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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.
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Lageplan zum Vorhaben

Bt?itehende Grundsticksgrenzen
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1 Erforderliche Erweiterung
des liberbaubaren Bereiches

Bestehende Gebaude
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" defzeitjger Giberbaubarer Bereich
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Fassung zur 6ffentlichen Auslegung

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN PRAAMBEL

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

(gem. § 9 Abs. 1Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und § 18 Abs. 1 BauNVO) Nr. 2 des (NKomVG) hat der Rat der Stadt Varel diese 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen

Gemah § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BauNVO werden im Allgemeinen | Festsetzungen als Satzung beschlossen

Wohngebiet die zulassige Hohe baulicher Anlagen und die erforderlichen Bezugspunkte festgesetzt, argiliondie isslimunasi b Esunuieungmerofing {euhUGTk 1ol Eessung srfikaniihadiiing

vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).
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). Varel, den ..............

Die maximal zulassige Gebaudehdhe gilt nicht fir untergeordnete Bauteile im Sinne des Landesrechts.

Birgermeistor
Nr. 2 Abweichende Bauweise

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

In der abwei Bauweise a sind nur it einer maximalen Lange von 16 m zulassig. o TR

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

Oldenburg, den.......

Planvertassor

VERFAHRENSVERMERKE
7.5 m i NN ]S A Y Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am ..... die Aufstellung der 3. Ande-
Der

rung des Nr. 31 wurde gemé § 2 Abs. 1 BauGB
e OTtSUblich bekannt gemacht

Varel, den
Burgemeister

N — der Stadt Varel mit dem Plan-
entwurf die Behdrden und sonstigen Trager dffentiicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB zu beteligen 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 L —
Birgermeister
11 / Der Sauungmscmuss zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 ist gema® § 10 Abs. 2 BauGB am
—_— / i r Nordwest - Zeitung (Ausgabe: Der Gemeinniitzige) bekanntgemacht worden. Sie ist damit
ecisverindich geworden
PLANUNTERLAGE Aktenzeichen: L4 - 202 / 2020 Planzeichenerkldrung (gem. PlanzV 90) HINWEISE
Varel, den .................. PEEs e o
Nr.1 Ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde Birgermeister
Kreis Friesland, Stadt Varel, Gemarkung Varel-Land (c) 2020 Art der baulichen Nutzung
& Sollten bei_den geplanten Bau- und iten ur- oder (das konnen
Rertsiigrindiage: Lisgenchanaants LGLN usas geln: Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen Innerhalb eines. James nach Inkrafttreten der Bebauungsplananderung |sl die Verletzung von Verfahrens- oder
WMaRstabed s Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 4 BauNVvO und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemat Voht geltend gemacht worden.
Quelle: e sachai § 14 Abs. 1 des Nieders. D¢ und miissen der un\even
Auszug aus den Geobasisdaten der Rogionaidrokion Aurch Denkmalschutzbehbrde (Stadt Varel) oder dem Ni Landesamt fiir D Refe Varsl, dene....
Niedersachsischen Vermessungs- und Hatasterame Varet MaR der baulichen Nuzung rat Archéologie Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener Strafte 15, Tel. 0441 / 799-2120 unverziglich gemelde( '
Katasterverwaltung werden.
Die dieser Planunterlage zu Grunde liegenden Angaben des amtlichen Vermessungswesens sind nach | Geschossfliichenzahl Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Untemehmer. Bodenfunde und Fundstellen | Innerhalb eines Jahres nach Inkafttreten der Bebauungsplananderung sind Mangel in der Abwagung nicht
§ 5 des Niederséchsischen Gesetzes iber das amtiche Vermessungswesen vom 12.12.2002, Nds. — sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unveréndert | geltend gemacht worden.
GVBI. 2003, S. 5, geschiitzt. Die Verwertung fiir nichteigene oder wirtschaftiiche Zwecke und die 04 Grundfiichenzahl 2u lassen, bzw. fiir ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die
Sffentiiche Weitergabe st nicht zuléssig. Fortsetzung der Arbeiten gestattet VareLd
il Zahl der Voligeschosse als Hochstmaty arel, den ..
Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des L und weist die sté bedeut- Nr.2 Altablagerungen / Altiasten
samen baulichen Anlagen sowie Stralien, Wege und Platze volisténdig nach (Stand: 30.07.2020). GHmax  maximal zulissige Gebéudehohe (siehe textiche Festsetzung Nr. 1)
Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schidiiche Bodenveranderungen ge-
Vervielfaltigungsertaubnis erteilt nach dem Niederséchsischen Gesetz iiber das amtliche Vermessungs- funden werden, ist die Untere des Landkreises Friesland zu
wesen (NVermG) vom 12.12.2002 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen informieren.
Nr.3 Erdverlegte Versorgungseinrichtungen
Landesamt undL a abweichende Bauweise (siehe textiiche Festsetzung Nr. 2)
Regionaldirektion Aurich - Katostoram Vrel - Bei evl. Tiefbauarbeiten ist ggf. auf erdverlegte Versorgungseinrichtungen Riicksicht zu nehmen, damit
Schéden und Unfélle vermieden werden. in der Nahe von oder Gasver-
/A nur Einzelhauser zulissig sind von Hand Fimen haben sich den genauen
Verlauf der Erdkabel bzw. Gasleitungen in der Onl»chkevl anzeigen zu lassen
------- Baugrenze Nr. 4 Artenschutz Stadt Varel
Varel, den ... .
Unterschrit Die 4 des § 44 sind zu beachten. Die im Rahmen Landkreis Friesland
iiberbaubarer Bereich der Aufstellung dieser Priifung zur Ver-
tréglichkeit der Planung entbindet nicht von den auf L unmittelbar
artenschutzrechtiichen Bestimmungen. -
Sonstige Planzeichen 3. Anderun g des
Nr.5 anderer i
—mmmwmm Grenze des raumiichen der £ Mit Inkraftireten der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr 31 treten im aberlagerten Bereich die Fest-
M eatiton ger Fesk Bebauungsplanes Nr. 31
N BemaRung in Meter Kraft.
Varel - Obenstrohe
Darstellungen ohne Normcharakter
Aufstellung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB
®,smann  Hohenpunkt mit Hohenangabe in Meter iber Normal Null
ENTWURF
Fassung fir die ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und
die Einholung der Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager
ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
(Stand: 12.08.2020)
BEGLAUBIGUNGSVERMERK
— Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift iiberein. STADT VAREL
Der Birgermeister
Varel, den ...... Siegel A .




