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Planungsanlass / Planungsziele

Die Eigentimer des Flursticks 45/1 mdchten auf dem Grundstick einen Winkelbungalow
errichten. Da der derzeit giltige Bebauungsplan flir den vorgesehenen Standort an der
Nordseite jedoch keinen ausreichenden uberbaubaren Bereich festsetzt, wurde die Auf-
stellung einer Bebauungsplananderung beantragt. Aus stadtebaulichen Grinden sollen auch
die beiden Ostlich angrenzenden Grundstiicke miteinbezogen werden.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen flur die Realisierung des Bauvorhabens zu
schaffen, ist somit die Aufstellung einer Bebauungsplananderung erforderlich, in der der
tUberbaubare Bereich neu festgesetzt wird.
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Bestand Vorhabenflache Luftbild
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Derzeitiger Stand der Planung

Der Flachennutzungsplan stellt derzeit gemischte Bauflachen (M) dar.
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Derzeitiger Stand der Planung

Fur den geplanten Anderungsbereich gilt derzeit zum Teil die Ursprungsplanung

und zum gr6éRten Teil die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 53.

Mischgebiet (MI)

GRZ: 0,3

GFZ: 0,6

ZdV: |

offene Bauweise
Firsthohe: 8 m
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Inhalt der Plananderung
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Entwurf zur 8. Anderung des Bebauungsplan Nr. 53 - Planzeichnung

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN PRAAMBEL

Nr. 1 Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 8auG8) Aufgrund des § 1 Abs. 3, des § 10 und des § 13a des Baugeselzbuches (BauGB) und des § 58 Abs. 2 Saz 1
N 2 des Nedersdchsichen Kommunalverlassungsgesezes (NKomVG) hat der Ra der Slat Varel diso &

Mischgebiet (MI) (Gom. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB . V. m. § 6 BauNvO) Anderung des Nr. 53, bestehend aus toxtichen

Fostsetzungen als Satzung beschiossen.
Im Mischgebiet sind gemat § 1 Abs. 5 BauNVO folgende Nutzungen nicht Bestandeil des Bebauungsplanes:
Es gelten die Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung

- Garinbaubatisbe (gemal § 6 Abs. 2 . 6 B2UNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | 5. 3786).
- Tankstellen (gemats § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauN!

Vorgnigungsetiton (goma § 6 Abs. 2 Nr. e hauo)
- Vergniigungsstatten (gema § 6 Abs. 3 BauNVO), Varel, den .

Nr. 2 Firsthohe
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Birgamorstor
Gemat § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BauNVO werden im Mischgebiet die zulassigen
Hohen baulicher Anlagen und die erforderlichen Bezugspunkie festgesetzt

PLANVERFASSER
Unterer Bozugspunkt ist der in der Planzeichnung festgesetzte Hohenbezugspunkt (HBP). Dessen Hone betrigt
8,0 m ber NHN. Die Koordinaten gemats ETRS89 UTM lauten wie folgt: Ost: 324421710 und Nord: 5916434,1 Der Entwurf der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 53 wurde ausgearbelet von:
Oberer Bezugspunkt st der hochste Punkt des Daches (Oberkante First bzw. Oberkante Fiachdach).

D\e Firsthahe (FH) darf den In der Planzeichnung angegebenen Wert, gemessen in Meler iber dem Hohenbezugs- BONER +PARTNER
unkt nicht Gberschreiten. o smomves maeuene

Die maximal zulassige git icht fr Bautelle im Sinne des Landesrechts

Ne.3 Nutating der soleran Siriungsanerdie Oldenburg, den . - ..
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB) Planvorasser

im gosamten
bosmander Gabaode o nisberen Dachlachen der Gooaudl und bouicnen Amagon Ineal 4o Uhersas.
paren Grundstikafacren 2y midostens 30 Preze it Prowtakmodulen zr Nz der ialonen
el Gl en i Bl gy | Do Vorwalungsauschuss dor Siad Varl it n sanr S ol Autsitung dor & Ane

nisch nicht moghch or witschaflich icht verrtbar st bzw. anderen ffenich-reehtichen Prichien ‘widerspricht, ) (aes Bt "a““"g plans Nr. 53 beschiossen. Der A“'s‘e"“"gs"e“"‘“" wurde gemat § 2 Abs. 530‘35
it Satz 1 ni e bkt gemact

