Textliche Festsetzungen Hinweise Priaambel
Stadt Va rel 1. Sonstiges Sondergebiet SO, Ferienwohnen” gemaRt § 11 BauNVoO 1. Baunutzungsverordnung Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 84 der Niederséchsischen Bauordnung
Das sonstige Sondergebiet dient der Unterbringung von Ferienwohnungen und einer Physiotherapiepraxis. Es Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017, zuletzt geandert durch (NBauQ) und des § 58 des Niederséchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Stadt Varel
B b I N 263 sind folgende Nutzungen zulassig: Gesetz vom 03.07.2023. den Bebauungsplanes Nr. 283 ,Plaggenkrugstralie”, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden
FUhfenkamp bei BOI:./'eS Hause e a u u n gs p a n r. P e 7Ferisnwohnungen, altemativ 6 Ferienwohnungen und 1 Dauerwohnung ) R textlichen Festsetzungen sowie den 6értlichen Bauvorschriften, als Satzung beschlossen.
"PI k B " i i is mit ei 5 & 2 ) ) Varel, den
ag ge n ru gStra e ¢ TFpsiaiivsap g miener Motk von hashsens 250 5 Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: '
e 1 Schwimmbad mit einer Wasserflache von 71 m?2 Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.
- ) ) o . o ) ) Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des
* Sonstige dem Sonstigen Sondergebiet "Ferienwohnen” dienende Raumlichkeiten (z.B. Rezeption, Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen dem Niedersachsischen Landesamt fur Der BlUrgermeister (Siegel)
't e rtl' h B h ft Lagerraume, Technikraume, ...) Denkmalpflege- Archaologische Denkmalpflege-, Ofener Stralle 15, 26121 Oldenburg, Tel. 0441/205766-15 oder
mit o ichen auvorscnritten der Denkmalschutzbehérde der Stadt Varel gemeldet werden
e zugehdrige Nebenanlagen und Verkehrsflachen 9 :
. 5 . Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach
RS SRty ey ERIIRE- SN B0 ESEEC], . gt 55 o0 DS i M EESh R § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fiir ihren
M 1 . 1 000 2.1 Als unterer Bezugspunkt fir die Ermittlung der maximal zulassigen Héhenlage des Erdgeschoss-FertigfulRbodens Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.
= - - gilt der in der Planzeichnung festgelegte Hohenbezugspunkt (HBP)
o . ; . . . 3. Schéadliche Bodenverdanderungen/ Altlasten
54 2.2 Die Hoéhe des Erdgeschoss-FertigfuRbodens wird mit maximal 0,50 m tber o.g. Bezugspunkt festgesetzt.
y o g T g . s . Sollten bei Bau- oder ErschlieBungsarbeiten oder bei der Baufeldfreimachung Hinweise auf schadliche
2.3 Als Gebaudehohe (zugleich Firsthohe) gilt das Mal zwischen dem hochsten Punkt des Gebaudes (oberer Bodenveranderungen oder auf Altlasten oder Altstandorte i.S. des BBodSchG gefunden werden, sind sofort alle Verfahrensvermerke
Bezugspunkt) und der_tats'gchllchen Hohe des Erdgeschoss-Fertigfubodens. Uberschreitungen durch Bodenarbeiten einzustellen und ist der Landkreis Friesland - untere Bodenschutzbehdrde - zu informieren.
untergeordnete Bauteile kobnnen zugelassen werden.
4. Kampfmittel
2.4 Garagen und Nebenanlagen bleiben von den Festsetzungen 2.1, 2.2 und 2.3 unberiihrt. P 1. Aufsteliungsheschiuss
. ) " . " " Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am die Aufstellung des
0 2.5 EI? Grundflache von Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO in Form von Gebauden darf héchstens 30 m? das Landesamt fiir Geoinformationen und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) Bebauungsplanes Nr. 263 PlaggenkrugstraBe* beschlossen. I —
o ET elragen: Kampfmittelbeseitigungsdienst in Hannover oder das Ordnungsamt der Stadt Varel zu benachrichtigen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaf § 2 Abs. 1 BauGB am ortsiiblich bekanntgemacht.
