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Koordinaten der Hohenbezugspunkte (HBP)
Ost: Nord: Hohe G.NHN
HBP 1 32442520,0 5913772,6 52m
HBP 2 32442521,0 5913807,4 4,4 m
HBP 3 32442472,8 5913804,5 4.8 m
HBP 4 32442469,4 5913786,2 52m
HBP 5 32442467,5 5913766,3 57m
HBP 6 32442514,3 5913733,5 6,2m
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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: 21.04.2022).

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

Baume

Bergahorn (Acer pseudoplantanus)

Rosskastanie (Aesculus hippocast.)

Vogelkirsche (Prunus avium)

Bergulme (Ulmus glabra)

Rotbuche (Fagus silvatica)

Wildapfel (Malus silvestris)

Eberesche (Sorbus aucuparia)

Sandbirke (Betula pendula)

Wildbirne (Pyrus communis)

Esche (Fraxius excelsior)

Schwarzerle (Alnus glutinosa)

Winterlinde (Tilia cordata)

Feldahorn (Acer campestre)

Spitzahorn (Acer platanoides)

Zitterpappel (Populus tremula)

Frihe Traubenkirsche (Prunus padus)

Sommerlinde (Tilia platyphyllos)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Stieleiche (Quercus robur)

Striaucher

Berberitze (Berberis vulgaris)

Grauweide (Salix cinerea)

Kornelkirsche (Cornus mas)

Besenginster (Cytisus scorparius)

Hanfweide (Salix viminalis)

Liguster (Ligustrum vulgare)

Bibernellrose (Rosa pimenellifolia)

Hartriegel (Cornus sanguinea)

Ohrchenweide (Salix aurita)

Brombeere (Rubus spec.)

Haselnuss (Corylus avellana)

Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)

Buchsbaum (Buxus sempervirens)

Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

Salweide (Salix caprea)

Faulbaum (Rhamnus frangula)

Heidelbeere (Vaccinium myrtillus)

Sanddorn (Hippophae rhamnoides)

Felsenbirne (Amelanchier ovalis)

Himbeere (Rubus idaeus)

Schlehe (Prunus spinosa)

Gemeiner Schneeball (Viburn. opulus)

Hilse, Stechpalme (llex aquifolium)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

Gewdhnlicher Flieder (Syringa vulgaris)

Hundsrose (Rosa canina)

WeilRdorn (Crataegus monogyna)

Obstbdume

Apfel

Alantapfel Groninger Krone Reitlander
Boikenapfel Ingol Roter Eiserapfel
Danziger Kantapfel Jacob Lebel Roter Minsterlander

Dulmener Rosenapfel

Kragers Dickstiel

Schéner v. Boskoop

Frankensapfel

Ostfr. Herbstcalvill

Schoéner aus Herrenhut

Gelber Minsterlander

Pannemanns Tapfelapfel

Stedinger Prinzenapfel

Grahams Jubildum

Purpurroter Cousinot

Pflaumen und Zwetschen

The Czar Hauszwetsche Graf Althans
Borsumer Wangenheimer Friihzwetsche Nancy-Mirabelle
Birnen

Alexander Lucas

Gréfin v. Paris

Madame Verte

Clapps Liebling

Gute Graue

Neue Poiteau

Doppelte Phillips

Herzogin Elsa

Nordhauser Winterforellenbirne

Esperens Herrenbirne

Hollandische Zuckerbirne

Triumpf v. Vienne

Gellerts Butterbirne

Kdstliche v. Charneau

Zeteler Zuckerbirne

Kirschen

Dénissens gelbe Knorpelkirsche

Oktavia

Morellenfeuer

Lucienkirsche

Heimanns Rubinweichsel

Schattenmorelle

Wallhecken

Baume

Frihe Traubenkirsche (Prunus padus)

Schwarzerle (Alnus glutinosa)

Vogelkirsche (Prunus avium)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Stieleiche (Quercus robur)

Straucher

Eberesche (Sorbus aucuparia)

Gemeiner Schneeball (Viburn. opulus)

Hundsrose (Rosa canina)

Esche (Fraxinus excelsior)

Hasel (Corylus avellana)

Schlehe (Prunus spinosa)

Faulbaum (Frangula alnus)

Heimische Weiden (Salix)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

Planz

Art der

eichenerklarung (gem. PlanzV 90)

baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO

MaR der baulichen Nuzung

0,4 Grundflachenzahl
Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
TH max maximal zulassige Traufhdhe (siehe textliche Festsetzung Nr. 3)
GH max maximal zulassige Gebaudehdhe (siehe textliche Festsetzung Nr. 3)
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

abweichende Bauweise (siehe textliche Festsetzung Nr. 4)

