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Planzeichenerklarung

1. Art der baulichen Nutzung

2. MaR der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet
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nur Doppelhauser zulassig

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

nur Hausgruppen (Reihenhauser)
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abweichende Bauweise
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Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:

R Zufahrt zur Regenruckhaltung

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:

RIE Rad- bzw. Fullweg

Strallenbegrenzungslinie

5. Grunflachen

- offentliche Grunflache

TF 13.1 Mobilitatsstation

TF 13.2 extensiv gepflegte Parkanlage
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zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, gem. TF: 7.2

Erhalt von Baumen
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Geh- Fahr- und Leitungsrecht
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Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. §§1 und 4 BauNVO)

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA 1-5) gem. § 4 BauNVO sind die ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen gem. § 4 (3) Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und 5 (Tankstellen) BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (§1 (6) Nr. 1 BauNVO).

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 Abs. 6, 18 Abs. 1 und 19 Abs.

4 BauNVO)

2.1 Als unterer Bezugspunkt fir die Ermittlung der maximal zuldssigen Hohe des Erdgeschoss-FertigfuRbodens
gilt der Schnittpunkt der Mittelachse des geplanten Gebaudes mit der Mittelachse der nachstgelegenen Er-
schlieBungsstralie. Bei Gebauden auf Grundstiicken, die nicht an eine ErschlieBungsstral’e angrenzen, ist der
untere Bezungspunkt der Schnittpunkt der Mittelachse der Zufahrt mit der Mittelachse der ErschlieBungsstralle.

2.2 Die Hohe des Erdgeschoss-FertigfuRbodens wird mit mindestens 0,1 m und maximal 0,4 m Uber o.g. Be-
zugspunkt festgesetzt.

2.3 Als Traufhdhe gilt das MaR zwischen den duReren Schnittlinien von AuBenwand und Dachhaut (oberer Be-
zugspunkt) und der tatsachlichen Hohe des Erdgeschoss-FertigfuBbodens. Die Traufthdhe gilt nicht fir Traufen
von untergeordneten Dachteilen (Kruppelwalm, Dachaufbauten, Quergiebel).

2.4 Gebaudehdhe (zugleich Firsthdhe): Als Firsthdhe gilt das MaR zwischen dem héchsten Punkt des Gebaudes
(oberer Bezugspunkt) und der tatséchlichen Héhe des Erdgeschoss-Fertigfulbodens. Eine Uberschreitung durch
untergeordnete Bauteile kann im technisch erforderlichen Mall ausnahmsweise zugelassen werden.

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 3 BauNVO)

3.1 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und 2 sind nur Einzelhduser und Doppelhauser zulassig. Es gilt die
abweichende Bauweise a1, wobei die Lange der Gebaude bei Einzelhdusern 16 m, bei Doppelhausern 20 m
nicht Gberschritten darf.

3.2 In den allgemeinen Wohngebieten WA 3.1 und 3.2 sind nur Doppelhauser und Hausgruppen (Reihenhauser)
zulassig. Es gilt die abweichende Bauweise a2, wobei die Lange der Gebaude bei Doppelhausern 20 m und bei
Hausgruppen (Reihenhausern) 30 m nicht Gberschritten werden darf.

3.3 Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 gilt die abweichende Bauweise a3, wobei die Lange der Gebaude bei
Einzelhdusern 30 m, bei Doppelhdusern 20 m und bei Hausgruppen (Reihenhausern) 30 m nicht tGberschritten
werden darf.

3.4 In dem allgemeinen Wohngebiet WA 5 sind nur Einzelhauser zuldssig. Es gilt die abweichende Bauweise a4,
wobei die Lange der Gebaude bei Einzelhdusern 16 m nicht Gberschritten werden darf.

3.5 Es sind jeweils Grenzabstande wie in der offenen Bauweise einzuhalten.

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

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

Garagen gem. § 12 BauNVO und Gebaude als Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind innerhalb der nicht
Uberbaubaren Flache allgemein zulassig mit Ausnahme des Teils der nicht iberbaubaren Flache im WA 1-4 entlang
der PlanstralBe in einer Tiefe von 3,0 m, sowie mit Ausnahme des Teils der nicht Gberbaubaren Flache im WA 5
entlang der geschitzten Wallhecke im Siden.

5. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im WA 1 und 2 ist in Einzelhausern und Doppelhausern max. eine Wohnung je Wohngebaude zulassig.

