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Geltungsbereich (Karte)

Geltungsbereich der
3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 31

GrofRe: rund 474 gm
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Ziel der Planung

Auf dem Grundstick Haidweg 23 in Varel - Obenstrohe mdéchte der Eigentimer ein
neues Wohngebaude errichten. Das Flurstlick 101 / 35 hat eine Gro3e von 474 gm und ist
durch Teilung eines bis dato 843 gm grolRen Baugrundstiicks entstanden. Diese
BaumalRnahme kann jedoch nicht auf der Grundlage des dort glltigen Bebauungsplanes
durchgefihrt werden, da der derzeit festgesetzte Uberbaubare Bereich dem entgegen-
steht. Auch die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) und die Bauweise missen
angepasst werden.

Fur die Realisierung der Bauvorhaben ist daher eine Anderung des aus dem Jahr 1969
stammenden Bebauungsplanes Nr. 31 (Gemeinde Varel-Land) erforderlich.

Mit der anstehenden Bauleitplanung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Umsetzung des Projektes geschaffen werden.

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

BONER + PARTNER | 7\

ARCHITEKTEN STADTPLANER INGENIEURE E/\»\



Lageplan zum Vorhaben

Bt?itehende Grundsticksgrenzen
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-— Geplantes Gebaude

1 Erforderliche Erweiterung
des liberbaubaren Bereiches

Bestehende Gebaude

o

" defzeitjger Giberbaubarer Bereich
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Bestandssituation
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Derzeitiger Stand der Planung - Flachennutzungsplan
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Derzeitiger Stand der Planung - Bebauungsplan Nr. 31
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Entwurf zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31

114

7.5 m 0. NN

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BauNVO werden im Aligemeinen
Wohngebiet die zulassige Hohe baulicher Anlagen und die erforderlichen Bezugspunkte festgesetzt.

Die Gebaudehohe (GH) darf den in der Planzeichnung angegebenen Wert, gemessen in Meter iiber NN
nicht iiberschreiten. Oberer Bezugspunkt ist der héchste Punkt des Daches (Oberkante First).

Die maximal zuléssige Gebéudehshe giltnicht fir untergeordnete Bauteile im Sinne des Landesrechs.

Nr.2 Abweichende Bauweise
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

In der Bauweise a sind nur it einer maximalen Lénge von 16 m zuléssig.

Die Abstéinde regeln sich nach den §§ 5 und 7 der NBauO.

PLANUNTERLAGE Aktenzeichen: L4 - 202 / 2020
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Landesami i Geoi
und Landosve 'm-nunn Nedwsschsan
Ragionaldiktion Aur

Katastoramt Varel

Kreis Friesland, Stadt Varel, Gemarkung Varel-Land
Kartengrundiage: Liegenschaftskarte
Malstab: 1

Quelle:

Auszug aus den Geobasisdaten der
Niederséchsischen Vermessungs- und
Katasterverwaltung

Die dieser Planunterlage zu Grunde liegenden Angaben des amtlichen Vermessungswesens sind nach
§ 5 des Niederséchsischen Gesetzes iber das amtiche Vermessungswesen vom 12.12.2002, Nds.
GVBI. 2003, S. 5, geschitzt. Die Verwertung fiir nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke und die
Gffentiiche Weitergabe st nicht zuléssig.

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des L weist di bedeut-
samen baulichen Anlagen sowie Stralten, Wege und Platze vollstandig nach (Stand: 30.07.2020).