Dachfliche bedeutet dabe die gesamte Flache bis zu den auleren Randern des Daches bzw. aller Dacher (in qm)

f der Gebaude und bauiichen Anlagen, die innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO) auf dem

8 m iber HBP jeweiligen Baugrundstiick des Bebauungsplans errichtet werden. Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fir
die Nutzung der Solarenergie aus technischen und wirlschaflichen Grinden verwendet werden kann. Der nutzbare

Py Teil der Dachfldche it in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von der Dachfigche die folgenden
nicht nutzbaren Teile (in qm) abzuziehen:

Varel, den

Bargormoster

Am hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel beschiossen, mit dem vorgestellien Plan-
entwur die Behorden und sonsligen Trager dfenticher Belange gom § 4 Abs. 2 BauG 2u befellgen und die
§3 Abs. 2 BauGB hr

Spo - Unginstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflziche nach Norden (Westnordwest bis Ostnordost);

- erheblich beschattet Teile Ortund Daver der sffentich v ONSblCh
~ von anderen Gaalben O it . Andong o Sobaoouinne 1, 5 et dr gy b v bis
belegte Teile des u o DHChRA. 8§ 3 Abs. 2 BauGB éffentiich ausgelegen.
dem.
sz Varel, den

auf einem Dach Solanwarmekollektoren installier, so kann die hiervon beanspruchte Fliche auf die zu el
eatseronde SotaminGesTace angerocmmer werdon

’ ek Bl St Vo il et o Plilgasi RSB e g e s

gemat § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung a ‘Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begrindung
beschlossen.

. Varel, den

~ Blrgermoster
Der r 8. Anderung des Bobauungsplanes Nr. 53 ist gema § 10 Abs. 2 BauGB am

