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Stadt Varel

Textliche Festsetzungen

Hinweise (Fortsetzung)

4. Veroffentlichung
Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am

die Veroffentlichung gemal § 3 Abs.

z.B. max. 2 Wohneinheiten (s.h. textliche Festsetzung Nr.5)

4. Verkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

Verkehrsberuhigter Bereich

IEI Private Verkehrsflache

Offentliche Verkehrsflache

Bestimmungen.

Aus Griinden des vorbereitenden Artenschutzes darf die Rodung bzw. Fallung sowie das Beschneiden von
Baumen, Gebuschen und anderen Gehdlzen nicht in der Zeit vom 1. Méarz bis zum 30. September (Fallverbot
gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) durchgefiihrt werden.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Varel, den

Katasteramt Varel

(Unterschrift)

(Siegel)

3. Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

Projektbearbeitung:
Technische Mitarbeit:

Oldenburg, den 20.08.2026

Dipl. Ing. Matthias Lux Im Technologiepark Nr. 4

J. Davis 26129 Oldenburg ﬂ
T 0441 998 493 - 10

info@lux-planung.de
www.lux-planung.de

planung

Bebauungsplan Nr. 34
4. Anderung
"Steenkamp™

mit ortlichen Bauvorschriften

- Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB -

Fassung zum
Satzungsbeschluss

M. 1:1.000 VARe

8 127 N\ 7 253 Bebauunasblan Nr. 68 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Verdffentlichung wurden am ortsiblich bekanntgemacht. Der
5 6 21 253 " "An? B?rink" ' Be ba uun gs p I an N r 34 1. Allgemeine Wohngebiete WA1 und WA 2 gemaR § 4 BauNVO 6.  Pflanzliste Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung sind vom bis gemaR § 3 Abs. 2
128 % 12 i, P . - Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind die unter § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Béume gem. TF Nr. 7 BauGB verdffentlicht worden.
A& 8 2. Anderung < 4 A d ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) nicht Bestandteil des Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
< Re® A ,/ ‘ . naerun g Bebauungsplanes (gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO). Acer platancides _ (Spitzahorn) Varel, den
X A 2. MaR der baulichen Nutzung gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 (6), 18 (1) u. 19 (4) BauNVO .
128 128 \ 1] " - , o , . . Alnus glutinosa (Schwarzerle)
< _ 128 e 4 2563 Steen kam p 2.1 Die Hohe des Erdgeschoss-FertigfuBbodens wird mit maximal 0,50 m tGber dem gekennzeichneten Caroi betul Hainbuch
s 128 0 9 253 252 Hoéhenbezugspunkt festgesetzt. arpinus betulus (Hainbuche) (Burgermeister)
5 253 8 12 " , , o . , - - Cornus mas (Kornelkirsche)
12 > mit ortlichen Bauvorschriften 2.2 Als Gebaudehohe (zugleich Firsthohe) gilt das MaR zwischen dem héchsten Punkt des Gebaudes (oberer
5 Eﬂ I Bezugspunkt) und der tatsachlichen Héhe des Erdgeschoss-FertigfuRbodens. Uberschreitungen durch Crataegus monogyna (Weil3dorn) _ B
129 ebauungspilan e untergeordnete Bauteile wie technische Anlagen kénnen zugelassen werden. Fagus sylvatica Rotbuche 5. Vereinfachte Anderung
129\ —= Nr. 68 —pstrd gus sy ( ) A .
b9 \ T 15 ] -0 5/ _ntelC Bei Gebauden mit Flachdachern gilt als maximale Gebaudehdhe FD. Der Rat der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am dem Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung
09 "Am Brink" WA 2 ’_/—ﬁ—'\ ) . . i e Frangulus alnus (Faulbaum) zugestimmt.
