Stadt Varel

Landkreis Friesland

Aufstellung

der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 116

fur das Grundstiuck Gartenstral3e 18
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Planungsanlass / Planungsziele

Die neuen Eigentimer des Grundstiicks Gartenstral3e 18 haben die Aufstellung einer
Bebauungsplananderung fir das o. g. Flurstiick beantragt.

Das auf dem Grundstick stehende Gebaude wurde lange Zeit als Lackiererei genutzt
und soll nun zu Wohnzwecken umgebaut werden.

Der fir die Liegenschaft gultige Bebauungsplan Nr. 116 schliel3t jedoch derzeit fur das
ausgewiesene Mischgebiet eine Wohnnutzung aus.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung des Bauvorhabens
zu schaffen, ist somit die Aufstellung einer Bebauungsplandnderung erforderlich.

Durch die Umnutzung des Gebaudes zu Wohnzwecken wirde auch die benachbarte
Wohnbebauung an Qualitat gewinnen. Mit der innerstadtischen Nachverdichtung wird
auch ein Betrag geleistet, den Siedlungsdruck auf die freie Landschaft zu reduzieren.
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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 der Bebauungsplan Nr. 116.
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Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 116 - Planzeichnung
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Nr.1 Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Mischgebiet (M) (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB . V. m. § 6 BauNVO)

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

- Gartenbaubetriebe (gemat § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO),
- Tankstellen (gemaB § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO),

- Veergniigungsstatten (geméfs § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO)
- Vergniigungsstétien (gemat § 6 Abs. 3 BauNVO)

Nr. 2 Uberbaubare Grundstiicksfl
(gem. § 9 Abs. 1Nr. 2BauGB i. V. m. §23 BauNVO)

Erker bis 1,50 m Tiefe und 4,00 m Breite sind im Wege der Ausnahme nach § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO
2uléssig.

Nr. 3 Garagen und Nebenanlagen

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

Nebengebéude dirfen nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfliche errichtet werden. Ausge-
nommen hiervon sind Garagen sowie Abstellriume bis zu einer Grofie von 15 qm

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

Gemas § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BauNVO werden im Mischgebiet die
zuléssigen Hahen baulicher Anlagen und die erforderiichen Bezugspunkte festgesetzt.

nterer ist der in der festgesetzte (HBP). Dessen Hohe
betrégt 13,0 m iiber NHN. Die Koordinaten gemats ETRS89 UTM lauten wie folgt: Ost: 32443008,7 und
Nord: 5916823,3.

Oberer Bezugspunktist der hiichste Punkt des Daches (Oberkante First bzw. Oberkante Flachdach).

Die Gebaudehdhe (GH) darf den in der Planzeichnung angegebenen Wert, gemessen in Meter iber
dem Hohenbezugspunkt nicht iiberschreiten.

Die maximal zuléssige Gebaudehdhe gilt nicht fiir untergeordnete Bauteile im Sinne des Landesrechs.

PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 Abs. 3, des § 10 und des § 13a des Baugesetzbuches (BauG8) und des § 58 Abs. 2 Satz 1
Nr. 2 des Niederschsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Stad Varel diese 1.
A des Bebauungsplanes Nr. 116, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden
textichen Festsetzungen als Satzung beschlossen.

Es gelten die Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauN\VO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21112017 (BGBI. | S. 3786).

Varel, den

Birgomeisier
PLANVERFASSER

Der Entuuf der 1. Andrung des Bebauungsplanss Nr. 116 wurde ausgearbetet von
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Oldenburg, den
Planvertasser

VERFAHRENSVERMERKE

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner .. die Aufstellung der 1. Ande-
Tung des Bobauungeplanes N 116 baschossen. Der AuttolungshescHiiss wirde gomal § 2 Abs. 1 Bauch
am ortsiblch bokannt gemacht.

Varel, den T —
Birgomeitor
t der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel beschiossen, mit dem vorgestel
4

Am
entwurf die Behurden und sonsigen Trager feticher Belange ge § 4 Abs, £ BauGB 2u bexemgen s
gleichzsitige sffentichen §3 Abs.