Im WA 3.1 ist in Doppelhdusern max. eine Wohnung je Wohngebaude und in Hausgruppen (Reihenhausern)
max. eine Wohnung je Reihenhausscheibe zulassig. Im WA 3.2 sind in Doppelhdusern max. zwei Wohnungen je
Wohngebaude und in Hausgruppen (Reihenhausern) max. zwei Wohnungen je Reihenhausscheibe zulassig. Im
WA 4 sind in Einzelhdusern max. acht Wohnungen je Wohngebaude, in Doppelhausern max. zwei Wohnungen
je Wohngebaude und in Hausgruppen (Reihenhdusern) max. eine Wohnung je Reihenhausscheibe zulassig. Im
WA 5 sind in Einzelhdusern max. zwei Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

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

Das im Bebauungsplan eingetragene Geh- Fahr- und Leitungsrecht wird zugunsten des Betreibers der Gas-
Hochdruckleitung festgesetzt. Im Schutzstreifen ist die Anlage eines max. 4 m breiten Fuf3- und Radweges mit
wassergebundener Wegedecke zulassig. Die Ubrigen Flachen sind als extensiv gepflegte Griinflache (max.
2-malige Mahd/Jahr) herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Die erste Mahd ist nach dem 15. Juni durchzufiih-
ren, das Mahgut ist abzufahren. Pflanzungen dirfen die Schutzbelange der Leitungsnetzbetreiber nicht beein-
trachtigen.

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

7.1 Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1, 2 und 3 ist je angefangener 600 m? und innerhalb des WA 4
je angefangener 800 m? Grundstiicksflache auf dem jeweiligen Grundstiick mindestens ein hochstammiger
standortgerechter heimischer Laubbaum gemaf der Pflanzliste1 in Hinweis Nr.17 (Qualitat: Hochstamm, 3 x
verpflanzt, StU mind. 12-14 cm) oder ein heimischer Obstbaum (Qualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU mind.
10-12 cm) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind zu ersetzen.

7.2 Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete sind die privaten Grundstiicke zu den Verkehrsflaichen besonderer
Zweckbestimmung: Ful3- und/ bzw. Radweg, Zufahrt zur Regenruckhaltung, zu Fldchen mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht sowie zu den Flachen mit der TF 9.2 und mit der TF 9.3 mit einer einreihigen, freiwachsenden
Hecke aus standortgerechten, heimischen Strauchern gemaR der Pflanzliste 2 in Hinweis Nr. 17 (Qualitat: 2 x
verpflanzt / mind. 60 cm) einzugriinen. Eine Kombination mit toten Einfriedungen bis zu einer Hohe von max.
0,80 m ist zulassig. Der lebendiger Teil der Einfriedung muss Gberwiegen.

8. Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b

BauGB

Die zu erhaltenden Baume sind dauerhaft zu erhalten; zugelassen sind nur fachgerechte pflegerische Maf3-
nahmen zur langfristigen Sicherung der Baume sowie zur Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht. Die Flachen
unterhalb der Kronenbereiche sind als Vegetationsflachen zu nutzen, eine Versiegelung, Bodenauftrag und
Bodenabgrabungen oder die Anlage von Fundamenten ist nicht zulassig. Abgange sind durch Neuanpflanzungen
der gleichen Art an gleicher Stelle zu ersetzen. Qualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm.

9. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und 20 BauGB)

9.1 Die gekennzeichneten Flachen innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind als extensiv gepflegte Griinfllachen (max. 2-malige
Mahd/Jahr) herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Die erste Mahd ist nach dem 15. Juni durchzufiihren, das
Mahgut ist abzufahren. Jegliche Eingriffe in den Boden (z. B. Versiegelung, Abgrabungen, Aufschittungen)
dirfen nicht vorgenommen werden.

9.2 Die gekennzeichneten Flachen innerhalb der 6ffentlichen Grinfllachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind als extensiv gepflegte Griinflache (max. 2-malige
Mahd/Jahr) herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Die erste Mahd ist nach dem 15. Juni durchzufiihren, das
Mahgut ist abzufahren. Jegliche Eingriffe in den Boden (z.B. Versiegelung, Verdichtung, Abgrabungen, Auf-
schittungen) dirfen ausschlieBlich zur Anlage eines Grabens, eines Ful3- und Radweges und eines max. 50 m?
grolRen Stationsplatz fiir eine Trafostation vorgenommen werden. Der Ful3- und Radweg ist mit groRtméglichem
Abstand zum Wallheckenfuld am 6stlichen Rand der Flache auf max. 4 m Breite in wassergebundener
Wegedecke zulassig.