3 2 2.3 Als Traufhohe gilt das Maﬂ')' zw!schen ‘E'_e“ auBeren Schnittlinien von AuBenwand. und Dac.hhaut. (ok.)erer" Fraxinus excelsior ~ (Esche) Den Beteiligten im Sinne von § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB wurde mit Schreiben vom Gelegenheit zur
7 Bezugspunkt) und der tatsachlichen Hohe des Erdgeschoss-FertigfuRbodens. Die Traufhdhe gilt nicht fur Traufen i ] Stellungnahme bis eqgeben
ﬁ/ von untergeordneten Dachteilen (Kriippelwalm, Dachaufbauten, Quergiebel). Prunus avium (Vogelkirsche) g 9e9 '
] 2.4 Als unterer Bezugspunkt fiir die Ermittiung der maximal zuldssigen Hohe des Erdgeschoss-FertigfuBbodens gilt Prunus padus (Friihe Traubenkirsche) Varel, den
der gekennzeichnete H6henbezugspunki. Quercus robur (Stieleiche)
3. Abweichende Bauweise a gemaR § 22 Abs. 4 bzw. § 23 Abs. 3 BauNVO Sorbus aucuparia (Eberesche)
Es gilt die abweichende Bauweise a, wobei die Lange der Gebaude bei Einzelhdusern 16 m und bei Tilia cordata (Winterlinde) (Birgermeister)
2 Doppelhausern 20 m nicht Gberschreiten darf. Es sind Grenzabstande wie in der offenen Bauweise einzuhalten.
Auf die zulassigen Baulangen sind Nebengebaude, wie Garagen und Uberdachte Stellplatze, Nebenanlagen, " .
Dachuberstande, Erker u. a. untergeordnete Bauteile i. S. d. § 5 (3) Nr.2 NBauO nicht anzurechnen. Die H.eck.e gem. OB_V Nr. 3 (2xv, mind. 60 cm) 6. Satzungsbeschluss
- Abstande regeln sich jeweils nach den §§ 5 und 7 der NBauO. Eingriffliger Weilldorn (Crataegus monogyna) Der Rat der Stadt Varel hat den Bebauungsplan nach Priifung der Anregungen geméat § 3 Abs. 2 BauGB in seiner
7 l‘ 4.  Garagen und Nebenanlagen gemaB § 12 u. 14 BauNVO Rotbuche (Fagus sylvatica Sitzung am als Satzung (§10 BauGB) sowie die Begrindung beschlossen.
oE Garagen nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind innerhalb der nicht iberbaubaren Hainbuche (Carpinus betulus) Varel. den
|_81 8 131 ,’, Flache allgemein zuléassig, mit Ausnahme des Teils der nicht Uberbaubaren Flache entlang der Planstralen in ’
'9 1 \\\ einer Tiefe von 3,0 m. Die private Verkehrsflache ist davon ausgenommen. 7. Solarenergieanlagen zur Stromerzeugung auf Dichern
\ 3 - { 5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen WE in Wohngebauden gemal § 9 Abs. 1 Die textliche Festsetzung Nr. 6 entbindet nicht von den Vorgaben der NBauO zu Solarenergieanlagen zur
v 5 /) Nr. 6 BauGB
’ /I = - b} ﬁ L) r. au Stromerzeugung auf Dachern. — -
- 2 T 205 205 Wi 205 ‘ 212 — é Es sind maximal 2 Wohneinheiten pro Einzelhaus bzw. je Doppelhaushélfte zulassig. 8 Brandschutz (Burgermeister)
132 1 3, 19 ==1530 5 == 5 — . - :
23 V///l 2 207 19 18 P 7 16 /‘ 6 ﬁ 212 6. Nutzung der solaren Strahlungsenergie gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB Um einen erforderlichen Einsatz von Feuerlésch- und Rettungsfahrzeugen jederzeit ordnungsgeman und
132 ) 5 214 =7 Bei der Errichtung eines Geb&udes mit einer Dachfléche von mindestens 50 m? sind mindestens 50 % der ungehindert zu ermdglichen, sind bei der ErschlieBung der Baugrundstiicke die Anforderungen an die Zuwegung 7. Inkrafttreten
b 132 19 — 6.0 N 7 Dachflache mit einer Solarenergieanlage zur Stromerzeugung auszustatten. Wird ein bestehendes Gebaude und die Anordnung der baulichen Anlagen auf dem Baugrundstiick gemaR den §§ 1 und 2 DVNBauO zu den §§ 4 Der Satzungsbeschluss ist gemaR § 10 BauGBam ___ ortsiiblich bekanntgemacht worden. Der