Baugrenze mit GUberbaubarem Bereich

Verkeh

rsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflache

Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung Parkplatz

Strallenbegrenzungslinie

Griinflachen

Planun
Pflege

Grinflache ® privat offentlich

gen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Strauchern bzw. Heckengehdlzen

T.F. 9.1

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts
hier: Geschutzter Landschaftsbestandteil (Wallhecke)

Kennzeichnung der MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft mit Bezug zur textlichen Festsetzung Nr. 9

Sonstige Planzeichen

—Emmmm _ Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

r====1

, St | Umgrenzung von Flachen fir Stellplatzanlagen
| AP |
S ... Hoéhenbezugspunkt
Abgrenzung zwischen Bereichen, denen unterschiedliche Hohenbezugspunkte
——
zugeordnet werden
S5, Bemalung in Meter

Nachrichtliche Ubernahme

Vorhandener Regenwasserkanal mit beidseitig 2,50 m breitem Schutzstreifen

Darstellungen ohne Normcharakter

Hohenlinien

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Nr. 1 Art der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (WA) (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO)

Gemal § 4 Abs. 3 BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet (WA) Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen ausnahmsweise zulassig sind.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) werden die unter § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO genannten ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

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 - 6. Als unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung
der maximal zulassigen Hohenlage des Erdgeschoss-Fertigfulbodens 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 Allgemeinen Wohngebiet die
maximal zuldssigen Trauf- und Gebaudehoéhen der baulichen Anlagen und die erforderlichen Bezugspunkte fest-
gesetzt.

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

Die Gebaudehdhe (GH) darf den in der Planzeichnung angegebenen Wert nicht tGberschreiten. Als Gebaudehdhe
(zugleich Firsthéhe) gilt das Mal} zwischen dem hdchsten Punkt des Gebaudes (oberer Bezugspunkt) und der
tatsachlichen 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 Allgemeinen Wohngebietes (WA) gilt die abweichende Bauweise a, wobei die Lange
der Gebaude bei Einzelhausern und bei Doppelhdusern 20 m nicht tGberschreiten darf. Es sind Grenzabstande wie
in der offenen Bauweise einzuhalten.

Auf die zuldssigen Baulangen sind Nebengebdude, 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 mit einer Grundflache von maximal 30 gm
sind innerhalb der nicht Uberbaubaren Flache allgemein zuldssig. Zu den angrenzenden offentlichen
Verkehrsflachen missen sie jedoch einen Mindestabstand von 3,0 m einhalten.

Nr. 6 Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet (WA) je Gebaude hdchstens
vier Wohnungen zulassig sind. Dies gilt unabhangig davon, ob es sich um ein Einzel- oder Doppelhaus handelt.

Nr. 7 Nutzung der solaren Strahlungsenergie
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Nr.7.1

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind bei Neubauten oder wesentlichen Anderungen
bestehender Gebaude die nutzbaren Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksflichen 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 Grundstiicksflachen (§ 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.7.2
Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu
realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Nr. 8 Verzicht auf fossile Brennstoffe
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 a BauGB)

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet (WA) dirfen bei Neubauten oder wesentlichen Anderungen bestehen-
der Gebaude fossile Brennstoffe fur die Warme- und Warmwasserversorgung nicht verwendet werden.

Nr. 9 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a und 25b BauGB)

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 257 sind mehrere Maflnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft durchzufiihren. Sofern es sich um
Neuanpflanzungen handelt, missen die Pflanzenqualitdten den Gitebestimmungen des Bundes deutscher
Baumschulen (BdB) entsprechen.

9.1 Wallhecke

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten privaten Grinflache wird die dort vorhandene, gesetzlich
geschitzte Wallhecke mit einem Erhaltungsgebot gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB belegt. Sie ist in allen ihren
Bestandteilen (Wallkérper, Baume, Straucher) dauerhaft zu erhalten und vor Beeintrachtigungen jeglicher Art zu
schitzen. Der Wallkorper ist bei Abgang oder Zerstoérung wiederherzustellen. Baume und Straucher sind bei
Ausfall im Verhaltnis 1 : 1 zu ersetzen.

Zur Nachpflanzung sind standortgerechte heimische Arten mit folgender Pflanzqualitat zu verwenden:

- bei Baumen: Hochstamm 2 x verpflanzt / 150 bis 200 cm

- bei Strauchern: Strauch 2 x verpflanzt / 60 bis 100 cm.

Es sind Geholzarten aus der in der Planzeichnung aufgefihrten Pflanzenliste zu verwenden.

9.2 Wallheckenschutzstreifen

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten privaten Griunflache ist ein Schutzstreifen entlang der
vorhandenen Wallhecke als Vegetationsflache zu erhalten. Der Schutzstreifen ist von Bodenaufgrabungen und
Bodenabgrabungen, Bodenverdichtungen, Boden- und Materialablagerungen sowie Bauwerken, auch bauge-
nehmigungsfreier Art, und Bodenversiegelungen, z. B. durch Pflasterungen, freizuhalten.

