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Planzeichenerklarung (gem. PlanzV 90)

Art der baulichen Nutzung

Dorfgebiet (MD) gemaf § 5 BauNVO

MaR der baulichen Nuzung

0,3 Grundflachenzahl
Geschossflachenzahl
I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
TH max

maximal zulassige Traufhdhe (siehe textliche Festsetzung Nr. 3)

GH max maximal zulassige Firsthohe (siehe textliche Festsetzung Nr. 3)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a abweichende Bauweise (siehe textliche Festsetzung Nr. 4)

Baugrenze mit GUberbaubarem Bereich

Sonstige Planzeichen

BB _Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung

- Bemafung in Meter

® e Héhenbezugspunkt
v Umgrenzung der Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen zum
s ) Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
E— schutzgesetzes

LPB Il Larmpegelbereiche gem. DIN 4109

36 TH max.: 45m| P2 |  —-==- Abgrenzung der Larmpegelbereiche
3 GH max.: 9,0 m
Koordinaten der Hohenbezugspunkte (HBP)
3]
i Ost: Nord: Héhe G.NHN
HBP 1 32438465,6 5912406,5 14,1 m
36 HBP 2 32438401,8 5912407,6 13,5m
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PLANUNTERLAGE Aktenzeichen: L4-80/2023 HINWEISE

Quelle:

(c) 2023
O QLGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen

Auszug aus den Geodaten des Landesamtes fir
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stédtebaulich bedeut-
samen baulichen Anlagen sowie Stral3en, Wege und Platze vollstandig nach (Stand: 07.06.2024).

Vervielfaltigungserlaubnis erteilt nach dem Niedersachsischen Gesetz Uber das amtliche Vermessungs-
wesen (NVermG) vom 12.12.2002.

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Aurich - Katasteramt Varel -

Varel, den .......c............

Unterschrift

HINWEISE

Nr. 1 Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017, zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 03.07.2023.

Nr. 2 Ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein:
TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und Steinkonzen-
trationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nieders.
Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde (Stadt Varel)
oder dem Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege Referat Archaologie Stitzpunkt Oldenburg, Ofener
Stralle 15, Tel. 0441 / 205766-15 unverziglich 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 vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir
ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehtérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Nr. 3 Altablagerungen / Altlasten

Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen gefunden werden,
sind sofort alle Bodenarbeiten einzustellen und es ist unverziglich der Landkreis Friesland - Untere Bodenschutz-
behdrde - zu informieren.

Nr. 4 Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend
das Landesamt fir Geoinformationen und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) Kampfmittelbeseitigungs-
dienst in Hannover oder das Ordnungsamt der Stadt Varel zu benachrichtigen.

Nr. 5 MaBnahmen zum Artenschutz

Die einschlagigen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Die im Rahmen der
Aufstellung dieses Bebauungsplanes durchgefihrte Prifung zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit der Planung
entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Nr. 6 Brandschutz

Um einen erforderlichen Einsatz von Feuerlésch- und Rettungsfahrzeugen jederzeit ordnungsgemaf und unge-
hindert zu ermdglichen, sind bei der ErschlieBung 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 berlcksichtigen. Die Technischen Regeln der DVGW - Arbeitsblatter W 405 und W 331 sowie die
Vorgaben des Nds. Brandschutzgesetzes sind bei der Erschlielung ebenfalls anzuwenden.

Nr. 7 Erdverlegte Versorgungseinrichtungen

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

Nr. 8 Energiesparendes Bauen

Bei der Errichtung der Gebaude ist das Gebaudeenergiegesetz zu beachten.

Nr.9 DIN und ISO- Vorschriften

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

Nr. 10 AuBerkrafttreten anderer Bebauungsplane

Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 treten im Uberlagerten Bereich die Festsetzungen
der Ursprungsplanung auf3er Kraft.

Nr. 11 Belange der angrenzenden Kreisstrae 105

Von der Kreisstrale 105 gehen Emissionen aus. Der Straenbaulasttrédger der K 105 ist von jeglichen Forderun-
gen (insbesondere Larmschutz), die auf die 0. a. Bauleitplanung zuriickzufiihren sind, freizustellen.

Insbesondere bei der Anlage von Grundstiickseinfriedungen sowie deren Unterhaltung sind ausreichende Sicht-
felder im Bereich der Zufahrten zur K 105 von jeglichen sichtbehindernden Gegenstanden (Hecken, Bewuchs,
Haufen etc.) dauerhaft freizuhalten.

Nr. 12 Wasserschutzzone

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone IIIB des Wasserwerks Varel.