9.3 Innerhalb der festgesetzten Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit der Uberlagernden Festsetzung einer Flache fiur die Wasserwirtschaft und die Regelung
des Wasserabflusses mit der TF 9.3 ist das geplante Regenruckhaltebecken (RRB) mit einer Béschungsneigung
von 1:5 naturnah zu gestalten. Das Gewasser ist weitestgehend der Sukzession zu Uberlassen und in seiner Ent-
wasserungsfunktion zu erhalten. In der Flache sind auRerdem zwei Anlagen zur dezentralen oder zentralen Er-
zeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte mit einer max. Gebaudegrofe von
zusammen max. 100 m? zulassig, sowie eine Pumpstation fur die Entsorgung von Abwasser auf einer max.

100 m? groRen Flache zulassig. Die uUbrigen Flachen sind als extensiv gepflegte Griinflaiche (max. 2-malige
Mahd/Jahr) herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Die erste Mahd ist nach dem 15. Juni durchzufiihren, das
Mahgut ist abzufahren.

9.4 Innerhalb der festgesetzten Flache fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit der Uberlagernden Festsetzung einer Flache fiur die Wasserwirtschaft und die Regelung
des Wasserabflusses mit der TF 9.4 ist das neue Gewasserbett des Vorfluters Hoge Slaap anzulegen. Die 6ko-
logische AufwertungsmafRnahmen der Gewasserrenaturierung umfassen

- Laufverlangerung (Anlage eines neuen Gewasserverlaufs des Hoge Slaaps mit maandrierendem Verlauf)

- Anlage einer Sekundaraue (max. 75 m breiten Aue einseitig als auch beidseitig des neuen Gewasserverlaufs)

- Anlage von Stillgewassern und Senken (zur strukturreicheren Gestaltung und Schaffung aquatischer Lebens-
raume)

- Anlage von Gewasserrandstreifen (extensiv zu nutzende Uferrandstreifen zur Entwicklung von wertvollen
Saumstrukturen).

Die lbrigen Flachen sind als Extensivgrinland zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Folgende MalRgaben der
Bewirtschaftung sind einzuhalten:

- Nutzung als Dauergrunland, kein Grinlandumbruch, keine Grinlandneuansaat, keine gartnerische Nutzung der
Flache

- keine maschinelle Bearbeitung zwischen dem 01. Marz und 15. Juni

- bei Wiesennutzung erster Schnitt nach dem 15. Juni. Das Mahgut ist abzufahen

- kein Aufbringen von Gulle, Jauche, Mineral- und sonstigen Diingemitteln

- kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln

- evtl. vorhandene Dranagen sind zu verschlief3en.

Abweichungen von den Nutzungsauflagen sind in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde zulassig.

Innerhalb der Flache ist zudem auf einer Lange von 45 m eine Wallhecke neu anzulegen. Der Wall ist mit einem
3 m breiten WallfuRR, einer Wallhéhe von 1,5 m und einer Kronenbreite von 1 m zu errichten. Die Gehdlz-
bepflanzung erfolgt im Reihenversatz in Lochpflanzung mit Pflanzabstanden von ca. 1,5 m. Bdume sind auf der
Wallkrone in Abstanden von 7 - 10 m zu pflanzen. Zu verwenden sind standortgerechte, heimische Laubbaume
und Straucher gemaR der Pflanzliste 4 in Heinweis Nr. 17.

9.5 Innerhalb der festgesetzten Flache fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit der Uberlagernden Festsetzung einer Flache fir die Wasserwirtschaft und die Regelung
des Wasserabflusses mit der TF 9.5 ist auf von 2.500 m? eine Streuobstwiese anzulegen und extensiv zu pflegen.
Zu pflanzen sind regionaltypische Obstbaume als Hochstdmme, Stammunfang 8-10 cm, versetzt, in Pflanz- und
Reihenabstanden von 10-12 m. Ein Erziehungsschnitt bis etwa zum 10. Standjahr ist durchzufihren. Die Wiese
ist als Extensivgrinland zu pflegen. Eine max. zweimal jahrliche Mahd ab dem 15. Juni ist durchzufliihren, das
Mahgut ist abzufahren. Auf den Einsatz von Pflanzenschutzmittel ist zu verzichten, Diingung mit Gulle oder Jau-
che ist unzulassig, keine Kalkung, Ausbringung von Festmist ist mdglich, mineralische Diingung méglich auf
Nachweis in Bodenklasse B. Zu den im Siidwesten und Suden das Gebiet einrahmenden Baumreihen ist ein
Mindestabstand von etwa 20 m einzuhalten. Dieser Saum ist einer gelenkten Sukzession zuzufiihren, um einen
standortgerechten, vielfaltigen Saum zwischen Obstwiese und Gehélzbestand zu entwickeln. Um eine Verbu-
schung zu vermeiden, ist im Abstand von etwa 5 Jahren eine Mahd durchzufuhren. Die im Siidwesten und Stden
einrahmenden Bestandsgeholze sind zu erhalten.