3. Flache fiir Stellpldtze und Garagen geméaB § 9 (1) Nr. 4 und 22 BauGB
OK Fahrbahn P geng §9(h 5. MaRnahmen zum Artenschutz Varel. den
12.81 m 6. NHN 60 Garagen (mit einer Grundflache von insgesamt héchstens 30 m?) und Stellplatze sind nur innerhalb der o . ) ) o '
: v Kl @ gekennzeichneten Flache fiir Stellplatze und Garagen zulassig. Dies gilt auch fiir Stellplatze mit Ladeinfrastruktur Die einschlagigen Bestimmungen der §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Die im Rahmen
e (einschl. Solarcarports ohne GréRenbegrenzung). der Aufstellqu dlesgs Bebauungsplanes durchgefiihrte Prufgng zur artenschutzrechtlichen Vertragllch}(elt der
A\ o . . Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden artenschutzrechtlichen — -
\409 N 4. Nutzung der solaren Strahlungsenergie, insbesondere durch Photovoltaik gemaR § 9 Abs. 1 Nr.23 b Bestimmungen. Burgermeister
gge“ BauGB (Solarfestsetzung) ) . . .
o\ . ] . ) o B . . . Aus Griinden des vorbereitenden Artenschutzes darf die Rodung bzw. Féllung sowie das Beschneiden von
60 Bei der Errichtung eines Gebaudes mit einer Dachflache von mindestens 50m? sind mindestens 50 Prozent der Baumen, Gebiischen und anderen Gehélzen nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September (Fallverbot Verfahrensvermerke
N5 60 4 Dachflache mit einer Solarenergieanlage zur Stromerzeugung auszustatten. gemaR § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) durchgefiihrt werden.
Wird ein bestehendes Gebaude geandert durch eine Aufstockung, einen Anbau oder eine Erneuerung der S 2. Plangrundlage
Dachhaut bis zur wasserfiihrenden Schicht, so sind, wenn eine dabei neu errichtete oder erneuerte Dachflache 6.  Schotter- und Steingarten K d ) L haftsk
mindestens 50 m? betragt, mindestens 50 Prozent dieser Dachflache mit einer Solarenergieanlage zur Unversiegelte Gartenflachen haben eine hohe Funktion fiir das Kleinklima, fiir die Versickerungsfahigkeit und artengrundiage: legenschafls arte
= 00 Stromerzeugung auszustatten. auch fiir Arten- und Lebensgemeinschaften. Mafstab: 1:1000
= < Die Pflichten nach Satz 1 und 2 entfallen, soweit ihre Erflllung im Einzelfall anderen &ffentlich-rechtlichen Es wird darauf hingewiesen, dass unzulassige Uberschreitungen der festgesetzten GRZ durch befestigte Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen
Pflichten widerspricht, technisch unméglich ist, wirtschaftlich nicht vertretbar ist oder auf der Dachflache Schotter- oder Steingéarten nach § 9 Abs. 2 NBauO in Verbindung mit § 58 Abs. 1 NBauO kostenpflichtig Vermessungs- und Katasterverwaltung,
6—73 Solarenergieanlagen zur Erzeugung thermischer Energie errichtet werden sollen oder worden sind. geahndet werden kdénnen. Q
N - o A Die Pflicht nach Satz 2, bezogen auf die Erneuerung der Dachhaut bis zur wasserfuhrenden Schicht, entfallt, 7 Hinndsohnt © 2023 M,,dm,l'?l‘ .
EA wenn die BaumaRnahme aufgrund besonderer duRerer Umstande, insbesondere zur Behebung - Fanuschi R
h h Schaden durch Unwett ignisse, zwi d erforderlich ist. i i i 5sch- j i 5 . . .
: o & snvrhergesshener Schade duch Unvstreinise, ungend eerderen Di Panunteriage entsprcht dom nnat des Lisgenschafsatasters (Standvom ____)
o : o 5. Private Griinflachen gemag § 9 (1) Nr. 25 a BauGB und die Anordnung der baulichen Anlagen auf dem Baugrundstiick gemaR den §§ 1 und 2 DVNBauO zu den §§ 4 I:S)|_e E'Lhmswrl;thckh _d(;r Darstellur;)gidderdGregzen und_dzr_ bz(a_julllc_:hhe; _Ar_1|ag_en ge(()jr:e_'crls?hl_ta|rr11wandfre|.
55 Die privaten Grinflachen dirfen zu héchstens 10 % durch Nebenanlagen und Wege versiegelt werden. und 14 NBauO zu berlicksichtigen. Die Technischen Regeln der DVGW - Arbeitsblatter W 405 und W 331 sowie ie Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist sinwandirei maglich.
7 . . . .