Nr. 13 Solarenergieanlagen zur Stromerzeugung auf Dachern

Die textliche Festsetzung Nr. 6 entbindet nicht von den Vorgaben der NBauO zu Solarenergieanlagen zur Strom-
erzeugung auf Dachern.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Nr. 1 Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Dorfgebiet (MD) (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 5 BauNVO)

Nr. 1.1
Im festgesetzten Dorfgebiet (MD) sind die unter § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO genannten allgemein zulédssigen "Einzel-
handelsbetriebe" nicht zulassig (gemal § 1 Abs. 5 BauNVO).

Nr.1.2
Im festgesetzten Dorfgebiet (MD) sind die unter § 5 Abs. 2 Nr. 8 und 9 BauNVO genannten allgemein zulassigen
"Gartenbaubetriebe" und "Tankstellen" nicht zulassig (gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO).

Nr.1.3

Im festgesetzten Dorfgebiet (MD) sind die unter § 5 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zulassigen
"Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2" nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (gemal § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO).

Nr. 2 Héhenlage des Erdgeschoss-FertigfuBbodens
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Als untere Bezugspunkte gelten die H6henbezugspunkte (HBP) 1 - 2. Als unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung
der maximal zulassigen Hohenlage des Erdgeschoss-Fertigfullbodens gilt jeweils der dem Gebaude nachst
gelegene, in der Planzeichnung festgelegte Héhenbezugspunkt. Die Héhe des Erdgeschoss-Fertigfullbodens wird
mit maximal 0,50 m Uber dem heranzuziehenden Bezugspunkt festgesetzt.

Nr. 3 Traufh6he / Gebdudehdhe
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BauNVO werden im Dorfgebiet (MD) die maximal
zulassigen Trauf- und Gebaudehéhen der baulichen Anlagen und die erforderlichen Bezugspunkte festgesetzt.

Die Traufhdhe (TH) darf den in der Planzeichnung angegebenen Wert nicht tUberschreiten. Als Traufhéhe gilt das
Mall zwischen den &uReren Schnittlinien von AuRenwand und Dachhaut (oberer Bezugspunkt) und der tatsach-
lichen Hohe des Erdgeschoss-FertigfuBbodens. Die Traufhéhe gilt nicht fur Traufen von untergeordneten
Dachteilen (Kriippelwalm, Dachaufbauten, Quergiebel).

Die Gebaudehdhe (GH) darf den in der Planzeichnung angegebenen Wert nicht tGberschreiten. Als Gebaudehdhe
(zugleich Firsthdhe) gilt das Mal} zwischen dem hdchsten Punkt des Gebaudes (oberer Bezugspunkt) und der
tatséchlichen Héhe des Erdgeschoss-FertigfuBbodens. Uberschreitungen durch untergeordnete Bauteile kénnen
zugelassen werden. Bei Gebduden mit Flachdachern ist die maximale Gebaudehdhe die maximal zuladssige
Traufhdhe.

Garagen und Nebenanlagen bleiben von den vorstehenden Festsetzungen unberthrt.

Nr. 4 Abweichende Bauweise
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Innerhalb des festgesetzten Dorfgebietes (MD) gilt die abweichende Bauweise a, wobei die Lange der Gebaude
bei Einzelhdusern und bei Doppelhdusern 22 m nicht Gberschreiten darf. Es sind Grenzabstande wie in der offenen
Bauweise einzuhalten.

Auf die zuldssigen Bauldngen sind Nebengebaude, wie Garagen und Uberdachte Stellplatze, Nebenanlagen,
Dachlberstande, Erker u. a. untergeordnete Bauteile i. S. d. § 5 Abs. 3 Nr.2 NBauO nicht anzurechnen.

Die Abstande regeln sich jeweils nach den §§ 5 und 7 der NBauO.
Nr. 5 Garagen und Nebenanlagen (gem. § 9 Abs. 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. Zu der angrenzenden Offentlichen Verkehrsflache missen sie jedoch einen Mindestabstand
von 7,0 m einhalten.

Nr. 6 Nutzung der solaren Strahlungsenergie
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Nr. 6.1

Im gesamten Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung sind bei Neubauten oder wesentlichen Anderungen
bestehender Gebaude die nutzbaren Dachflaichen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der Gberbau-
baren Grundstuicksflichen zu mindestens 50 Prozent mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden
solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestfliche). Ausnahmsweise, soweit dies im Einzelfall tech-
nisch nicht moglich oder wirtschaftlich nicht vertretbar ist bzw. anderen 6ffentlich-rechtlichen Pflichten widerspricht,
gilt Satz 1 nicht.

Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den duReren Randern des Daches bzw. aller Dacher (in gm)
der Gebaude und baulichen Anlagen, die innerhalb der Uberbaubaren Grundstuicksflachen (§ 23 BauNVO) auf dem
jeweiligen Baugrundstiick des Bebauungsplans errichtet werden. Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fur
die Nutzung der Solarenergie aus technischen und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann. Der nutzbare
Teil der Dachflache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von der Dachflache die folgenden
nicht nutzbaren Teile (in gm) abzuziehen:

- Ungunstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Westnordwest bis Ostnordost);

- erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebaude, Dachaufbauten oder vorhandene Baume,

- von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten wie Schornsteine oder
Entliftungsanlagen, belegte Teile des Daches sowie bauordnungsrechtliche Abstandsflachen zu den Dachran-
dern.

Nr. 6.2
Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu
realisierende Solarmindestflaiche angerechnet werden.

Nr. 7 Beleuchtung im Plangebiet
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Eine AuBenbeleuchtung ist nur mit insektenfreundlichen und insektendichten, nach unten gerichteten Lampen-
gehausen und Leuchtmitteln ohne UV-Anteil mit einer Farbtemperatur bis max. 2.700 Kelvin zulassig.

Nr. 8 Passiver Larmschutz (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandanderung ist durch Larmimmissionen von der Kreisstralke 105
(Westersteder Stralie) vorbelastet. Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 werden in Teilen
des Geltungsbereiches Uberschritten. Diese Bereiche sind in der Planzeichnung als Larmpegelbereiche (LPB) IlI
bis IV gekennzeichnet.

Bei Neubauten oder wesentlichen Anderungen bestehender Geb&aude sind die AuRenbauteile (Dach, Wand,
Fenster) in diesen Bereichen so auszubilden, dass folgende Anforderungen der DIN 4109 an das resultierende
bewertete Schallddammmal R'w, res der AuRenbauteile eingehalten werden:

- fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und
ahnliches im LPB 11l 35 dB und im LPB IV 40 dB;

- fir Blrordume und ahnliches im LPB Il 30 dB und im LPB IV 35 dB.

Allgemein gilt:

a) Die Anforderungen an den passiven Schallschutz kdnnen verringert werden, wenn rechnerisch nachgewiesen
wird, dass geringere Schallddmmmale erforderlich sind. Dies gilt insbesondere an gegenuber den Larmquellen
abgeschirmten oder den Larmquellen abgewandten Gebaudefronten.

b) Sind in den beschriebenen Aufenthaltsrdumen Schlafrdume vorgesehen, kann es bei gedffneten Fenstern zu

Schlafstérungen kommen. In diesem Fall ist durch den Einbau schallgeddmpfter Luftungseinrichtungen eine
ausreichende Bellftung der Radumlichkeiten bei geschlossenen Fenstern sicherzustellen.

PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 Abs. 3, des § 10 und des § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 Abs. 2 Satz 1
Nr. 2 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Stadt Varel diese
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden
textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

Es gelten die Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017, zuletzt geadndert durch Gesetz vom 03.07.2023.

Varel, den ....................

Bulrgermeister

PLANVERFASSER

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 wurde ausgearbeitet von:

BONER + PARTNER

ARCHITEKTEN STADTPLANER INGENIEURE

Johann H. Boner - Dr. Helmut Gramann GbR
Auf der Gast 36 B - 26316 Varel - Dangast
Thomas-Mann-Strae 25 - 26133 Oldenburg

Oldenburg, den ....................

Planverfasser

VERFAHRENSVERMERKE

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am ................... die Aufstellung der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 73 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemafl § 2 Abs. 1 BauGB
am . ortsublich bekannt gemacht.

Varel, den ....................

Blrgermeister

AM hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel beschlossen, mit dem vorgestellten Plan-
entwurf die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen und die
gleichzeitige Durchfihrung der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB vorzunehmen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am .................... ortsublich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 und der Begriindung haben vom ...................... bis
...................... gemal § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Blrgermeister

Der Rat der Stadt Varel hat die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 nach Priifung der Anregungen
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ...................... als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung
beschlossen.

Varel, den ....................

Bulrgermeister

Der Satzungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 ist gemaR § 10 Abs. 2 BauGB am
.................... in der Nordwest - Zeitung (Ausgabe: Der Gemeinnitzige) bekanntgemacht worden. Sie ist damit
rechtsverbindlich geworden.

Varel, den ....................

Blrgermeister

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der Bebauungsplananderung ist die Verletzung von Verfahrens- oder
Formvorschriften beim Zustandekommen dieser Bebauungsplananderung nicht geltend gemacht worden.

Varel,den .........................

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der Bebauungsplanadnderung sind Mangel in der Abwagung nicht
geltend gemacht worden.

Varel,den .........................

Stadt Varel

Landkreis Friesland

1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 73

Aufstellung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB

Fassung zum Satzungsbeschluss

(Stand: 15.07.2024)

BEGLAUBIGUNGSVERMERK

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein. STADT VAREL
Der Burgermeister

Varel, den .................... Siegel LA e,