27 131 X 6B 171 0 geéndert durch Aufstockung, einen Anbau oder eine Erneuerung der Dachhaut bis zur wasserfiihrenden Schicht, und 14 NBauO zu beriicksichtigen. Die Technischen Regeln der DVGW - Arbeitsblatter W 405 und W 331 sowie Bebauungsplan ist damit am rechtsverbindlich geworden.
> I - 3,0,6.0 5 S 202 so sind, wenn eine dabei neu errichtete oder erneute Dachflache mindestens 50 m? betragt, mindestens 50 % die Vorgaben des Nds. Brandschutzgesetzes sind bei der ErschlieBung ebenfalls anzuwenden.
v | Rl = ‘r” s 7/ goser Dacache i ey Solaanaigoniage s Somerzogug auszustatten Dl Pcien nach Stz fund 0. Exchenegte Versorgungseinrichtungen
/. 9 9 2 > A . 205 ? . /59 2°9 unmaglich ist, wirtschaftlich nicht vertretbar ist oder auf der Dachfléche Solarenergieanlagen zur Erzeugung Bei evtl. Tiefbauarbeiten ist ggf. auf erdverlegte Versorgungseinrichtungen Ricksicht zu nehmen, damit Schaden
> 1 S o33 o = oK KD 13.01m Bebauungsplan thermischer Energie errichtet werden sollen oder worden sind. Die Pflicht nach Satz 2, bezogen auf die u_nd Unfélle vermlederl werden'. Scha(fhtarbelten in der N&he von Elektrizitats- oder Gasversorgungseinrichtungen
o (l 206/14 (o) . o ﬁ' (NHN) S Nr. 34 202 Erneuerung der Dachhaut bis zur wasserfilhrenden Schicht, entfallt, wenn die BaumaRnahme aufgrund sind Vf’n Hand_ auszq_fuhren. P'e aus.fuhrenden Firmen haben sich den genauen Verlauf der Erdkabel bzw.
132 \ 131 2 : 2 = ’ V= N 1 besonderer duRerer Umstande, insbesondere zur Behebung unvorhergesehener Schaden durch Gasleitungen in der Ortlichkeit anzeigen zu lassen. (Biirgermeister)
/ 8 5 Ve S & l ) 1. Anderung 02 202 Unwetterereignisse, zwingend erforderlich ist. 10. Versickerung von Niederschlagswasser
- 25 205 ol 158 202 _17(}21 33 56 7. Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a Die Versickerungsanlagen auf den Baugrundstiicken sind grundstiicksbezogen nach dem Arbeitsblatt DWA-A 138 8. Verletzuna von Verfahrens- und Formverschriften
@ S 205 05 =K 3 202 + bBauGB zu bemessen; hierzu wird die Erstellung grundstlicksbezogener Baugrundgutachten mit Bestimmung des ) 9 S s .
205 X 8 13 =5 Innerhalb Jahr nach Inkrafttreten des Beb ! t die Verlet Verfah d
2 3 - T 10 9 Eofleo| 202 59 399 202% 7.1 Auf Baugrundstiicken ist je angefangener 600 m? Grundstlcksflache mindestens ein hochstammiger kf-Wertes und des Schichtenaufbaus empfohlen. Ggf. erforderliche wasserrechtliche Erlaubnisse sind bei der nnerhab von einem Jaflr nach nkrattireten des Bebauungspianes ist die Verielzung von vertahrens- oder
.l 12 oy A A A ASTELIS ' o~ .. . . Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.
- — / WA 1 205 57 202 202\ 53 = L 32 standortgerechter heimischer Laubbaum geméaR der Pflanzliste in Hinweis Nr. 6 (Qualitat: Hochstamm, 3 x Unteren Wasserbehorde des Landkreises Friesland zu beantragen.
132 131 6 h Vi 54 ) 2 verpflanzt, StU mind. 12-14 cm) oder ein heimischer Obﬁtba.um (Qu?litét: .Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU mind. 11. DIN und ISO- Vorschriften Varel, den
11 4 0,4 ] Q 1(_)'1% cn7) anzupflanzen und dauerha?‘t 2 erhalt"en. Abgdngige Geholze sind zu- ersetzen. ) Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN-Vorschriften kénnen bei der Stadt Varel, Fachbereich Planung und