9.3 Anpflanzungsgebot fiir Straucher

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten privaten Griinflache sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
Straucher anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Die Anpflanzung ist so vorzunehmen, dass eine

Dichte von einer Pflanze pro 2 gm erreicht wird.

Bei der Anpflanzung sind heimische, standortgerechte Straucher mit folgender Pflanzqualitdt zu verwenden:
Strauch 2 x verpflanzt / 60 bis 100 cm.

Es sind Geholzarten aus der in der Planzeichnung aufgefihrten Pflanzenliste zu verwenden.
9.4 Anpflanzungsgebot fiir Hecken

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten privaten Griinflache sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
Hecken anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Als Heckenpflanzen sind nur heimische Gehodlze wie beispielsweise Hainbuche, Liguster, Rotbuche oder
WeilRdorn, 2 x verpflanzt, zu verwenden Die Hecken sind als 1-reihige, freiwachsende Hecke in einer Breite von
maximal 1,0 m anzulegen und durfen eine Wuchshéhe von 2,0 m nicht Uberschreiten.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

9.5 Anpflanzungen von Obstbiaumen auf den Baugrundstiicken

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes (WA) ist je angefangener 500 gm Grundstiicksflache auf
dem jeweiligen Grundstiick mindestens ein Obstbaum (Wuchsform: Buschbaum) anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Abgangige Gehdlze sind zu ersetzen.

Bei der Anpflanzung sind Obstbaume mit folgender Pflanzqualitat zu verwenden:
Stammumfang mindestens 8 - 10 cm

Es sind Geholzarten aus der in der Planzeichnung aufgefihrten Pflanzenliste zu verwenden.
9.6 Anpflanzung von Baumen im 6ffentlichen StraBenraum

Innerhalb der festgesetzten offentlichen Grinflaiche im Bereich der Wendeschleife sind zwei Baume und in den
beiden anderen offentlichen Griunflaichen ist jeweils ein Baum anzupflanzen. Dabei kénnen entweder
hochstdmmige standortgerechte Laubbdume oder Obstbdume gewahlt werden. Die Baume sind dauerhaft zu
erhalten; abgangige Gehdlze sind zu ersetzen.

Bei der Anpflanzung sind Baume mit folgender Pflanzqualitat zu verwenden:
- bei Badumen: Stammumfang mindestens 12 - 14 cm
- bei Obstbdumen: Stammumfang mindestens 8 - 10 cm

Es sind Geholzarten aus der in der Planzeichnung aufgefihrten Pflanzenliste zu verwenden.

Nr. 10 Ladeinfrastruktur in den Stellplatzbereichen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m § 14 Abs. 2 BauNVO)

Nebenanlagen in Form von Einrichtungen der Ladeinfrastruktur fiir elektrisch betriebene Fahrzeuge sind im
Bereich der festgesetzten Stellplatzanlagen zulassig.

Nr. 11 Beleuchtung im Plangebiet
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die offentliche Beleuchtung (z. B. Wege, Parkplatze) ist energiesparend, blend- und streulichtarm sowie arten- und
insektenfreundlich zu gestalten und nur mit insektenfreundlichen und insektendichten Lampengehdusen, mit nach
unten abstrahlendem Lichtkegel mit Upward Light Ratio ULR 0 % (= nach oben abgegebener Lichtanteil) und
Leuchtmitteln ohne UV-Anteil mit dem Orientierungswert einer Farbtemperatur von 1600 - 2400 Kelvin und einem
maximalen Wert von 2700 Kelvin zuldssig. Als Richtwerte der Beleuchtungsstarken sind max. 5-10 Lux fur
Strallen- und Parkplatzbeleuchtung anzuwenden und mdglichst niedrige Leuchtpunkthéhen zur Erreichung der
technisch notwendigen Ausleuchtung anzustreben.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE GESTALTUNG

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Die §§ 2 und 3 der ortlichen Bauvorschriften gemaR § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO gelten fiir den Bereich des fest-
gesetzten Allgemeinen Wohngebietes (WA).

§ 2 Einfriedung

Werden Einfriedungen in einem Abstand von null bis drei Metern zur Strallenbegrenzungslinie der 6ffentlichen
Strallen errichtet, sind diese als tote Einfriedungen (z. B. Zaune, Mauern) nur bis zu einer H6he von max. 1,00 m
oder als lebende Hecken bis zu einer Hohe von 2,00 m zulassig.

Als sichtbare Materialien fur tote Einfriedungen sind ausschlieRlich Holz, Ziegelstein oder Naturstein zu verwenden.
§ 3 Dachbegriinung

Bei den Haupt- und Nebengebauden sind Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis max. 15 Grad Dachneigung
mit einer standortgerechten Vegetation dauerhaft zu begriinen. Die Starke der Vegetationstragschicht (vegetations-

fahige Substratauflage) muss mindestens 6 cm betragen. Die brandschutztechnischen Bestimmungen sind zu
beachten.