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

Bei der Errichtung eines Gebaudes mit einer Dachflache von mindestens 50 m? sind mindestens 50 Prozent der
Dachflache mit einer Solarenergieanlage zur Stromerzeugung auszustatten. Wird ein bestehendes Gebaude
geandert durch Aufstockung, einen Anbau oder eine Erneuerung der Dachhaut bis zur wasserflihrenden Schicht,
so sind, wenn eine dabei neu errichtete oder erneute Dachflache mindestens 50 m? betragt, mindestens 50
Prozent dieser Dachflache mit einer Solarenergieanlage zur Stromerzeugung auszustatten. Die Pflichten nach
Satz 1 und 2 entfallen, soweit ihre Erfillung im Einzelfall anderen offentlich-rechtlichen Pflichten widerspricht,
technisch unmdéglich ist, wirtschaftlich nicht vertretbar ist oder auf der Dachflache Solarenergieanlagen zur Er-
zeugung thermischer Energie errichtet werden sollen oder worden sind. Die Pflicht nach Satz 2, bezogen auf die
Erneuerung der Dachhaut bis zur wasserfuhrenden Schicht, entfallt, wenn die BaumalRnahme aufgrund beson-
derer aulierer Umstande, insbesondere zur Behebung unvorhergesehener Schaden durch Unwetterereignisse,
zwingend erforderlich ist.

11. Verzicht auf fossile Brennstoffe (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 a BauGB)
In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten (WA) dirfen fir die Warme- und Warmwasserversorgung keine
fossilen Brennstoffen verwendet werden.

12. Beleuchtung im Plangebiet (§ 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 Lampengehausen, 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 maximalem Wert von 2700 Kelvin zulassig. Als Richtwerte der Beleuchtungsstarken sind max. 5-10 Lux
fur StraBen- und Parkplatzbeleuchtung anzuwenden und mdglichst niedrige Leuchtpunkthéhen zur Erreichung
der technisch notwendigen Ausleuchtung anzustreben.

13. Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

13.1 In der o6ffentlichen Griinflache "Mobilitatsstation” mit der TF 13.1 sind max. zwei bis 30 m? grof3e Mobilitats-
stationen fir CO2-neutrale Mobilitdtsangebote (z. B. Lastenrad-Sharing, E-Mobilitdtssharing, alternative Mobi-
litatsservices), sowie ein max. 50 m? grof3er Stationsplatz fir eine Trafostation zulassig.

13.2 In der 6ffentliche Grunflache "extensiv gepflegte Parkanlage" mit der TF 13.2 ist ein max. 700 m2 groRer
Spielplatz sowie ein max. 4 m breiter Fuf3- und Radweg mit wassergebundener Wegedecke zulassig. Die tbrigen
Flachen sind als extensiv gepflegte Griinflache (max. 2-malige Mahd/Jahr) herzustellen und dauerhaft zu erhal-
ten. Die erste Mahd ist nach dem 15. Juni durchzufiihren, das Mahgut ist abzufahren.

14. Bedingte Festsetzung (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

In dem Bereich mit der TF 14 ist ein Spielplatz zuldssig. Die Ausiibung des festgesetzten Baurechts ist erst dann
zulassig, wenn der in der 6ffentlichen Griinflache mit der TF 13.2 (extensiv gepflegte Parkanlage) zulassige
Spielplatz errichtet wurde.

15. Vorkehrung zum Schutz gegen Umwelteinwirkungen i.S.d. BImSchG gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
Passiver Schallschutz:
Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche Il und Il (LPB 11, Ill) sind als Vorkehrung zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen i.S.d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. baulichen Ander-
ungen von Aufenthaltsraumen von Wohnungen sowie von Blroraumen u. a. bauliche MaRnahmen zur Um-
setzung der Anforderungen an das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-Mall R'w,ges gem. DIN 4109-1:2018-01
Kap. 7.1 fur schutzbedirftige Rdume gem. DIN 4109-1:2018-01 Kap. 3.16 durchzufiihen. Das gesamte bewertete
Bau-Schaldamm-Maf} R'w,ges zum Schutz der Innenrdume, in Abhangigkeit von dem maRgeblichen Larmpegel-
bereich, ist in der nachfolgenden Auflistung zu entnehmen.
Larmpegelbereich Il

Aufenthaltsraume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 30 dB

Biroraume und ahnliches: erf. R'w,ges = 30 dB

Larmpegelbereich 11|
Aufenthaltsraume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 35 dB
Biroraume und ahnliches: erf. R'w, ges = 30 dB

Die aufgefiihrten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R’w,ges dirfen vom Luftschallddmm-MaR der gesamten Au-
Benbauleile (inkl. Fenstern und ggf. Liftungssystemen) eines schutzbediirftigen Raumes nach DIN 4109 nicht
unterschritten werden.