1 Nordwest - Zefung (Ausgabe: Der Gemeinndtzie) bekangemacht worden. Sie st camit
Tochisverbindich geworden.

PLANUNTERLAGE i El (gem. PlanzV 90) HINWEISE
Nr.1 Baunutzungsverordnung Varel, den
Kreis Friesland, Stadt Varel, Gemarkung Varel-Stadt (c) 2021 Art der baulichen Nutzung Es gitdie ekt 20413017 L
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte Nr. 2 Ur- oder friihgeschichtiiche Bodenfunde Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der Bebauungsplananderung ist die Verletzung von Verfahrens- oder
Malst Mischgebiet (MI) gemak § 6 BauNVO i s 'aspl g 9
Quelle Solten beiden geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtiche Bodenfunde (das konnen u. a. sein:
Auszug aus den Geobasisdaten der Regionsldreion Auc Tongefaicherben. Holekooansammlungen, Sclacken sowe aufallgs Sodeneriarbungen und Sisnionzen-
Niedersachsischen Vermessungs- und Ma der baulichen Nuzung rationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nieders. | Varel,den
Katasterverwaltung Denkmalschzgeseizes meldptichig und missen der usthndigan umerans Danumalchuiobaninde (Seet e
oder dem Niedersécl 1 i Derkmalplioge Refeat Achioloie Siizpurk Odenbur, Ofener
Die dieser Planunterlage zu Grunde liegenden Angaben des amtlichen Vermessungswesens sind nach 03 Grundflachenzahl St 15, T G441/ 20376616 unverzilch gomedet werder )
8.5 des Nodareachslchen Gesetzes -Tiber. das amilcti’ Vemesgingewseen yom 12122002, Nes- S eldeptchig it Findr, dr Ll der Aofen oderder Uniemaher. Bodentunds und Fundalen sindnach e e ey ety tor (b ety s o it Rieinu o)
GVB. 2003, S. 5, geschitzt. Die Verwertung fir nichteigene oder wirtschaftiche Zwecke und die 06 Geschossflachenzah g g e e i e e i geltend gemacht worden.
sffentliche Weitergabe ist nicht zuldissig. ren. S Sorge- 20 segen. wom W di. Dowkreanesenoris somer . Fosatong_cer Abetn
| Zahi der Voligeschosse als Hochstmaly gestatte Varel, den
Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des L und weist die bedeut- g
samen baulichen Anlagen sowie Straien, Wege und Pltze volIStandig nach (Sand ..............). FHmax  maximal zuldssige Firsthohe (siehe textiche Festsetzung Nr. 2) Nr.3 Altablagerungen / Altiasten
erteilt nach dem dohsischen Gesetz Uber das amtiche Vermessungs- Solten bel Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinwelse au schadiiche Bodenveranderungen gefunden werden,
wesen (NVermG) vom 12.12.2002. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen ist unverzliglich der Landkreis Friesiand - Untere Bodenschutzbehorde - zu informieren.
Nr.4 Kampfmittel
Landesamt fiir und L o offene Bauweise
Regionaldirektion Aurich - Katasteramt Varel - Solten bl Erdarbelten andoro Kampiniel (Granaten, Panzrtsic, Minen o) gafunden worcen s umgahens
das Landosamt for LN)
Gonsiin Hamnovr ode Gas Ordhungsam 6o S1at arel 20 penaceigon
Baugrenze mit iberbaubarem Bereich 9 9
Nr.5 MaBnahmen zum Artenschutz
Sonstige Planzaichen Die sifschisgigen Basieviungen des’§ 44" Burdeshalurchufzgassts sz benchtan: Dia: . Ratvnsriider Stadt Varel
Varel, den . — . Aufstellung dieses Priifung zur der Planung
Unterschrit entbindet nicht von den auf unmittelbar

Landkreis Friesland

—mmmmm Grenze des riumlich der
Grenze L Nr.6 Brandschutz

Unm elnen effodatlche Elnsatz von FeueiSech und Retiungsfolizigen JederzeRt oriningsgernas id unge-
hindert zu ermaglichen, sind bei der ErschlieBung der Baugrundstiicke die Anforderungen an die Zuwegung und %
die Anordnung der bauichen Anlagen auf dem Baugrundstick gemaR den §5 1 und 2 DVNBauO zu den §§ 4 und 8. Anderung des
74 NBauO 2 berisichigen. Do Techischon Rogehdor DUGH - Aaislatar W 405 und W 331 sowo dio

Darstellungen ohne Normcharakter Vorgaben des Nds. bei der ErschlieBung ebenfall

Ne.7 Erdvertegte Versorgungseinrihtungen Bebauungsplanes Nr. 53

Bei evil, Tiefbauarbeiten ist ggf. auf erdverlegte Versorgungseinrichtungen Ricksicht zu nehmen, damit Schaden
und Unféle vermieden werden. Schachtarbeiten in der Nahe von Elekirizitats- oder Gasversorgungseinrichtungen
sind von Hand auszufihren. Die ausfuhrenden Firmen haben sich den genauen Verlauf der Erdkabel bzw.
Gasleitungen in der Ortichkelt anzeigen zu lassen. i d gemat § 13a BauGB

BemaBung in Meter

mit in Meter iber

s
8.0 m . NN

Nr.8 Energiesparendes Bauen

ENTWURF

sy tir fentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und
Nr.9 DIN und ISO- Vorschriften

holung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tréger
Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN-Vorschriften kiinnen bei der Stadt Varel, Fachbereich Planung und sffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB.
Bau, Zum Jadebusen 20, 26316 Varel, wéhrend der Dienstzeiten eingesshen werden.

