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Ziel der Planung

Nach der Aufgabe des bis dato im Plangebiet ansassigen Gewerbebetriebes soll die
Liegenschaft einer neuen Nutzung zugefihrt werden. Vorgesehen ist die Ansiedlung
eines Antiquitatenhandels bzw. einer Antiquitatenrestauration. Dartiber hinaus moéchten
die neuen Eigentimer dort auch dauerhaft wohnen.

Da der derzeit gultige Bebauungsplan den Bereich als eingeschranktes Gewerbegebiet
(GEE) festgesetzt hat und dort Dauerwohnen nicht zulasst, kann die beschriebene
Umnutzung nur erfolgen, wenn der Bebauungsplan entsprechend geandert wird.

Die Anderung muss daher insbesondere die Anderung der Art der baulichen Nutzung
umfassen (Mischgebiet statt Eingeschranktes Gewerbegebiet).

Im Zuge dieser Anderung wird nunmehr auch eine maximale Gebaudehdhe festgesetzt
und eine ortliche Bauvorschrift bezlglich der Grundstiickseinfriedung in den Plan aufge-
nommen.

Mit der Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 123 sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die geplante Nutzungsanderung geschaffen werden.

Die Bebauungsplananderung soll im beschleunigten Verfahren gemall § 13 a BauGB
(Innenentwicklung) durchgefihrt werden.
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Lageplan zum Vorhaben
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Derzeitiger Stand der Planung - Flachennutzungsplan

Derzeitige Darstellung: Gewerbliche Bauflache (G)
Zukunftige Darstellung: Gemischte Bauflache (M)
Somit ist eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes erforderlich.
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Derzeitiger Stand der Planung - Bebauungsplan Nr. 123 (2. Anderung)
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wurf zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 123

GH max:

115m
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Mischgebiet (M) (gem. § 9 Abs. 1Nr. 1 BauGB i. V. m. § 6 BauNvO)

Im Mischgebiet sind gema® § 1 Abs. 5 BauNVO folgende Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes:

- Gartenbaubetriebe (gemats § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO),

- Tankstellen (geméf § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO),

- Vergniigungsstitten (gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO)
- Vergniigungsstatten (gemaB § 6 Abs. 3 BauNVO).

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 BauVO)

1. Bezugspunkt fiir Hohe und Hohenlage
m Mschootio (M) werden o aulssign Ceskdahen dor baulchon Anagen und i eronsrichen Bezugs:

PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 Abs. 3, des § 10 und des § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 Abs. 2 Satz 1

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

sachsischen Bauordnung (NBauO), hat der Rat der Stadl Varel diese 4. Anderung des Bebauungspianes

Nr. 123, bestehend aus der Pl den textichen gen sowie den
srtichen iiber , als Satzung beschlossen

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

Varel, den.....

Birgamosier

PLANVERFASSER

punkle fesigeselz. Zwecks Orfentierung ist in der it Angabe der
NHN-Hshe angegeben.

2. Gebiudehshe (zugleich Firsthohe):
Die Gebaudehshe (GH) darf den in der Planzeichnung angagsbenen Wert in Meter dber NHN nicht tberschreiten
Oberer Bezugspunk! beim Gebaude ist der hochste Punkt des Daches (Oberkante First bzw. Oberkante
Flachdach)

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

Innerhalb des Mischgebietes (MI) gilt die offene Bauweise. Die Abstande regeln sich jewels nach den §§ 5 und 7
der NBauO.

Nr.4 Garagen und Nebenanlagen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 12 und 14 BauNVO)
‘Garagen nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauN\VO sind innerhalb der nicht dberbaubaren Flache

aligemein zulassig. Zu der angrenzenden offentichen Verkehrsfiache missen sie jedoch einen Mindestabstand
von 5,0 m einhalten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE GESTALTUNG

§1 Raumlicher Geltungsberoich

Der § 2 der Grtichen Bawvorscrifien gems § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO git fi die Bereiche des fesigesetzten
Mischgebiets ().

Werden Einfriedungen in einem Abstand von null bis droi Metern zur Straienbogrenzungslinio der Gffentichen
Strafien errichtet, sind diese als tote Einfriedungen (2. B. Zaune, Mauern) nur bis zu einer Hohe von max. 1,00 m
oder als lebende Hecken bis zu einer Hohe von 1,80 m zulassig.