6. Erhaltung von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB die Vorgaben des Nds. Brandschutzgesetzes sind bei der ErschlieBung ebenfalls anzuwenden. Varel, den
. 6.1 Der Bewuchs innerhalb der gekennzeichneten Flachen mit Pflanzbindungen ist dauerhaft zu erhalten. Abgange 8.  Erdverlegte Versorgungseinrichtungen
e9 \& sind gemaf Pflanzliste zu ersetzen. Bei evil. Tiefbauarbeiten ist ggf. auf erdverlegte Versorgungseinrichtungen Rucksicht zu nehmen, damit Schaden
ede‘\N 63 6.2 Die fir die Erhaltung festgesetzten Baum gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB sind dauerhaft zu schiitzen und zu und Unfalle vermieden werden. Schachtarbeiten in der Nahe von Elektrizitats- oder Gasversorgungseinrichtungen (Siegel)
2 6 erhalten; zugelassen sind nur fachgerechte pflegerische MaRnahmen zur langfristigen Sicherung der Gehélze sind von Hand auszuftihren. Die ausfihrenden Firmen haben sich den genauen Verlauf der Erdkabel bzw. Katasteramt Varel
sowie zur Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht. Die Flachen unterhalb des Kronenbereiches sind als Gasleitungen in der Ortlichkeit anzeigen zu lassen.
Vegetationsflachen zu nutzen, eine Versiegelung, Bodenauftrag und Bodenabgrabungen oder die Anlage von . .
Fundamenten sind unzulassig. Abgange sind gemaR Pflanzliste zu ersetzen. 9. Solarenergieanlagen zur Stromerzeugung auf Dachern
7. AuBenbeleuchtung Die textliche Festsetzung Nr. 4 entbindet nicht von den Vorgaben der NBauO zu Solarenergieanlagen zur 3. Entwurfs- und Verfahrensbetreuung
Stromerzeugung auf Dachern. . . . . . i NE
1;@ Die Auenbeleuchtung ist energiesparend, blend- und streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich zu s Projektbearbeitung: Dipl. Ing. Matthias Lux ;@L‘;%Tg';’nggﬁfg”“” ! ﬂ
115 gestalten und nur mit insektenfreundlichen und insektendichten Lampengehausen, mit nach unten abstrahlendem 10. Belange der KreisstraBe 104 Technische Mitarbeit. J. Lausch T 0441 998 493 - 10
\ 1 So Lichtkegel mit Upward Light Ratio ULR 0 % (= nach oben abgegebener Lichtanteil) und Leuchtmitteln ohne UV- info@Iux-planung.de
?Z/A G Anteil mit dem Orientierungswert einer Farbtemperatur von 1600 — 2400 Kelvin und einem maximalen Wert von Von der KreisstralRe 104 gehen Emissionen aus. Der Stralenbaulasttrager der K 104 ist von jeglichen Forderungen Oldenburg, den _06.11.2024 www.lux-planung.de
0.4 2.700 Kelvin zuléssig. Als Richtwerte der Beleuchtungsstarken sind max. 5 -10 Lux anzuwenden und méglichst (insbesondere Larmschutz), die auf die o. a. Bauleitplanung zurtickzufihren sind, freizustellen. planung
’ niedrige Leuchtpunkthéhen zur Erreichung der technisch notwendigen Ausleuchtung anzustreben. Der maximale " = .
I o Abstrahlwinkel sollte nicht mehr als ca. 30° zur Seite betragen. 11. Pflanzliste U be rsi ChtS pla n M . 1 . 5- 000
116, G?héllzqufe_llitét: Baume: Hochstamn"_l., 3x versg:hult, Stammumfang 12 bis 14 cm, gemessen in ein Meter 4. Offentliche Auslegung ' LAy A
2 GH: 11,0m Hohe; Straucher: 2x verpflanzte Straucher, Hohe 100-150 cm N
116 Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am dem Entwurf des 1
- Bebauungsplanes Nr. 263 ,Plaggenkrugstralke” und der Begriindung zugestimmt und seine &ffentliche Auslegung ‘
> 1. Biaume gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am 2
117 ' ortsliblich bekanntgemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit der Begriindung hat vom bis
? Deutscher Name Botanischer Name Deutscher Name Botanischer Name einschlisfilich _____ gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. BN , “ A
Bergahorn (Acer pseudoplantanus) Schwarzerle (Alnus glutinosa) Varel den Q@ \\\\
Bergulme (Ulmus glabra) Spitzahorn (Acer platanoides) ' - . & :
Eberesche (Sorbus aucuparia) Sommerlinde (Tilia platyphyllos)
Esche (Fraxius excelsior) Stieleiche (Quercus robur)
Feldahorn (Acer campestre) Vogelkirsche (Prunus avium) Blrgermeister
63 Frihe Traubenkirsche (Prunus padus) Wildapfel (Malus silvestris)
5 Hainbuche (Carpinus betulus) Wildbirne (Pyrus communis)
Rosskastanie (Aesculus hippocastanum) | Winterlinde (Tilia cordata) 5. Eingeschrankte Beteiligung Alte Plaggenk
= = & Lagerplatz
117 Rotbuche (Fagus silvatica) Zitterpappel (Populus tremula) Nach erfolgter &ffentlicher Auslegung wurde im Rahmen einer eingeschrankten Beteiligung gemaf § 4a Abs. 3 e
1 (& Sandbirke (Betula pendula) Satz 2 BauGB den Beteiligten mit dem Schreiben vom Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum
m gegeben. J Lagerplatz
2. Straucher Varel, den
Deutscher Name Botanischer Name Deutscher Botanischer Name
. Name - .
Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 NBauO Berberitze (Berberis vulgaris) Heidelbeere (Vaccinium myttillus) (nur Bargermeister
. . o _ _ _ o _ far Hausgrundstucke)
Planzeichenerklaru ng Die értlichen Bauvorschriften beziehen sich auf den gesamten rdumlichen Geltungsbereich. Besenginster (Cytisus scorparius) Himbeere (Rubus idaeus) 6. Satzungsbeschluss
Bibernellrose (Rosa pimenellifolia) (nur Hulse, (llex aquifolium) )
. Festsetzungen 1 Einfriedungen fur Hausgrundstiicke) Stechpalme Der Rat der Stadt Varel ha_t den_ Bebe_auungsplan Nr. 263  Plaggenkrugstrafte” nach Prufung dz_ar S_tellungnahmen
: Faulbaum (Rhamnus frangula) Hundsrose (Rosa canina) gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am als Satzung (§10 BauGB) sowie die Begriindung
1. Art der baulichen Nutzung 4. Griinflichen E@nfr@edungen, diein ejnem Abstand von 0-3 m zur n_c">rd|ich__en Grundsticksgrenze errichtet werden, sind als_, tote Felsenbirne (Amelanchier ovalis) Kornelkirsche (Cornus mas) beschlossen.
Einfriedungen (z. B. Zaune und Mauern) nur bis zu einer Hohe von max. 1,00 m oder als lebende Hecken bis zu Gemeiner Schneeball | (Viburnum opulus) Liguster (Ligustrum vulgare) (nur
einer Ho6he von 2,0 m zuléssig. Als sichtbare Materialien fur tote Einfriedungen sind ausschliel3lich Holz, Ziegelstein fur Hausgrundsticke) Varel, den
private Griinflache oder Naturstein zu verwenden. Gewohnlicher Flieder | (Syringa vulgaris) (nur fur | Ohrchenweide | (Salix aurita)
Sonstiges Sondergebiet yring g
"Eeri hnen" Hausgrundstiicke)
erienwonnen Grauweide (Salix cinerea) Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus) Buraermeister
Hanfweide (Salix viminalis) Salweide (Salix caprea) o
. zu erhaltende Baume Hartriegel (Cornus sanguinea) Sanddormn (Hippophae rhamnoides)
Uiberbaubare Grundstiicksflichen Haselnuss (Corylus avellana) Schlehe (Prunus spinosa) 7. Inkrafttreten
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum) Schwarzer (Sambucus nigra) Der Beschl des Beb | Nr. 263 Pl cruastrate® ist 42§ 10 BauGB
nicht Uberbaubare Grundstucksflachen 2 - Holunder er beschluss des bebauungsplanes Nr. wFlaggenkrugstralse” ist gema auGb am
5. ;Ialr;unrg‘;en, Nutzugg:rigelun%ef:'l, MaBn:hmellg l:nd Ellachen fir ortsliblich bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
aBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft Varel, den
2. MaR der baulichen Nutzung
04 Grundflachenzahl als Héchstmal} I Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung :
° ° .. .. . . .. Birgermeister
. o von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
Il Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmaf eoeeccee Stadt Va re I
Geschossflach hi als Hchstmaf 8. Verletzung von Vorschriften
eschossflachenzahl als Hochstma B b I N 263
6. Sonstige Planzeichen Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist die Verletzung von Vorschriften beim e a u u n gs p a n r-
GH: 11.00 Gebaudehshe als Hach " Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 263 ,Plaggenkrugstrale” nicht geltend gemacht worden. " "
: 11,00 m ebdudehohe als Hochstma — PI k t B
r 1 . . . Varel, den aggen rugs ra e
_$_ St Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze und Garagen
unterer Hohenbezugspunkt in m 4. NHN L — J
OK Fahrbahn (s.h. textliche Festsetzung Nr. 2.1) .y ue . .
12,81 m 4.NHN (] i
Blrgermaister mit ortlichen Bauvorschriften
Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen des Bebauungsplanes
o] offene Bauweise
e S Baugrenze
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