Bei der Errichtung der Gebéude ist das Gebaudeenergiegesetz zu beachten

(Stand: 28.02.2022)

Nr. 10 AuBerkrafttroten anderer Bobauungspléne

BEGLAUBIGL
Mit Inkraftrton der 8. Anderung des Bebauungsplanes r. 53 trten im Gberiagerten Boreich die
und dor 6. 3 auttr Kraft

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

Varel, den ............. Siegel LA
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Entwurf zur 8. Anderung des Bebauungsplan Nr. 53 - Planzeichnung
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Entwurf zur 8. Anderung des Bebauungsplan Nr. 53 - Textliche Festsetzungen

Nr. 1 Art der baulichen Nutzung (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Mischgebiet (MI) (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 6 BauNVO)

Im Mischgebiet sind gemafld § 1 Abs. 5 BauNVO folgende Nutzungen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes:

- Gartenbaubetriebe (gemald 8§ 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO),
- Tankstellen (gemal § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO),

- Vergnugungsstatten (gemafll § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO)
- Vergnlugungsstatten (gemald § 6 Abs. 3 BauNVO).

BONER + PARTNER (\

ARCHITEKTEN STADTPLANER INGENIEURE _’/\4\



Entwurf zur 8. Anderung des Bebauungsplan Nr. 53 - Textliche Festsetzungen

Nr. 2 Firsthohe
(gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit 8§ 18 Abs. 1 BauNVO werden im Misch-
gebiet die zulassigen Hohen baulicher Anlagen und die erforderlichen Bezugspunkte fest-
gesetzt.

Unterer Bezugspunkt ist der in der Planzeichnung festgesetzte Hohenbezugspunkt (HBP).
Dessen Hohe betragt 8,0 m Gber NHN. Die Koordinaten gemall ETRS89 UTM lauten wie folgt:
Ost: 32442171,0 und Nord: 5916434,1.

Oberer Bezugspunkt ist der hdchste Punkt des Daches (Oberkante First bzw. Oberkante
Flachdach).

Die Firsthohe (FH) darf den in der Planzeichnung angegebenen Wert, gemessen in Meter uber
dem Hohenbezugspunkt, nicht Gberschreiten.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe gilt nicht fir untergeordnete Bauteile im Sinne des
Landesrechts.
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Entwurf zur 8. Anderung des Bebauungsplan Nr. 53 - Textliche Festsetzungen

Nr. 3 Nutzung der solaren Strahlungsenergie
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Nr. 3.1

Im gesamten Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung sind bei Neubauten oder
wesentlichen Anderungen bestehender Gebaude die nutzbaren Dachflachen der Gebaude und
baulichen Anlagen innerhalb der tberbaubaren Grundstucksflachen zu mindestens 30 Prozent
mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten
(Solarmindestflache). Ausnahmsweise, soweit dies im Einzelfall technisch nicht mdglich oder
wirtschaftlich nicht vertretbar ist bzw. anderen 6ffentlich-rechtlichen Pflichten widerspricht, gilt
Satz 1 nicht.

Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den aufReren Randern des Daches bzw.
aller Dacher (in gm) der Gebaude und baulichen Anlagen, die innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen (8 23 BauNVO) auf dem jeweiligen Baugrundstiick des Bebauungsplans
errichtet werden. Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fir die Nutzung der
Solarenergie aus technischen und wirtschaftlichen Grinden verwendet werden kann. Der
nutzbare Teil der Dachflache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln.
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Entwurf zur 8. Anderung des Bebauungsplan Nr. 53 - Textliche Festsetzungen

Danach sind von der Dachflache die folgenden nicht nutzbaren Teile (in gm) abzuziehen:

- Ungunstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Westnordwest bis
Ostnordost);

- erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargeb&ude, Dachaufbauten oder
vorhandene Baume,

- von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten wie
Schornsteine oder Entluftungsanlagen, belegte Teile des Daches sowie bauordnungs-
rechtliche Abstandsflachen zu den Dachrandern.

Nr. 3.2
Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte

Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.
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