N 4 202 7.2 Die fur die Erhaltung festgesetzten Baume gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB sind zu schitzen und zu erhalten; Bau, Zum Jadebusen 20, 26316 Varel, wahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.
a ] 17 A A 45 60 zugelassen sind nur fachgerechte pflegerische Malnahmen zur langfristigen Sicherung der Gehdlze sowie zur 12.  Uberl htskrifti Beb 15
m — WA 2 S 202 Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht. Abgange sind gleichartig zu ersetzen (Pflanzqualitat: Hochstamm, : erlagerung rechiskraftiger Bebauungspiane (Blirgermeister)
A max. 2 204 s 202\ 4 20 18-20 cm und 3 x verpflanzt). Mit Bekanntmachung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 treten die bisherigen Festsetzungen des
133 2WE | |> 20 0,4 25_072 26_072 48 54 8.  Oberflichenentwisserung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 i. V. m. Nr. 14 BauGB Bebauungsplanes Nr. 34, 1. Anderung, fiir die sich iberlagernden Flachen auRer Kraft. 6. Mingel der Abwa
1o9 GH: 9,5 m A . ) . ) . o . Mangel der Abwiagung
10 133 | : a [ = ) Das auf den Flachen des allgemeinen Wohngebietes anfallende Niederschlagswasser ist auf dem jeweiligen Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind Mingel der Abwégung nicht geltend gemacht
15 | TH: 7,2 m 202 N = ),‘ Grundstiick in geeigneter Weise zu versickern worden.
max. 64 =
133 /D 2 WE > 202 v
199 £TS arel, den
199 :o0,0Mm
| 13 25 20|
TH: 6,2 m 202 2
D: 7,0 m s 19 P
FD: 7, 202 24 C‘: z (Birgermeister)
34 \ 200 i:‘:::\ v /B =
. . Ortliche Bauvorschriften geman § 84 Abs. 3 NBauO Priaambel M . 1 . 500
Planzeichenerklarung |
. Festset 1. Geltungsbereich der &rtlichen Bauvorschrift Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und de§ § 58 des Niedersachsischen g
- Festsetzungen Die rtiichen B rift tten fiir d e PI biet Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Stadt Varel die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 5
I ortlichen Bauvorscnriiien gelien tur das gesamte Flangeblet. ~Steenkamp®, bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen. g
1. Art der baulichen Nutzung 5. Flichen fiir Versorgungsanlagen 2. Flachdacher
Flach geneigte Dacher (0° bis 15°) sind als Griindacher mit einer vegetationsfahigen Substratauflage von mehr Varel, den
.. .. als 6 cm auszufiihren. Die Dachbegriinung gilt fir Haupt- und Nebenanlagen.
. . Flachen fir Versorgungsanlagen
Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2 Zweckbestimmung: 3.  Einfriedungen
Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen und innerhalb der Bauflachen bis zu einer Tiefe von 3 m zu den
L —{iberbaubare Grundstiicksflachen O Stellflache fur Abfallbehalter offentlichen Verkehxsfl?chen sind alg night pflanzliche Elemente (z.B. Zaune oder Maugrn) nur bis zu }einer Hohe
E/ von max. 0,8 m zulassig. Lebende Einfriedungen bestehend aus standortgerechten, heimischen Gehélzen (gem. (Birgermeister) (Siegel)
nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen Pflanzliste in Hinweis Nr. 6) sind bis zu einer maximalen Héhe von 1,80 m zulassig. Als sichtbare Materialien sind
ausschlieBlich Holz, Ziegelstein oder Naturstein zu verwenden.
6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir
2. MaR der baulichen Nutzung MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
0,4 Grundflachenzahl als Hochstmaf}
) , Hinweise Verfahrensvermerke
Geschossfliachenzahl als Hochstman zu erhaltene Baume (s.h. textliche Festsetzung Nr. 7.2)
1. Aufstellungsbeschluss