As sichtbare Materialien fir tote sind Holz, Naturstein zu verwenden.

HINWEISE
Nr. 1 Baunutzungsverordnung

Esgitdie in der Fassung vom 21.11.2017.

Nr. 2 Ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde

Solften bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtiiche Bodenfunde (das kinnen u. a. sein
Tongefacheren, Hotzkohsensammkingen, Sctecken sovis suflige Sodenverftbungen und Ssikorgen-
rationen. auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gema § 14 Abs. 1 des Ni
Denkmalchutzgesstzes meldepfchi und missen dr zustandgen unteren Denkmalschutzbehdrde (Stadt vareh
Referat Archiiologie Stitzpunkt Oldenburg, Ofener

PLANUNTERLAGE Aktenzeichen: L4 - 289 / 2020

o @ LGLN

Kreis Friesland, Stadt Varel, Gemarkung Varel-Land

Kartengrundiage: Liegenschaftskarte
MaBstab: 1 : 500

Auszug aus den Geobasisdaten der
Niederséchsischen Vermessungs- und
Katasterverwaltung

Die dieser Planunteriage 2u Grunde liegenden Angaben des amtiichen Vermessungswesens sind nach
518 dea Nioderslthalachen Bessizes: e des emilthe Versessunoanessn vom 12172002 Iida
GVBL. 2003, S. 5, geschiitzt. Die Verwertung fiir nichteigene oder wirtschaftiiche Zwecke und die
Gffentiche Weitergabe st nicht zuléssig.

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt d und bedeut-
samen baulichen Anlagen sowie Stratten, Wege und Platze volistindig feky (Srand 30.11.2020)

erteilt nach dem schsis Gesetz iiber das amtliche Vermessungs-
wesen (NVermG) vom 12.12.2002.

Landesamt fir undL
Hebianaiain Al Kafuslarart Ve

Varel, den
Unterschrift

Planzeichenerklarung (gem. PlanzV 90)
Art der baulichen Nutzung

I:l Mischgebiet (MI) gemafs § 6 BauNVO
Mats der baulichen Nuzung

05 Grundflachenzahl
| Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly

GHmax  maximal zuléssige Gebaudehshe (siehe textiche Festsetzung Nr. 2)
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
° offene Bauweise.

Baugrenze mit iberbaubarem Bereich

Sonstige Planzeichen

—mmm s Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung

Bemafung in Meter

Darstellungen ohne Normcharakter

Ssma i it in Meter iber

Bestehende Transformatorenstation

raiin it unverzugllcn gemeldet werden.
Weldapfich st dr Findor, dor Ll dr Atblten ode der Unternahmar, Bodariunde und Fundstalen sind nach
§ 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert 2u lassen, bzw.
fhron’ Sehutz Sorge su ragon, wonn nicht dio. Dankmelschsbenarde vorbar dio Fur\ielzung or e
Nr. 3 Altablagerungen / Altlasten

Solften bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schédiiche Bodenverénderungen gefunden werden,
ist unverzilglich der Landkreis Friesland - Untere Bodenschutzbehbrde - zu informieren

Nr.4 Kampfmittel
Sl o] it anios Kemglte {Gronaie; Pormarioo, Unen o) anteon warlan, i masiond
N)

das Landesamt fir
st In Hannover oder das Ordnungsamdor Stad\Vare! 20 banachrchigon

Nr.5 MaBinahmen zum Artenschutz

Die einschlgigen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Die im Rahmen der
fun Planung

den auf
Nr.6 Brandschutz

U einen erforderlichen Einsatz von Feuerlésch- und Rettungsfahrzeugen jederzeit ordnungsgematt und unge-
Hidert 24 mbgichen, sind bl d ErscfaBung dr Baugrundsticecie Anfrdenungen an die Zuwegung !
die Anordnung der baulichen Anlagen auf dem Baugrundstiick gemat den §§ 1 und 2 DVNBauO zu den §§ 4 und
14 NBau 20 bericksichigen, Die Technischen Regel der DVGW - Atblisbltir W 405 und W 331 sowie die
Vorgaben des Ndk i