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
Strale 15, Tel. 0441 / 205766-15 unverzlglich 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. fur ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Nr. 3 Altablagerungen / Altlasten

Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen gefunden werden,
ist unverziiglich der Landkreis Friesland - Untere Bodenschutzbehdérde - 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 durchgefiihrte 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 Private Beleuchtung

Im Sinne einer Verringerung der Umweltbelastungen fir Mensch und Tier, zum Artenschutz (u. a. Schutz
nachtaktiver Insekten und Fledermause), zum Erhalt des nachtlichen Ortsbildes, zur Energieeinsparung und zur
Rucksichtnahme auf Nachbarschaft und Verkehrsteilnehmer sowie flir gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse soll
auch die private AuRenbeleuchtung an Gebauden und Freiflaichen (z. B. Wege, Parkplatze) nach Moglichkeit
energiesparend, blend- und streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich gestaltet werden. Sie soll daher nach
Moglichkeit nicht Gber ihren Bestimmungsbereich wie Wege oder Aufenthaltsflachen hinaus strahlen. Es wird
zudem empfohlen, Steuerungsgerate zur zeitlichen Einschréankung der Beleuchtung einzusetzen. Dunkelrdume in
Garten und auf Grunflachen bieten wichtige Rdume fur die Tierwelt. Leuchten sollen voll abgeschirmt sein gegen
Insekten und nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen, Upward Light Ratio ULR 0 % (= nach oben abgegebener
Lichtanteil); Beleuchtungsstarken von max. 5 Lux fur Weg- und Zugangsbeleuchtung, von max. 10 Lux fir Hof- und
Parkplatzbeleuchtung sind in der Regel fiir gute Sichtverhaltnisse ausreichend; niedrige Lichtpunkthéhen
vermindern unnétiges Streulicht; Leuchtmittel mit geringem Anteil an UV- und Blaulicht wie bernsteinfarbene bis
warmweil3e LED, (Orientierung: Farbtemperatur 1600 bis 2400 Kelvin, max. 2700 Kelvin) verhindern das Anfliegen
von Insekten und deren Verenden.

Nr. 11 Schutz des vorhandenen Regenwasserkanals

Es ist zu beachten, dass die Schutzstreifentrasse (je 2,50 m links und rechts parallel zur Leitung) des durch das
Allgemeine Wohngebiet (WA) verlaufenden Regenwasserkanals (siehe Planzeichnung) weder Uberbaut,
Uberpflanzt noch unterirdisch mit Hindernissen versehen werden darf. Ebenso durfen Bepflanzungen oder
Anschuttungen nicht in die Trasse hineinwachsen bzw. hineinragen.

PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 Abs. 3, des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 des Nieder-
sachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie des § 84 Abs. 3 der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO), hat der Rat der Stadt Varel diesen Bebauungsplan Nr. 257 "Am Waldesrand",
bestehend aus der Planzeichnung, den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den nebenstehenden
ortlichen Bauvorschriften tUber die Gestaltung, als Satzung beschlossen.

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

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

Blrgermeister

PLANVERFASSER

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 257 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 14.06.2022 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 257 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am ...................
ortsublich bekannt gemacht.

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

Blrgermeister

Am hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel beschlossen, mit dem vorgestellten
Planentwurf die Behérden 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 des Bebauungsplanes Nr. 257 und der Begriindung haben vom .................... bis ..o
gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

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

Bulrgermeister

Der Rat der Stadt Varel hat den Bebauungsplan Nr. 257 nach Prifung der Anregungen gemaR § 3 Abs. 2
BauGB in seiner Sitzung am .................... als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

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

Bulrgermeister

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 257 ist gemafl § 10 Abs. 2 BauGB am .................... in der
Nordwest - Zeitung (Ausgabe: Der Gemeinnutzige) und im Internet bekanntgemacht worden. Er ist damit
rechtsverbindlich geworden.

Bulrgermeister

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

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist die Verletzung von Verfahrens- oder
Formvorschriften beim Zustandekommen dieses Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.

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

Innerhalb eines Jahres nach Inkraftireten des Bebauungsplanes sind Mangel in der Abwagung nicht geltend
gemacht worden.

Varel, den ... e
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Landkreis Friesland

Bebauungsplan Nr. 257
"Am Waldesrand”

Varel - Buppel

mit ortlichen Bauvorschriften uber die Gestaltung gemaR § 84 Abs. 3 NBauO

Aufstellung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB

Fassung zum Satzungsbeschluss

(Stand: 12.11.2024)

BEGLAUBIGUNGSVERMERK

STADT VAREL
Der Burgermeister

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein.

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