1 Anzahl der Vollgeschosse als Héchstmal} 1. Baunutzungsverordnung A
Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017. Der Verwaltungsausschuss der Stadt Yarel hat in seiner Sitzung am die Aufstfallung der 4. Anderung des
7. Sonstige Planzeichen . o Bebauungsplanes Nr. 34 ,Steenkamp*” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m.
GH: 9,50m Gebaudehéhe als Hochstmal 2. Ur-oder friihgeschichtliche Bodenfunde § 13 a BauGB am ortstiblich bekanntgemacht.
B ) Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friilhgeschichtliche sowie mittelalterliche oder
TH: 7,20 m Traufhéhe als Hochstmal} r L 1 Grenze des raumlichen friihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: TongefiaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken Varel, den
} } Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
FD: 7,20m Hohe Flachdach als H6chstmal L = J 9 9 werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und miissen der
Stadt Varel als unterer Denkmalschutzbehdrde oder dem Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege -
Hoéhenbezugspunkt Deckelhéhe Schacht Abteilung Archaologie - Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener Stralle 15, Tel. 0441 | 205766-15 unverziglich gemeldet (Burgermeister)
-$— (s.h. textliche Festsetzung Nr. 2.4) Grenze umliegender Bebauungsplane werden. Meldepflichtig sind die Finder, die Leiter der Arbeiten oder die Unternehmer. Bodenfunde und
) Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach
Koordinaten ETRS 89 /UTM der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
X=440025.94 Y =5914496.41 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Denkmalschutzbehdrden vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestatten. 2. Plangrundlage
oo o Baugebieten, oder Abgrenzung des Ma’rSes der 3.  Schadliche Bodenveranderungen/ Altlasten Kartengrundlage:  Liegenschaftskarte
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen Nutzung innerhalb eines Baugebietes Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen gefunden Mafstab: 1:1000 ;
bweichende B . werden, ist unverziiglich der Landkreis Friesland - Untere Bodenschutzbehérde - zu informieren. © GeoBasis-DE/LGLN (2026)
a abweichende bauweise 4. Kampfmlttel Georg-Rusele
. . . " . . "\« Grundschule
— Baugrenze Sollten bei Erdar?elten _andere Kampfmlttel (Granaten, Panzerfagste, Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend a LBLN i3
das Landesamt fur Geoinformationen und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) PN e el
Kampfmittelbeseitigungsdienst in Hannover oder das Ordnungsamt der Stadt Varel zu benachrichtigen. e e achsen
é Einzel- und Doppelhauser 5. MaBnahmen zum Artenschutz Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen
Die einschlagigen Bestimmungen der §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Die im Rahmen Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze vollstandig nach (Antragsnummer: L4-95/2025, Stand vom 30.04.2026). St dt V I
Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude der Aufstellung dieses Bebauungsplanes durchgefihrte Priifung zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit der Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. a a re
2 WE Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden artenschutzrechtlichen
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