Nr.7 Erdverlegte Versorgungseinrichtungen

Bei ovil ist ggf. auf erdverlegte icksicht zu nehmen, damit Schaden

4. Anderung d Nr. 123 wurde itet von:
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Oldenburg, den

Panertaser
VERFAHRENSVERMERKE

Der Venwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am die Aufstellung der 4. Ande-
ung des Babacungsplanes N 123 besctossen. Der Aufstshungabeschiues wirde gemdl § 2 A. 1 BauGE
isablich bekannt gemacht,

Varel, den . .
Birgarmeister

Am der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel beschiossen, mit dem vorgestellten Plan-
s S e sonstigen Trager Sffenticher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGE 2u beleiigen und die
gleichzetige §3 Abs. 2 BauGB

Ortund Daver der ffentiichen Auslegung wurden ar ... ortsiiblich bekannt gemach.

Der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 123 und der Begriindung haben vom bis
..gemaly § 3 Abs. 2 BauGB offenich ausgelegen.

Varel, den
Brgermeister

Der Rat der Stadt Varel hat die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 123 nach Prifung der Anregungen
gemat § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begrindung
beschlossen

Varel, den
[—

Der Setzungsbenchuss zur 4. Andaruny des Babaungsrianes Nr. 123 e germdl § 10 Abs: 2 BauG8 am
in der Nordwest - Zeitung (Ausgabe: Der Gemeinniizige) bekannigemacht worden. Sie st damit
Techisvarbindich geworden.

Varel, den
Brgormatsior

Il ines Jahres nach rkcafirtan dar Bsbauungeplansndoring s die Varetzung von Vartahren. oder
geltend gemacht worden.

Varel, den

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der Bebauungsplananderung sind Méngel in der Abwagung nicht
geltend gemacht worden.

Varel, den

Stadt Varel

Landkreis Friesland

4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 123

Varel - Langendamm

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

und Unfalle vermieden werden. Schachtarbeten in der Nahe von Elekinzfts- oder
Sind von Hand auszufihven. Die ausfuhrenden Firmen haben sich den genauen Veriauf der Erdkabel bzw.
Gasiefungen n der Ortichieit anzeigen zu lassen

Nr. 8 Energiesparendes Bauen

Bei der Erichtung der Gebaude ist die Verordnung dber Warmeschutz und
ei Gobauden - EnEV) und das
(EEWarmeG) zu beachten

Nr.9 DIN und ISO- Vorschriften

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

Nr. 10 AuBerkrafttroten anderer Bebauungsplane

MitInkraftireten der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 123 treten im Gberlagerten Bereich die Festsetzungen
der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 123 aufier Kraft

i gemi § 13a BauGB

ENTWURF

Fassun, sffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und
die Einholung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tréiger
sfentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

(Stand: 05.01.2021)

BEGLAUBIGUNGSVERMERK

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift iberein. STADT VAREL
Der Birgermeister

Varel, den Siegel LA
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Entwurf zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 123
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Textliche Festsetzungen

Nr. 1 Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Mischgebiet (MI) (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 6 BauNVO)
Im Mischgebiet sind gemal3 § 1 Abs. 5 BauNVO folgende Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

- Gartenbaubetriebe (gemalf § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO),
- Tankstellen (gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO),

- Vergnugungsstatten (gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO)
- Vergnigungsstatten (gemal 8 6 Abs. 3 BauNVO).

Nr. 2 Mal3 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

Im Mischgebiet (MI) werden die zulassigen Gebaudehdhen der baulichen Anlagen und die erforderlichen
Bezugspunkte festgesetzt. Zwecks Orientierung ist in der Planzeichnung ein H6henbezugspunkt mit Angabe
der NHN-HG6he angegeben.

2. Gebaudehdhe (zugleich Firsthdhe):

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 des Mischgebietes (MI) gilt die offene Bauweise. Die Abstande regeln sich jeweils nach den 8§ 5
und 7 der NBauO.

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 Gberbaubaren

Flache allgemein zulassig. Zu der angrenzenden Offentlichen Verkehrsflache missen sie jedoch einen
Mindestabstand von 5,0 m einhalten.
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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
(MI).

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.
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14. Berichtigung des Flachennutzungsplans

Flachennutzungsplan rechtswirksam (MaRstab 1 : 5.000)

Planzeichenerklarung

Gemischte Bauflache (M)

Gewerbliche Bauflache (G)

Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches
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