AuBenwohnbereiche:

Zur Einhaltung der Orientierungswerte in allgemeinen Wohngebieten gemaR Beiblatt 1 zur DIN 18005 innerhalb
zukinftiger Aulienwohnbereiche werden folgende MalRnahmen festgesetzt:

Zukunftige AulRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien, etc.) in Bereichen mit Beurteilungspegeln zwi-
schen 60 dB(A) > Lr, Tag> 55 db(A) sind so zu planen, dass sie entweder zur gerduschabgewandten Seite aus-
gerichtet oder durch geeignete bauliche Mallnahmen (z. B. eine Wandabschirmung oder verglaste Wintergarten
0. &.) geschutzt werden (siehe Anlage 1).

Schlafraume:

Zukunftige Schlafraume im Bereich mit einem Beurteilungspegel von L nacht > 45 dB(A) sind entweder zur
gerauschabgewandten Seite auszurichten oder bspw. mit schallgedammten Liftungssystemen auszustatten,
um zur Nachtzeit zwischen 22:00 und 6:00 Uhr einen Schalldruckpegel von < 30 db(A) im Rauminneren bei
ausreichender Beliiftung zu gewahrleisten (siehe Anlage 2).

Die Dimensionierung solcher Liiftungssysteme ist im Zuge der Genehmigungsplanung festzulegen und zu
detaillieren.

Allgemein gilt:

a) Gemal Kapitel 4.4.5.1 der DIN 4109-2/9/, kann auf der larmabgewandten Seite von um 5 dB verminderten Pe-
geln ausgegangen werden. Im Falle einer geschlossenen Bauweise bzw. bei Innenhdéfen ist eine pauschale Re-
duzierung um 10 dB zulassig.

b) Von den oben aufgefiihrten Festsetzungen kann abgewichen werden, sofern im Baugenehmigungsverfahren
anhand eines Schallgutachtens nachgewiesen werden kann, dass sich der maRgebliche Aufenlarmpegel durch
die Eigenabschirmung der Baukorper bzw. durch Abschirmung vorgelagerter Baukorper verringert. Fir die Er-
mittlung der Mindestanforderungen an den baulichen Schallschutz ist die DIN 4109 mafRgeblich.

Ortliche Bauvorschriften

1. Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften gem § 84 (3) Nr. 1 und 3 NBauO ist identisch mit dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 264 "Logenkamp".

2. Zulassig sind nur Sattel-, Walm-, Kriippelwalm- und Pultdacher mit Dachneigungswinkeln zwischen 15° bis
50°. Die Dachneigungswinkel gelten nicht fliir untergeordnete Dachbauteile, die konstruktionsbedingt eine andere
Dachneigung erfordern. Diese 6rtliche Bauvorschrift gilt nicht fir Garagen und Nebenanlagen gem. §§ 12 und 14
BauNVO und ist nur auf die Hauptgebaude anzuwenden.

3. Flachdacher oder flach geneigte Dacher (0° bis 15°) sind nur bei 2-geschossiger Bauweise ausnahmsweise
zulassig, wenn sie mit einer vegetationsfahigen Substratauflage von mehr als 6 cm Starke begriint werden. Diese
ortliche Bauvorschrift gilt nicht fir Garagen und Nebenanlagen gem. §§ 12 und 14 BauNVO und ist nur fir die
Hauptgebaude anzuwenden.

4. Bei Garagen gem § 12 BauNVO als Gebaude mit Flachdachern oder flach geneigten Dachern (0° bis 15°) sind
nur Grindacher mit einer vegetationsfahigen Substratauflage von mehr als 6 cm zulassig.

5. Einfriedungen zu o6ffentlichen Verkehrsfllachen und Einfriedungen, die in einem Abstand von 0-3 m zu TF 9.1
liegen, sind nur als lebende Einfriedung bis zu einer Hohe von max. 1,80 m zulassig. Eine Kombination mit toten
Einfriedungen bis zu einer Hohe von max. 0,80 m ist mdglich. Die Lange des lebendigen Teils der Einfriedung
muss Uberwiegen. Fir lebende Einfriedungen sind standortgerechte heimische Straucher gem. Pflanzliste in
Hinweis Nr. 17 zu verwenden.

