zwischen dem
héchsten Punkt des Gebaudes (oberer Bezugspunkt) und der tatsachlichen Héhe des Erdgeschoss-
FertigfuBbodens. Uberschreitungen durch untergeordnete Bauteile kdnnen.

Bei Gebduden mit Flachdachern gilt als maximale Gebaudehthe GH 2.
Garagen und Nebenanlagen bleiben ven der Festsetzung unberahrt

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, wobel die Lange der GebZude bei Einzelh&usern

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

Auf die zuldssigen Bauldngen sind Nebengebaude, wie Garagen und Uberdachte Stellplatze, Nebenanlagen,
Dachlberstande, Erker u. a. untergeordnete Bauteile 1. S. d. § 5 (3) Nr2 NBauO nicht anzurechnen. Die Absténde
regeln sich jeweils nach den §§ 5 und 7 der NBauO

In den Allgemeinen Wohngebieten WA dirfen nichtliberdachte 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 BauNVC und Nebenanlagen nach § 14 BauNVQ sind innerhalb der nicht Uberbaubaren Flache
allgemein zulassig mit Ausnahme des Teils der nicht Uberbaubaren Flache entlang der Planstralen 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 VWohneinheiten pro Einzel- bzw. Doppelhaus zulassig.

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&dude und
baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu mindestens 30 % mit Photovoltaikmodulen
zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestfliche), soweit dies im
Einzelfall technisch méglich und wirtschaftlich vertretbar ist bzw. anderen éffentlich-rechtlichen Pflichten nicht
widerspricht.

2. Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu
realisierende Solarmindestfliche angerechnet werden.
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Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

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

Innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflache der Planstralen 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, Stréduchern und scnstigen 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 Gehdlze befindet sich unter Hinweis Nr. 6.

Erhaltungsgebot fiir den Baumbestand (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB}

Die fur die Erhaltung festgesetzten Baum gemai § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB sind dauerhaft zu schitzen und zu
erhalten; zugelassen sind nur fachgerechte pflegerische Mafinahmen zur langfristigen Sicherung der Gehdlze
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 unzulassig. Abgange sind durch Neuanpflanzung der gleichen Art zu ersetzen. Fir die
Neuanpflanzungen gelten folgende Vorgaben: Gehdélzqualitdt: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14 bis
16 cm, gemessen in ein Meter Héhe.

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

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

Kompensationsflache gemiR § 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 WeiBbirken (Betula pendula, Heister, Héhe 150-200 cm), 20 Moorbirken (Betula pubescens, Heister, Hhe

150-200 cm), 30 Faulbdume (Frangula alnus, Heister, Héhe 150-200 cm) umzusetzen. Im Randbereich sind
aullerdem als Saum des Waldchens 50 Gagel (Myrica gale) anzupflanzen.



Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 NBauO

Die ortlichen Bauvorschriften beziehen sich auf den gesamten rdumlichen Geltungsbereich.

Die ortlichen Bauvorschriften, welche sich auf Gebaude beziehen, gelten nicht fiir Garagen und Nebenanlagen gem. 88§
12 und 14 BauNVO und sind nur auf die Hauptgebaude anzuwenden.

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

2. Flachdécher oder flach geneigte Déacher (0° bis 15°) sind nur ausnahmsweise zuléssig. Sie sind zu begriinen oder
missen der Gewinnung regenerativer Energien dienen. Eine Dachbegriinung ist zu pflegen, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen.

3. Die in einem Abstand von 0-3 m zur Stralenbegrenzungslinie der Planstraf3e zu errichtenden Einfriedungen sind
als tote Einfriedungen (z. B. Zaune und Mauern) nur bis zu einer Hohe von max. 1,00 m oder als lebende Hecken
bis zu einer Hohe von 1,80 m zul&ssig. Als sichtbare Materialien fiir tote Einfriedungen sind ausschlie3lich Holz,
Ziegelstein oder Naturstein zu verwenden.