Fassung zur 6ffentlichen Auslegung
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Offentliche Auslegung / Beteiligung der Behdrden und sonstigen T. 6. B.

Im Rahmen der oOffentlichen Auslegung gemall § 3 Abs. 2 BauGB wurden keine Stellungnahmen
abgegeben.

Folgende Behorden oder sonstige Trager 6ffentlicher Belange haben Hinweise vorgebracht:
- Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie

- Landkreis Friesland - Fachbereich Umwelt
- OOWYV Brake

Folgende BehoOrden oder sonstige Trager oOffentlicher Belange haben keine abwéagungsrelevanten
Anregungen oder Hinweise vorgebracht:

- Entwasserungsverband Varel

- AVACON Netz GmbH

- Polizeiinspektion Wilhelmshaven / Friesland

- Niedersachsische Landesbehdrde fir Stralenbau und Verkehr (GB Aurich)

- Landkreis Friesland
Fachbereich StralRenverkehr;
Fachbereich Planung, Bauordnung und Gebdudemanagement - Brand- und Denkmalschutz
Fachbereich Planung, Bauordnung und Gebaudemanagement - Stadtebaurecht
Fachbereich Planung, Bauordnung und Gebaudemanagement - Regionalplanung
Fachbereich Zentrale Aufgaben, Wirtschaft, Finanzen, Personal

- Niedersachsisches Landesamt flur Denkmalpflege - Referat Archéologie

- Vodafone Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH




Abwagungsvorschlage - TOB - Beteiligung

Stellungnahme des Landesamtes fir Bergbau, Energie und Geologie

Es werden allgemeine Hinweise zum Umgang mit den Baugrundverhaltnissen gegeben.

Abwéagung der Stadt Varel

Die Hinweise werden bei der Umsetzung der Planung entsprechend berticksichtigt.




Abwagungsvorschlage - TOB - Beteiligung

Stellungnahme des Landkreises Friesland - Fachbereich Umwelt

Bitte beachten:

Pkt. 7.7 letzter Absatz: die Eigentimer des Flurstiickes 101/35 missen alle Abfallbehalter
zum Haidweg bringen.

Abwéagung der Stadt Varel

Der Anregung wird gefolgt.

Der Punkt 7.7 der Begriindung wird gemaf der Stellungnahme des Landkreises neu gefasst.




Abwagungsvorschlage - TOB - Beteiligung

Stellungnahmen des OOWV

Es werden Hinweise zum Schutz bestehender Versorgungseinrichtungen bei der Bauaus-
flhrung vorgebracht.

Abwéagung der Stadt Varel

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen und bei der Planrealisierung
entsprechend beachtet.




Fazit

Die vorgebrachten Hinweise werden bei der Planrealisierung entsprechend
bertcksichtigt.

Die Abwagungsergebnisse bedingen keine Anderungen des Bebauungs-
planentwurfs, die die Grundzlge der Planung berihren.

Somit kann nunmehr der Satzungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 31 gefasst werden.




Fassung zum Satzungsbeschluss
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Fassung zum Satzungsbeschluss

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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