Hinweise

1. Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017, zuletzt geéndert
durch Art. 2 G vom 03.07.2023

2. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche sowie mittelalterliche oder friihneu-
zeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein; Tongefaflscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden,
sind diese gemaf § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und miissen dem
Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege Archaologische Denkmalpflege - Ofener Str. 15, 26121 Olden-
burg (Tel: 0441/205766-15) oder der Denkmalschutzbehdérde der Stadt Varel gemeldet werden. Meldepflichtig
sind die Finder, die Leiter der Arbeiten oder die Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2
des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fiir ihren Schutz ist
Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

3. Schadliche Bodenveranderungen/ Altlasten

Im Geltungsbereich sind weder gefahrenverdachtige, kontaminierte Betriebsflachen bekannt noch altlastver-
dachtige Flachen (Altablagerungen, Ristungsaltlasten) erfasst. Sollten dennoch bei Bodenbewegungen oder
Bauarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen gefunden werden, ist unverziiglich der Landkreis
Friesland - Untere Bodenschutzbehérde - zu informieren.

4. Kampfmittel

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

5. Trinkwasserschutzgebiet (WSG)

Der gesamte Geltungsbereich liegt in Schutzzone Ill B des Trinkwasserschutzgebietes Varel. Fiir den Betrieb von
Geothermie/ Flachenkollektoren sind keine wassergefahrdenden Stoffe als Warmetragermedium erlaubt. Die
Schutzgebietsverordnung ist zu beachten.

6. Oberflichenentwédsserung und MaBnahmen an Gewassern

6.1 Die Einleitung von Oberflachenwasser bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis.

6.2 Fir Umbaumafinahmen an Gewassern sind wasserrechtliche Genehmigungen nach § 68 Wasserhaushalts-
gesetz (WHG) i.V.m. § 108 Nds. Wassergesetz (NWG) erforderlich. Das gleiche gilt fir Verrohrungen (Uber-
fahrten/ Uberwegungen). Hierfiir sind Genehmigungen nach § 36 des WHG i.V.m. § 57 NWG einzuholen

7. Gewasserraumstreifen

Nach der Satzung des Entwasserungsverbandes Varel ist bei Gewassern Il. Ordnung beidseitig ein Raumstreifen
von 10 m Breite ab Béschungsoberkante vorzuhalten. Die Rdumstreifen dirfen nur so bewirtschaftet werden,
dass die Unterhaltung der Gewésser nicht beeintrachtigt wird.Uber Ausnahmen von den Satzungsbestimmungen
entscheidet der Entwasserungsverband.

8. Artenschutz

Die einschlagigen Bestimmungen der §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zu beachten. Die
im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes durchgefiihrte Priifung zur artenschutzrechtlichen Vertrag-
lichkeit der Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen. Aus Griinden des vorbereitenden Artenschutzes darf die Rodung bzw. Fallung, das
Beschneiden von Baumen, Gebuschen und anderen Gehodlzen, nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30.
September (Fallverbot gem. § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) durchgefiihrt werden.

9. Wallhecken

Wallhecken unterliegen gem. § 22 Niedersachsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG) in Verbindung mit § 29
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) gesetzlichem Schutz. Hiernach diirfen Wallhecken nicht beseitigt werden.
Alle Handlungen, die das Wachstum der Baume und Straucher beeintrachtigen, sind verboten. Ausgenommen
sind PflegemalRnahmen der Eigentimer und der Nutzungsberechtigten.

10. Gas-Hochdruckleitung

Die Gas-Hochdruckleitung der Energieversorgung Weser-Ems (EWE, im Plan mit G bezeichnet) ist mit einem
Leitungsrecht von 4,00 m zu beiden Seiten der Leitungsachse (einschl. der dazugehorigen, erforderlichen Geh-
und Fahrrechte zu Wartung und zur Reparatur der Leitung) belegt. Soweit die Leitungstrassen innerhalb der
Baugebiete liegen, ist die Uberbauung der Leitungen mit baulichen Anlagen sowie Bepflanzungen von Baumen
und Strauchern unzulassig.

