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Ubersichtsplan Geltungsbereich
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Ziel der Planung

Auf dem Grundstick An der Rennweide 8 in Varel - Dangast mochte der Eigentimer im
rackwartigen Bereich ein neues Wohngebaude errichten. Diese Baumal3Bnahme kann
jedoch nicht auf der Grundlage des dort gultigen Bebauungsplanes durchgefihrt
werden, da der derzeit festgesetzte Uberbaubare Bereich dem entgegensteht.

Fur die Realisierung des Bauvorhabens ist daher eine Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 62 erforderlich.

Im Zuge dieser Anderung wird auch eine maximale Gebaudehohe festgesetzt, die offene
Bauweise in eine abweichende Bauweise geandert, die Zahl der zulassigen Wohnungen
festgelegt und eine ortliche Bauvorschrift beziglich der Grundstickseinfriedung in den
Plan aufgenommen.

Mit der anstehenden Bauleitplanung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fr
die Umsetzung des Bauprojektes geschaffen werden.

Die Bebauungsplananderung soll im beschleunigten Verfahren gemall § 13 a BauGB
(Innenentwicklung) durchgefihrt werden.
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Lageplan zum Vorhaben

Bestehender uiber-
baubarer Berei
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Derzeitiger Stand der Planung - Flachennutzungsplan

S

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

BONER + PARTNER [N

ARCHITEKTEN STADTPLANER INGENIEURE




Derzeitiger Stand der Planung - Bebauungsplan Nr. 62
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Derzeitige Festsetzungen
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Entwurf zur 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62

Nachrichtliche Ubernahme

Die schréig schraffierte Flache des Allgemei-
nen Wohngebietes (WA) liegt innerhalb der
50 m - Deichschutzone gemaf § 16 Abs. 1
des Nds. Deichgesetzes (NDG)

55 5‘38(
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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)

Gemit § 4 Abs. 3 BAUNVO wirdfesgosetz, dass n den Algameinen Wahngabiten WA 1 und WA 2 Betrisbe
nstige nicht ‘Anlagen fir Verwaltungen ausnahms-

ek 2uléssig sing.

In den Algermainen Wohngabielan WA 1 und WA 2 werden diountr § 4 Abs. 3 N. 4 und § BAuNVO genarten
2ulissigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen gema § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht
Bestandial dos Bebaungoplancs.

Nr.2 MaB 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)

1. Bozugspunkt fiir Hohe und Hahenlage
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 werden die ulissigen Gebaudehohen der baulichen Anlagen
und die erforderlichen Bezugspunkte festgesetzt. Zwecks Orientierung sind in der Planzeichnung Hohenbezugs-
punkte mit Angabe der NHN-Hohen angegeben.

il o o e

H) darf den in Wert in Meter diber NHN nicht iberschreiten
porken Eezugsvunkl ek Gobbsde i dor oo Cenet des Daches (Oberkante First bzw. Oberkante
Flachdach).

Nr.3 Bauweise, Baugrenzen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 bzw. § 23 Abs. 3 BauNVO)
Mg ot ol WA 0 WA S B ok AN
meinen Wohngebietes WA 1 gilt die abweichende Bauweise af, wobei die Lange der Gebaude 25 m nicht
marschveton gactImorhalb des Algemainon Wohmgebites Wa 2 git o nwedends Saswles a2. Her dar
die Lange der Gebaude 15 m nicht iberschreiten.

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

Die Abstande regeln sich jewells nach den §§ 5 und 7 der NBauO,
Innerhalb der Allgemeinen Wohngabiste WA 1 und WA 2 sind nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig

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

Garagen nach § 12 BauNVO un verhalb der nicht Fliche

PRAAMBEL

A des § 1 Abs. 3 des § 10 und des § 132 des Baugesauches (8u08) und dos § 56 s 2 Sae 1

Nr. 2 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie des § 84 Abs. 3 der Nieder-

sichsischen Bauordnung (NBauO). hat dor Rat dr St Vore diese 12 Arcerng P Eebaunngsplanes
62, bostehend aus der o

 als

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

Varel, den

Blrgameisier

PLANVERFASSER

Der Entwurf der 12.

