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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 in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen ausnahms-
weise zulassig sind.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 werden die unter § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO genannten
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Nr. 2 MaR der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 Abs. 2, 16 Abs. 6, 18 Abs. 1 und
19 Abs. 4 BauNVO)
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1. Bezugspunkt fiir Hohe und Héhenlage
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 werden die zuldssigen Gebaudehdhen der baulichen Anlagen
[ und die erforderlichen Bezugspunkte festgesetzt. Zwecks Orientierung sind in der Planzeichnung Héhenbezugs-
WA 1 O“E punkte mit Angabe der NHN-H6hen angegeben.
otz 5 N N
3 \(‘1 E\(_;\—\ D - ] 2. Gebiudehdhe (zugleich Firsthohe):
. 66 P O 37 Die Gebaudehdhe (GH) darf den in der Planzeichnung angegebenen Wert in Meter Giber NHN nicht Gberschreiten.
e\ 0,4 % ? Oberer Bezugspunkt beim Gebadude ist der hochste Punkt des Daches (Oberkante First bzw. Oberkante
Q) Flachdach).
re® 37
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P\(\ d@‘ D a1l 4 b Nr. 3 Bauweise, Baugrenzen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 bzw. § 23 Abs. 3 BauNVO)
12A A g
12E — Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 gilt die abweichende Bauweise. Innerhalb des Allge-
Q ~ GH max: 8,0 m ii. NHN — meinen Wohngebietes WA 1 gilt die abweichende Bauweise a1, wobei die Lédnge der Gebdude 25 m nicht
6 Y | 17m — Uberschreiten darf. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 gilt die abweichende Bauweise a2. Hier darf
liber NHN - die Lange der Gebaude 15 m nicht Giberschreiten.
fg Auf die zulassigen Bauldngen sind Nebengebdude, wie Garagen u. uberdachte Stellplatze, Nebenanlagen,
w — 33 Dachlberstande, Erker u. a. untergeordnete Bauteile i. S. d. § 5 Abs. 3 Nr.2 NBauO nicht anzurechnen.
Y Die Abstande regeln sich jeweils nach den §§ 5 und 7 der NBauO.
3 46
3 ) . - 1 Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.
3 Nachrichtliche Ubernahme I
0,4 . 38 Nr. 4 Garagen und Nebenanlagen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 12 u. 14 BauNVO)
"= 8,0 m U. NHN hedc) Die schrag schraffierte Flache des Allgemei- \%
- 3 nen Wohngebietes (WA) liegt innerhalb der Garagen nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind innerhalb der nicht Gberbaubaren Flache
a2 A@ w 50 m - Deichschutzzone gemaR § 16 Abs. 1 allgemein zuldssig. Zu der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache missen sie jedoch einen Mindestabstand
38/4 des Nds. Deichgesetzes (NDG) von 5,0 m einhalten.
| GH max: 3;]-_6 38/5 Lclél 8 fé 3_98 Nr. 5 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
17 m w01 0
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S ® | e 38 ) 38 Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind bei Einzelhdusern je Wohngebaude héchstens zwei
5 = E © 2 44 Wohneinheiten und bei Doppelhausern hdchstens eine Wohneinheit pro Doppelhaushalfte zulassig.
38/10
Q
® O f
7 (b
(ot
© 43 E
o) - 5
0 39 7))
1
6 -
i 2 2
0 10 20 30 40 50 2 = ‘_
| | 35 { D e

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Deichschutzzone

Ein Teilbereich des Allgemeinen Wohngebietes liegt innerhalb der 50 m - Deichschutzzone gemall NDG
(siehe Planzeichnung). Hier sind nur solche Nutzungen zulassig, die die Deichsicherheit nicht gefahrden
und die Deicherhaltung nicht beeintrachtigen.

Zur Realisierung von MaRRnahmen ist in jedem Einzelfall vor Baubeginn eine deichschutzrechtliche Aus-
nahmegenehmigung nach § 16 NDG beim Landkreis Friesland als Untere Deichbehdrde einzuholen. Der
II. Oldenburgische Deichband ist jeweils am Verfahren zu beteiligen.

Planzeichenerklarung (gem. PlanzV 90)

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO

MaR der baulichen Nuzung

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE GESTALTUNG

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der § 2 der ortlichen Bauvorschriften gemal® § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO gilt fir den Bereich des festgesetzten
Allgemeinen Wohngebiets WA 1.

§ 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 1,80 m zulassig.

Als sichtbare Materialien fir tote Einfriedungen sind ausschlief3lich Holz, Ziegelstein oder Naturstein zu verwenden.