Vervielfaltigungserlaubnis erteilt nach dem Niedersachsischen Gesetz iiber das amtliche Vermessungs-
wesen (NVermG) vom 12.12.2002.
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Unterschrift
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GH max
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Planzeichenerkldrung (gem. PlanzV 90)

Art der baulichen Nutzung

MaR der baulichen Nuzung

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Sonstige Planzeichen

—mmmwmm Grenze des raumlichen der

Darstellungen ohne Normcharakter

s
7.5 ma. NN

Aligemeines Wohngebiet (WA) gemafs § 4 BauNVO

Geschossflachenzahl
Grundflachenzahl
Zahl der Voligeschosse als Hochstmafy

maximal zuléssige Gebéudehohe (siehe textliche Festsetzung Nr. 1)

abweichende Bauweise (siehe textliche Festsetzung Nr. 2)

nur Einzelhauser zulassig

Baugrenze

iiberbaubarer Bereich

Bematung in Meter

Hohenpunkt mit Hohenangabe in Meter tiber Normal Null

HINWEISE

Nr. 1 Ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde

Sollten bei_den geplanten Bau- und ur- oder (das konnen
u.a. sein: Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen
und Steinkonzentralionen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemal
§ 14 Abs. 1 des Nieders. D und miissen der tieren
Denkmalschutzbehorde (Stadt Varel) oder dem Landesamt fiir D Refe

ot Archaologie Stitzpunki Oldenburo, Ofenar Straie 15, To. 0441 7982120 unverzigich gomeldet
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 unveréndert
2u lassen, bzw. fiir ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet

Nr.2 Altablagerungen / Altiasten

Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schidiiche Bodenveranderungen ge-
funden werden, ist die Untere des Landkreises Friesland zu
informieren.

Nr.3 Erdverlegte Versorgungseinrichtungen

Bei evil. Tiefbauarbeiten ist ggf. auf erdverlegte Versorgungseinrichtungen Ricksicht zu pefinen. il
Schéden und Unfélle vermieden werden. in der Nahe von r Gasver-
i Fiman haben sich don ganauan
Verlauf der Erdkabel bzw. Gasleitungen in der Onlmhkevl anzeigen zu lassen

Nr. 4 Artenschutz

des § 44 sind zu beachten. Die im Rahmen
Priifung zur Ver-

unmittelbar

Die 4
der Aufstellung dieser
tréglichkeit der Planung entbindet nicht von den auf L
artenschutzrechtiichen Bestimmungen.

N5 anderer

Mit Inkraftireten der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr 31 treten im iiberlagerten Bereich die Fest-
setzungen der | auler
Kraft.

PRAAMBEL
Aufgrund des § 1 Abs. 3, des § 10 und des § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 Abs. 2 Satz 1
des (NKomV/G) hat der Rat der Stadt Varel diese 3.

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textichen
Festsetzungen als Satzung beschlossen.

Es gelten die Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | 5. 3786)

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

Birgermeistor

PLANVERFASSER

Der Entwurf der 3. Anderung des. Nr. 31 wurde
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Oldenburg, den .....

Planvertassor

VERFAHRENSVERMERKE

DV crialtiigelinah s o Stal vl ot I sslor Sty die Aufstellung der 3. Ande-
rung des Nr. 31 Der wurde gemé § 2 Abs. 1 BauGB
e OTtSUblich bekannt gemacht

Varel, den
Burgemeister

N — der Stadt Varel mit Plan-
entwurf die Behdrden und sonstigen Tréger dffentiicher Belange gem. § 4 Abs. 2 Baucp 2 beteiligen und die
gleichzeitige Durchfiihrung der Gffentliichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB vorzunehmen.

Ort und Dauer der ffentiichen Auslegung wurden am ortsilblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 und der Begrindung haben vom .
gemats § 3 Abs. 2 BauGB ffentich ausgelegen.

Varel, den ..

Brgormeister

Der Rat der Stadt Varel hat die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 nach Prifung der Anregungen
gema § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Stzung am ................ als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung
beschlossen.

Varel, den T
Burgermeister

sk Satingibasarhiss i Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 ist gema § 10 Abs. 2 BauGB am
.....n der Nordwest - Zeitung (Ausgabe: Der Gemeinniitzige) bekannigemacht worden. Sie ist damit
ecisverindich geworden

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

Birgermeister

ol e o e el e b gaplanindonind 1R e \eratzi U Vadrana. St
icht geltend gemacht worden.

Varel, den ...