Nr.62 von:
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Oldenburg, den
Franvarassar

VERFAHRENSVERMERKE

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung
1ung des Bebawngsplanes Ne 62 beschiossen. Der utalongebeschuss wirdo gema § 2 Abs. 1
risiiblich bekannt gemacht

die Aufstellung der 12. Ande-
BauGB

Varel, den
Birgomoisior

Am hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel beschiossen, mit dem vorgestellten Plan-
entwurf die Behorden und sansigen Triger Sertiche Belange ga, § 4 Abs. 2 BauGB 21 betligen und die

ch § 14
aligemein zuldssig. Zu der angrenzenden hentichen Vorkahraficha missen o jodoch cinen
von 5,0 m einhaiten

NeS a gen in (gem. § 9 Abs. 1Nr. 6 BauGE)

Innerhalb der Aligemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind bei Einzelhausern je Wohngebude hochstens zwei
 bei D hoch: 2uléssig.

Goicnzolige 3 Abs. 2 BauGB

Ort und Daver der offentiichen Auslegung wurden am ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entuurf der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 und der Begriindung haben vom bis
gomafs § 3 Abs. 2 BauGB offentich ausgelegen

Varel, den

Birgemeiser
L 2
o | 43 Der Rat der Stadt Varel hat die 12. Andemng des Bebauungsvlanes Nr. 62 nach Prifung der Anregungen
= r ‘gemat § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung ar als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begrindung
3 39 n | 5 beschiossen
(|
/ [ Varel, den... .

Ll L = [
B e e Y — Der 12 Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 ist gemat § 10 Abs. 2 BauGB am
e Nordwool - Z6ng (Ausgebe: Der Garsein(izige) bekanmigemacht warden. S lt demt

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Deichschutzzone

Ein Teilbereich des Allgemeinen Wohngebietes liegt innerhalb der 50 m - Deichschutzzone gemat NDG
(siehe Planzeichnung). Hier sind n Nutzungen zuléssig, die die Deichsicherheit nicht geféhrden
und die Deicherhaltung nicht beei

schtigen

Zur Realisierung von MaBnahmen ist in jedem Einzelfall vor Baubeginn eine deichschutzrechtliche Aus-
nahmegenehmigung nach § 16 NDG beim Landkreis Friesland als Untere Deichbehérde einzuholen. Der
1l. Oldenburgische Deichband istjeweils am Verfahren zu beteiligen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE GESTALTUNG

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der § 2 der Grtlichen Bauvorschrifien gema § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO git fir den Bereich des festgesetzten
Allgemeinen Wohngebiets WA 1

§2 Einfriedung

Werden Einisdungen in ainem Abstand von rul bis dre Metam zur Ststenbogrenzungalie der Slntichen
Strafien errichtet, sind diese als tote Einfriedungen (2 e, Mauern) nur bis zu einer Hohe von max.

oder s lahande Hocken s u siner Hena von 380 m 2Bssig

Als fr tote Einfii sind

Holz, Ziegelstein oder Naturstein zu verwenden.

PLANUNTERLAGE Aktenzeichen: L4 - 309 / 2020

(c) 2020
a LGLN

Kreis Friesland, Stadt Varel, Gemarkung Varel-Land

Kartengrundlage: uegenscna«skane
Mafistab: 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 Niederséichsischen Gesetzes Uber das amtiche Vermessungswesen vom 12.12.2002, Nds.
GVBL. 2003, S. 5, geschitzt. Die Verwerlung fir nichteigene oder wirtschaftiche Zwecke und die
Gffentiiche Weitergabe ist nicht zuléissig.

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des L und weist die bedeut-
samen baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und Plétze vollstéindig nach (Stand: 09.11.2020).