0,4 Grundflachenzahl
Geschossflachenzahl
I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
GH max maximal zulassige Gebaudehdhe (siehe textliche Festsetzung Nr. 2)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

all/a2

abweichende Bauweise (siehe textliche Festsetzung Nr. 3)

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

PLANUNTERLAGE Aktenzeichen: L4 - 309 / 2020
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Landesamt fiir Geoinformation

und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Aurich

Katasteramt Varel

Kreis Friesland, Stadt Varel, Gemarkung Varel-Land

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1 : 500
Quelle:
Auszug aus den Geobasisdaten der
Niedersachsischen Vermessungs- und
Katasterverwaltung

Die dieser Planunterlage zu Grunde liegenden Angaben des amtlichen Vermessungswesens sind nach
§ 5 des Niedersachsischen Gesetzes Uber das amtliche Vermessungswesen vom 12.12.2002, Nds.
GVBI. 2003, S. 5, geschutzt. Die Verwertung flr nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke und die
offentliche Weitergabe ist nicht zulassig.

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeut-
samen baulichen Anlagen sowie Stral3en, Wege und Platze vollstandig nach (Stand: 09.11.2020).

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

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

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

Unterschrift

. Baugrenze mit Gberbaubarem Bereich

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung
Abgrenzung unterschiedlicher Bauweisen

Bemalung in Meter

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten der Eigentiimer
der Flurstlicke 36/5 (riickwartiger Bereich), 36/4 und 36/2 sowie der Trager der Ver- und
Entsorgung
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Darstellungen ohne Normcharakter

&
8,0 m & NRN Hohenbezugspunkt mit Hohenangabe in Meter Gber Normalhéhennull

Nachrichtliche Ubernahme

ANV

50 m - Deichschutzzone

HINWEISE

Nr. 1 Baunutzungsverordnung
Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017.
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 Steinkon-
zentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des
Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und mussen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde
(Stadt Varel) oder dem Niedersachsischen Landesamt flr Denkmalpflege Referat Archaologie Stitzpunkt
Oldenburg, Ofener Stralie 15, Tel. 0441 / 799-2120 unverzuglich 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 Denkmalschutzbehtrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Nr. 3 Altablagerungen / Altlasten

Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen gefunden werden,
ist unverziglich 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 Priifung 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 beriicksichtigen. 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 die Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende
Anlagentechnik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung - EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz
(EEWarmeG) zu beachten.

Nr. 9 DIN und ISO- Vorschriften

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

Nr. 10 AuBerkrafttreten anderer Bebauungsplane

Mit Inkrafttreten der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 treten im (iberlagerten Bereich die Festsetzungen
der Ursprungsplanung des Bebauungsplanes Nr. 62 (Planzeichnung und Satzungstext) au3er Kraft.

PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 Abs. 3, des § 10 und des § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 Abs. 2 Satz 1
Nr. 2 des Niedersadchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie des § 84 Abs. 3 der Nieder-
séchsischen Bauordnung (NBauO), hat der Rat der Stadt Varel diese 12. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 62, bestehend aus der Planzeichnung, den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den
nebenstehenden ortlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung, als Satzung beschlossen.

Es gelten die Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

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

Bulrgermeister

PLANVERFASSER

Der Entwurf der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 wurde ausgearbeitet von:

BONER + PARTNER

ARCHITEKTEN STADTPLANER INGENIEURE

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

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

Planverfasser

VERFAHRENSVERMERKE

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am ................... die Aufstellung der 12. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 62 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemafl § 2 Abs. 1 BauGB
am . ortsublich bekannt gemacht.

Blrgermeister

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

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

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

Der Entwurf der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 und der Begriindung haben vom .................... bis
.................... gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Blrgermeister

Der Rat der Stadt Varel hat die 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 nach Priifung der Anregungen
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am .................... als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begrindung
beschlossen.

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

Bulrgermeister

Der Satzungsbeschluss zur 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 ist gemaR § 10 Abs. 2 BauGB am
.................... in der Nordwest - Zeitung (Ausgabe: Der Gemeinnitzige) bekanntgemacht worden. Sie ist damit
rechtsverbindlich geworden.

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

Blrgermeister

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

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

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

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

Stadt Varel

Landkreis Friesland

12. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 62

Varel - Dangast

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

Aufstellung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB

ENTWURF

Fassung fiir die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und
die Einholung der Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

(Stand: 05.01.2021)

BEGLAUBIGUNGSVERMERK

STADT VAREL
Der Burgermeister

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein.

Varel, den .........cccoo.. Siegel i.A.