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der Bebauungsplananderung sind Mangel in der Abwégung nicht
geltend gemacht worden.

Varel, den ..

Stadt Varel
Landkreis Friesland
3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 31

Varel - Obenstrohe

Aufstellung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB

ENTWURF
Fassung filr die &ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und
die Einholung der Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Tréger
‘stfentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

(Stand: 12.08.2020)

BEGLAUBIGUNGSVERMERK

STADT VAREL
Der Birgermeister

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Uberein.

Varel, den . Siegel LA




Entwurf zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31
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Planzeichenerklarung (gem. PlanzV 90)

Art der baulichen Nutzung

MaR der baulichen Nuzung

Aligemeines Wohngebiet (WA) gemag § 4 BauNVO

@ Geschossfiachenzahi
04 Grundfliachenzahl
] Zanhl der Vollgeschosse als Hochstmai

GH max maximal zulassige Gebdudehdhe (siehe textliche Festsetzung Nr. 1)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a abweichende Bauweise (siehe textliche Festsetzung Nr. 2)
ﬁg\ nur Einzelhduser zuldssig
——————— Baugrenze

uberbaubarer Bereich

88

Sonstige Planzeichen

— BN Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung

= BemaBung in Meter

Darstellungen ohne Normcharakter

® smawy  HOhenpunkt mit Hohenangabe in Meter uber Normal Null
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Entwurf zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31

Textliche Festsetzungen

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

Gemald § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit 8 18 Abs. 1 BauNVO werden im Allgemeinen
Wohngebiet die zulassige Hohe baulicher Anlagen und die erforderlichen Bezugspunkte festgesetzt.

Die Gebaudehdhe (GH) darf den in der Planzeichnung angegebenen Wert, gemessen in Meter uber
NN nicht Uberschreiten. Oberer Bezugspunkt ist der hochste Punkt des Daches (Oberkante First).

Die maximal zulassige Gebaudehdhe gilt nicht flir untergeordnete Bauteile im Sinne des
Landesrechts.
Nr. 2 Abweichende Bauweise

(gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

In der abweichenden Bauweise a sind nur Einzelhduser mit einer maximalen Lange von 16 m
zulassig.

Die Abstande regeln sich nach den 88 5 und 7 der NBauO.
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Berucksichtigung des Natur-, Landschafts- und Artenschutzes

Geschiutzte Gebiete nach den Vorgaben der Naturschutzgesetzgebung der EU, des
Bundes und des Landes werden von der Planung nicht direkt berthrt.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, kommt bei der
Planaufstellung das beschleunigte Verfahren gemaf § 13 a BauGB zum Tragen.

- Gemal 8§ 13 a Abs. 3 Nr. 1 BauGB keine Umweltprifung erforderlich

- Auch die Abarbeitung der so genannten Eingriffsregelung kann entfallen

Weiterhin wird bereits auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung eine standort-
bezogene Artenschutzprifung (SAP) fir das Plangebiet durchgefiihrt. Damit werden die

Belange des besonderen Artenschutzes gemall 8 44 BNatSchG in die Planung
eingestellt.
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Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Mit der anstehenden Bauleitplanung wird die Moglichkeit erdffnet, einen Neubau
gunstiger auf einem bestehenden Baugrundstiick zu platzieren.

Die verkehrliche ErschlieBung ist bereits gesichert. Durch die Realisierung des
Planinhaltes wird es zu keiner spirbaren Erh6hung des Verkehrsaufkommens im
Umfeld des Baugrundsticks kommen.

Eine relevante Verdnderung des Ortsbildes ist nicht zu erwarten, da die Fest-
setzungen der B-Plananderung nur eine quartiersvertragliche Bebauung zulassen.

Die Aufstellung der Bebauungsplananderung wird kaum nachteilige Auswirkungen
auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild haben. Der geplante Neubau wird
auf Flachen errichtet, die sich derzeit als Weihnachtsbaumplantage darstellen. Der
Versiegelungsgrad wird sich nur geringflgig erhohen.
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