Planzeichenerklarung (gem. PlanzV 90)
Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemét § 4 BauNVO

MaR der baulichen Nuzung

04 Grundfiachenzahl

Geschossflachenzahl

| Zahl der Vollgeschosse als Hochstma

GHmax  maximal zulassige Gebaudehdhe (siehe textliche Festsetzung Nr. 2)
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

atla2

o

Sonstige Planzeichen

abweichende Bauweise (siehe textliche Festsetzung Nr. 3)

nur Einzel- und Doppelhauser zuléssig

Baugrenze mit iiberbaubarem Bereich

_mmmwmm Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung

Abgrenzung Bauweisen

Bemafung in Meter

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fléichen zugunsten der Eigentimer
_UCIcL - der Flurstiicke 36/5 (rickwarliger Bereich), 36/4 und 3612 sowie der Trager der Ver- und
Entsorgung

Gesetz iber das amtliche

erteilt nach dem
wesen (NVermG) vom 12.12.2002

Landesamt fiir und L
Regionaldirektion Aurich - Katasteramt Varel -

Varel, den ...

Unterschrift

ohne

£
B0 m i NHN

mit in Meter iiber

Nachrichtliche Obernahme
N
== 50m-Deichschutzzone

HINWEISE
Nr.1 Baunutzungsverordnung

Esgitdie vom 21.11.2017.

in der Fassung der
Nr.2 Ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtiche Bodenfunde (das kbnnen u. a. sein:
Tongefascherben, Holzkohleansammiungen, Schiacken sowie auffalige Bodenverfarbungen und _Steinkon-
zentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des
Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und milssen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde
(Stadt Varel) oder dem Niedersichsischen Landesamt fir Denkmalpflege Referat Archéologie Stitzpunkt
Oldenburg, Ofener Straie 15, Tel. 0441/ 799-2120 unverziiglich gemeldet werden.

i o B A i et i i, e O e, S il
§ 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. for
fren Schulz Sorge =0 ragen, wenn nioht die. Denkmaschutzbehorde vorbor die. Forsetzung der” Arbeion
gestattet.

Nr.3 Altablagerungen / Altiasten

Solten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schadiiche Bodenverénderungen gefunden werden,
der L inf

Nr. 4 Kampfmittel

Soltan bel Erdarboien andere Kampirial (Granaten, Panzertauste, Minen e(c) asunen werden, it umgehend
des Landesant fe LN)

dien: das O ‘Stadt Varel

Nr.5 Mainahmen zum Artenschutz

Die des § 44 sind 2u beachlen. Die im Rahmen der
Prifung zur Planung

entbindet nicht von den auf unmittelbar

Nr.6 Brandschutz

Um einen erforderiichen Einsatz von Feuerlbsch- und Rettungsfahrzeugen jederzeit ordnungsgemats und unge-

hindert zu ermoglichen, sind bei der ErschiieBung der Baugrundstilcke die Anforderungen an die Zuwegung und

die Anordnung der bauichen Anlagen auf dem Baugrundstiick gema den §§ 1 und 2 DVNBauO zu den §§ 4 und

14 NBauO 2 berckaicigen. Dia Tectrischen Regan dar DVGY - Ateabfier W 405 urd W 331 sowle de
rschliefiung ebs

Nr.7 Erdverlegte Versorgungseinrichtungen

ol evi. Tisanesb il 0, owvodegte Versorgungsskwiciinger ikl 2 okinen, aral Siikdon
2 Ul varriaden arden. Sctachtabelan n dor Niie Von Elekrizts

abisvarindien Goworcen.

Varel, den
Birgemeisor

Il i Jshves nach krsfivtan do Bebiuungslanindenun st die Vedetzun von Verabrens: ades
icht geltend ge

Varel, den

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der Bebauungsplansnderung sind Mangel in der Abwigung nicht
geltend gemacht worden.

Varel, den

Stadt Varel

Landkreis Friesland

12. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 62

Varel - Dangast

mit 6rtlichen Bauvorschriften iiber die Gestaltung gemaR § 84 Abs. 3 NBauO

fGhren. Die ausfinrenden Firmen haban sch den genauen Venaul ger Erdkabel bzw.
Gaslolumgen inder Ortlchkeit anselgan 2u 1ssen.