PLANUNTERLAGE

Kreis Friesland, Stadt Varel, Gemarkung Varel-Stadt

Kartengrniage: Lisgenschalisarte
istab: 1 : 500
uele:
Auszug aus den Geobaslsdaten der
Niederséichsischen Vermessungs- und
Katasterverwaltung

GBI
Senticne. wmvgabe ist nicht zulissig

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des L

(©2019
Q LGLN

Landesam i Goolnormat
it —

Die dieser Planunterlage zu Grunde liegenden Angaben des amilichen Vermessungswesens sind nach
§5 des N\ dersachsvschen Gesetzes iber das amtiche Vermessungswesen vom 12.12.2002, Nds.
5, geschizt. Die Verwertung far nichteigene oder wirtschaftiche Zwecke und die

d weist die bedeut-

u
samen baulichen Anlagen sowie Strafen, Wege und PIdtze vollstandig nach (Stand: ..

erteill nach dem
wesen (NVermG) vom 12.12.2002.

Geselz iiber das amtliiche Vermessungs-

Regmna\dwekuon Aurich - Kalas(emmt Varel -

Varel, den

Unterschrift

g (gem. PlanzV 90)
Art der baulichen Nutzung
l:l Mischgebiet (MI) gemé® § 6 BauNVO
Mafs der baulichen Nuzung
06 Grundfachenzahl

1 Zahl der Voligeschosse als Hochstmals

GHmax  maximal zuldssige Gebéudehthe (siehe textiiche Festsetzung Nr. 4)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

° offene Bauweise

Baugrenze mit iiberbaubarem Bereich

Sonstige Planzeichen

_mmmmm_ Grenze des der

iy, BemaRung in Meter

Cotoy MitGeh, Fahr-und Leitungsrechten zu belastende Flichen zugunsten der Eigentimer
L1 des Flurstiicks 75/13 sowie der Trager der Ver- und Entsorgung

Umgrenzung von Fléchen fir Stellplitze

Darstellungen ohne Normcharakter

mit in Meter iber

3
130m i NHN

HINWEISE
Nr. 1 Baunutzungsverordnung

Esgit in der Fassung der

vom 21.11.2017.
Nr. 2 Ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde

Sollten bei_den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtiiche Bodenfunde (das konnen
1. sin: Tongefaiecherben, Holzkohleansammiungen, Schiacken sowie auflige Bodenveﬂavbungen
und Steinkonzentrationen, auch e Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese

§ 14 Abs. 1 des Nieders. Denkma\scnuugeseues meldepflichtig ind missen der zus«anmgen dnteren
Denkmalschutzbenorde (Stadt Varel) oder andesamt fiir
Reforat Archécloglo Stiizpunkt Otdanburg, Ofener SUako 15, Tel. 41 / 205766-15 unverzugnch ge-
meldet werden

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Untemehmer. Bodenfunde und Fundstellen
sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert
2u lassen, bzw. fiir ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Nr.3 Altablagerungen / Altasten

Solten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schadlict

Ortund Dauer der ortsiiblich

Der Entwurf ﬂer 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 116 und der Begrindung haben vom bis
mAR § 3 Abs. 2 BauGB bffentlich ausgelegen.

Varel, den -
Birgemeister

Dor R dor iach Varl ht dio . Andorung des Bebauingsplanes Nr. 116 nach Priung der Anrsgungen
aUGB in seiner Sitzung am Is Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begrindung
beschlossen.

Varel, den

Brgemeiter

Dl Sekaambcueis aur 1, Ao See Basaimebsoss Mo 16 W1 Qe S 41 A0 2 BaCR 4
in der Nordwest - Zeitung (Ausgabe: Der Gemeinnitzige) bekanntgemacht worden. Sie st damit
Tochisverbindich geworden

Varel, den
Birgemeister

Innerhalb eines Jahres nach Inkraftireten der Bebauungsplananderung ist die Verletzung von Verfahrens- oder
nicht

gefunden werden, ist unverziigiich der Landkreis Friesland - Untere Bodensananords o
informieren

Nr.4 Kampfmittel

Scisr el ilatbelef sivdar Karpfitl (ofaineisn, e sl Mien sic) gefnden Worte et
umgehend das Landesamt for L LGLI

Varel, den

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der Bebauungsplanénderung sind Mangel in der Abwagung nicht

Karpmitlbesefigungs. dienstin Hannover oder das Ordnungsaml der Stadt Varel zu benachrichtigen.