11. Brandschutz

Um einen erforderlichen Einsatz von Feuerldsch- 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 gem. §§ 1 und 2 Allgemeine Durchfiihrungsver-
ordnung zur Niedersachsischen Bauordnung (DVO-NBauO) zu den §§ 4 und 14 Niedersachsische Bauordnung
(NBauO) zu berucksichtigen. Die technischen Regeln der DVGW-Arbeitsblatter W 405 und W 331 sowie die
Vorgaben des Niedersachsichen Brandschutzgesetzes (NBrandSchG) sind bei der Erschliefung ebenfalls an-
zuwenden.

12. Erdverlegte Versorgungseinrichtungen

Bei evtl. Tiefbauarbeiten ist ggf. auf erdverlegte Versorgungseinrichtungn Ricksicht zu nehmen, damit Schaden
und Unfélle vermieden werden. Schachtarbeiten in der Nahe von Elektrizitats- oder Gasversorgungseinricht-
ungen sind von Hand auszufihren. Die ausfiihrenden Firmen haben den genauen Verlauf der Erdkabel bzw.
Gasleitungen in der Ortlichkeit anzeigen zu lassen (Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer).

13. Telekommunikation

Neu errichtete Gebaude, die Uber Anschlusse fir Endnutzer von Telekomminikationsdienstleistungen verfugen
sollen, sind gebaudeintern bis zu den Netzabschlusspunkten mit hochgeschwindigkeitsfahigen passiven Netzin-
frastrukturen (Leerrohre, § 3 Abs. 17 b Telekommunikationsgesetz (TKG)) sowie einem Zugangspunkt zu diesen
passiven gebaudeinternen Netzkomponenten auszustatten.

14. Einsichtnahme in technische Vorschriften

Die den Festsetzungen der Bauleitplanung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse,
DIN- und ISO-Vorschriften) kénnen bei der Verwaltung der Stadt Varel (Fachbereich Planung und Bau, Zum
Jadebusen 20, 26316 Varel Langendamm) wahrend der ublichen Offnungszeiten eingesehen werden.

15. 110 kV-Leitung

Arbeiten und geplante Bebauungen im Leitungsschutzbereich sind grundsatzlich im Detail mit der Avacon als
Leitungstrager abzustimmen. Innerhalb des Leitungsschutzbereiches sind die zulassigen Arbeitshéhen und Bau-
héhen begrenzt.

16. Gestaltung nicht iiberbauter Flachen

Eine Gestaltung von nicht Giberbauten Flachen auf Baugrundstiicken als befestigte Schotter- oder Steingarten
stellt einen Versto3 gegen § 9 Abs. 2 Niedersachsische Bauordnung (NBauO) dar, der nach § 58 Abs. 1 NBauO
kostenpflichtig geahndet werden kann.

17. Pflanzliste

Pflanzliste 1 fir Baumbepflanzungen auf Grundstiicken (zu TF 7.1)

Apfeldorn (Crataegus “carrerei’), Eberesche (Sorbus aucuparia), Feldahorn (Acer campestre), Frihe Traubenkir-
sche (Prunus Padus), Hainbuche (Carpinus betulus), Stieleiche (Quercus robur), Schwed. Mehlbeere (Sorbus x
intermedia), Vogelkirsche (Prunus avium), Wildapfel (Malus sylvestris), Wildbirne (Pyrus calleryana “Chanticleer’).

Pflanzliste 2 fir Strauchhecken auf Grundstlicksrandstiicken (zu TF 7.2)

Bibernellrose (Rosa pimpinellifolia), Blutbuche (Fagus sylvatica f. purpurea), Eberesche (Sorbus aucuparia), Ein-
griffliger Weilddorn (Crataegus monogyna), Felsenbirne (Amelanchier ovalis), Hainbuche (Carpinus betulus), Kor-
nelkirsche (Cornus mas), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Liguster (Ligustrum vulgare), Rotbuche (Fagus
sylvatica), Schlehe (Prunus spinosa), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Weiden (Ohrchen-, Grau-) (Salix
aurita, S. cinerea).

Pflanzliste 3 fur Wallhecken (zu TF 9.6)

Baume: Sandbirke (Betula pendula), Hainbuche (Carpinus betulus), Stieleiche (Quercus robor), Vogelkirsche
(Prunus avium).

Staucher: Hasel (Corylus avallana), Eingriffeliger WeilRdorn (Crataegus monogyna), Faulbaum (Frangula alnus),
Schlehe (Prunus spinosa), Hundsrose (Rosa canina), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Eberesche (Sorbus
aucuparia), Heimische Weiden (Salix alba, S. aurita, S. cinerea).