Nr.8 Energiesparendes Baus

Bei der Errichtung der Gebaude st die Verordnung dber und
auden - EnEV) und das Emeuerbare-Energien-Warmegesetz

(EEWarmeG) zu beachten.
Nr.9 DIN und ISO- Vorschriften

Dien clse Sebacungspln genannian DIN-Vorschie kSanen beldef Sadt Vaal, Factibereich Planung und
Bau, Zum Jadebusen 20, 26316 Varel, wahrend der Dienstzeiten eingesehen werde

Nr. 10 AuBerkrafttreten anderer Bebauungsplane

Mit Inkraftiraten der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 frefen im beriagerten Bersich die Festsstzungen
dor Nr.62 und Kraft

i gemiB § 13a BauGB

ENTWURF

Fassung fiir die &ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und
die Einholung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Triger
‘ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

(Stand: 05.01.2021)

BEGLAUBIGUNGSVERMERK

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift iberein,

STADT VAREL
Der Biirgermeister

Varel, den . Siogel
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Entwurf zur 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62
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Textliche Festsetzungen

Nr. 1 Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (WA) (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO)

Gemall § 4 Abs. 3 BauNVO wird festgesetzt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Anlagen fir
Verwaltungen ausnahmsweise zulassig sind.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 werden die unter 8 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO
genannten ausnahmsweise zuladssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemald 8 1 Abs. 6 Nr.
1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Nr. 2 Mal der baulichen Nutzung (gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§ 16 Abs. 2, 16 Abs. 6, 18 Abs. 1
und 19 Abs. 4 BauNVO)

1. Bezugspunkt fir Hohe und Hohenlage

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 werden die zulassigen Gebaudehdhen der baulichen
Anlagen und die erforderlichen Bezugspunkte festgesetzt. Zwecks Orientierung sind in der Planzeichnung
Hohenbezugspunkte mit Angabe der NHN-H6hen angegeben.

2. Gebaudehdhe (zugleich Firsthdohe):

Die Gebaudehdhe (GH) darf den in der Planzeichnung angegebenen Wert in Meter Uber NHN nicht
Uberschreiten. Oberer Bezugspunkt beim Gebaude ist der hdochste Punkt des Daches (Oberkante First bzw.
Oberkante Flachdach).
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Textliche Festsetzungen

Nr. 3 Bauweise, Baugrenzen (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. 8§ 22 Abs. 4 bzw. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 gilt die abweichende Bauweise. Innerhalb des
Allgemeinen Wohngebietes WA 1 gilt die abweichende Bauweise al, wobei die Lange der Gebaude 25 m
nicht Uberschreiten darf. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 gilt die abweichende Bauweise a2.
Hier darf die Lange der Gebaude 15 m nicht tberschreiten.

Auf die zulassigen Bauldngen sind Nebengebaude, wie Garagen u. tberdachte Stellplatze, Nebenanlagen,
Dachtberstande, Erker u. a. untergeordnete Bauteile i. S. d. 8 5 Abs. 3 Nr.2 NBauO nicht anzurechnen.

Die Abstande regeln sich jeweils nach den 88 5 und 7 der NBauO.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind nur Einzel- und Doppelh&user zulassig.

Nr. 4 Garagen und Nebenanlagen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. 8§88 12 u. 14 BauNVO)

Garagen nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind innerhalb der nicht Uberbaubaren
Flache allgemein zulassig. Zu der angrenzenden Offentlichen Verkehrsflache missen sie jedoch einen
Mindestabstand von 5,0 m einhalten.

Nr. 5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind bei Einzelhdausern je Wohngebaude hdchstens
zwei Wohneinheiten und bei Doppelhausern héchstens eine Wohneinheit pro Doppelhaushalfte zulassig.
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Ortliche Bauvorschriften

8 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.

8 2 Einfriedung

Werden Einfriedungen in einem Abstand von null bis drei Metern zur StralRenbegrenzungslinie der
Offentlichen Stral3en errichtet, sind diese als tote Einfriedungen (z. B. Zadune, Mauern) nur bis zu einer H6he
von max. 1,00 m oder als lebende Hecken bis zu einer H6he von 1,80 m zulassig.

Als sichtbare Materialien fir tote Einfriedungen sind ausschliel3lich Holz, Ziegelstein oder Naturstein zu
verwenden.

BONER + PARTNER (\
ARCHITEKTEN STADTPLANER INGENIEURE _/\\