Pflanzliste 4: Auswahlliste flir Obstgehdlze/ Streuobstwiese (zu TF 7.1 und TF 9.5):

Apfelsorten: Alantapfel, Boikenapfel, Danziger Kantapfel, Dilmener Rosenapfel, Grahams Jubildumsapfel,
Gelber Munsterlander, Jakob Lebel, Ostfr. Herbstcalvill, Pannemanns Tafelapfel, Roter Miinsterlander, Schéner
aus Herrenhut, Schéner von Boskoop, Stedinger Prinzenapfel

Birnen: Alexander Lucas, Clapps Liebling, Conference, Doppelte Philipps, Gellerts Butterbirne, Grafin Paris,
Gute Graue, Hollandischen Zuckerbirne, Kdstliche v. Charneau, Nordh&auser Winterforelle, Zeteler Zuckerbirne
Pflaumen/ Zwetschgen: Hauszwetschge, Borsumer, Wangenheimer Friihzwetschge, The Czar, Nancy-Mirabelle,
Reneclode

Kirschen: Donnessens gelbe Knorpelkische, Oktavia, Regina, Heimanns Rubinwechsel,

Schattenmorelle

18. Private Beleuchtung

Im Sinne einer Verringerung der Umweltbelastungen fiir Mensch und Tier, zum Artenschutz (u. a. Schutz nacht-
aktiver Insekten und Fledermause), zum Erhalt des nachtlichen Ortsbildes, zur Energieeinsparung und zur Riick-
sichtnahme auf Nachbarschaft und Verkehrsteilnehmer sowie fiir gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse soll
auch die private AuRRenbeleuchtung an Gebauden und Freiflachen (z. B. Wege, Parkplatze) nach Mdglichkeit
energiesparend, blend- und streulichtarm sowie arten- und insektenfreundlich gestaltet werden. Sie soll daher
nach Mdglichkeit nicht iber ihren Bestimmungsbereich wie Wege oder Aufenthaltsflachen hinaus strahlen. Es
wird zudem empfohlen, Steuerungsgerate zur zeitlichen Einschrdnkung der Beleuchtung einzusetzen. Dunkel-
raume in Garten und auf Griinflichen bieten wichtige Raume fir 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 fir Weg- und Zugangsbeleuchtung, von max.
10 Lux fur 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 warmweife LED, (Orientierung: Farbtemperatur 1600 bis 2400 Kelvin, max. 2700 Kelvin)
verhindern das Anfliegen von Insekten und deren Verenden.

19. AuBerkrafttreten anderer Bebauungsplane

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 164 "Logenkamp" treten im tberlagerten Bereich die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 89 auller Kraft

20. Solarenergieanlagen zur Stromerzeugung auf Dachern

Die textliche Festsetzung Nr. 10 entbindet nicht von den Vorgaben der NBauO zu Solarenergieanlagen zur Strom-|
erzeugung auf Dachern.

Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 der Niedersachsischen Bau-
ordnung und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz hat der Rat der
Stadt Varel den Bebauungsplan Nr. 264, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen
Festsetzungen sowie den nebenstehenden 6rtlichen Bauvorschriften tber die Gestaltung, als Satzung be-
schlossen.

Varel, den

Burgermeister

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 264 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaf § 2 Abs. 1 BauGB am

ortstblich bekannt gemacht worden.

Varel, den

Burgermeister

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am nach Erérterung dem Entwurf
des Bebauungsplanes Nr. 264 zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.
Ort und Dauer der Auslegung wurden gemaf § 3 Abs. 2 BauGB am ortsliblich bekannt gemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 264 hat mit Begriindung vom

bis zum offentlich ausgelegen.

Varel, den

Blrgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Varel hat den Bebauungsplan Nr. 264, bestehend aus der Planzeichnung,und den textlichen
Festsetzungen, nach Prifung der Stellungnahmen gemag § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am

gemal § 10 BauGB als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde ebenfalls beschlossen und ist dem Be-
bauungsplan geman § 9 Abs. 8 BauGB beigefiigt.

Varel, den

Blrgermeister
Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 264 ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am im
elektronischen Amtsblatt bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan ist damit am in Kraft
getreten.
Varel, den

Blrgermeister

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 264 ist gemaR § 215 BauGB die Ver-
letzung von Verfahrens- und Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes und der Be-
grindung nicht geltend gemacht worden.

Varel, den

Blrgermeister

Beglaubigung
Dieser Bebauungsplan Nr. 264 stimmt mit der Urschrift Giberein.

Varel, den

Blrgermeister

Planverfasser

Stadt Varel

Fachbereich Planung und Bau
Zum Jadebusen 20

26316 Varel

Tel. 04451 - 126 260

Email: planung@varel.de

Varel, den
D. Heimann
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