Nr.5 MaBnahmen zum Artenschutz

Die des § 44 sind zu beachten. Die im Rahmen
der Aufstellung dieses Priifun

lichkeit der Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar el
artenschutzrechtiichen Bestimmungen,

Nr.6 Brandschutz

Urt slaén ereseichen Elvasiz:von Esusiiech. und falungsiebvasioen faderzef érdiungegeritl
und unge- hindert zu ermoglichen, sind bei der
die Zuwegung und die Anordnung der baulichen Anlagen il Baugrundstiick gemau don §8 1 und

Varel, den

2 DVNBauO zu den §§ 4 und 14 NBauO zu beriicksichtigen. Die Technischen Regeln der DVGW -
Arbeitsblatter W 405 und W 331 sowie die Vorgaben des Nds. Brandschutzgesetzes sind bei der
Erschliefung ebenfalls anzuwenden.

Nr.7 Erdverlegte Versorgungseinrichtungen

Bl i Telieuautelonlt G, it Versorounaeairichiingen RICKlei i nahvers st
Schaden und Unfille vermieden Schachtarbeiten in der Nahe von Elektrizités- oder Gas-

sind von Hsnd fiihren. Die Firmen haben sich den
genauen Verlauf der Erdkabel bzw. Gasleitungen in der Ortlichkeit anzeigen zu lassen.

Nr. 8 Energiesparendes Bauen
Bel der Errichtung der Gebéude ist das Gebudeenergiegesetz zu beachten.

Nr.9 DIN und ISO- Vorschriften

Stadt Varel

Landkreis Friesland

1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 116

1Bi /i i i

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

im geman § 13a BauGB

Nr. 10 AuBerkrafttreten anderer Bebauungsplane

Mit Inkrafieten der 1. Anderung des Bebauungsplanes N 16 tretn im Gheragerion Barsich clo
der r. 116 auler Kraft

ENTWURF

Fassung fiir die Sffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und
die Einholung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager
sffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

(Stand: 16.11.2021)

BEGLAUBIGUNGSVERMERK

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschriftiberein.  STADT VAREL
Der Birgermeister

Varel, den Siegel iA.

BONER + PARTNER

ARCHITEKTEN STADTPLANER INGENIEURE




Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 116 - Planzeichnung
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Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 116 - Textliche Festsetzungen

Neue Festsetzungen

Fur die Bauflachen im Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung wird weiterhin ein Mischgebiet (Ml)
gemal § 6 BauNVO festgesetzt. Allerdings wird das Verbot der Wohnnutzung aus der Ursprungs-
planung nicht wieder aufgenommen. Damit sind zuktinftig auch Wohngebaude im Geltungsbereich der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 116 zul&assig.

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. § 6 BauNVO)

Im Mischgebiet sind gemal? 8 1 Abs. 5 BauNVO folgende Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes:

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

- Vergnigungsstatten (gemal 8 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO)
- Vergniugungsstatten (gemal § 6 Abs. 3 BauNVO).
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Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 116 - Textliche Festsetzungen

Neue Festsetzungen

Nr. 4 Gebaudehdhe
(gem. 89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

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

Unterer Bezugspunkt ist der in der Planzeichnung festgesetzte Hohenbezugspunkt (HBP). Dessen HoGhe
betragt 13,0 m tiber NHN. Die Koordinaten gemafl ETRS89 UTM lauten wie folgt: Ost: 32443008,7 und Nord:
5916823,3.

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

Die Gebaudehthe (GH) darf den in der Planzeichnung angegebenen Wert, gemessen in Meter Uber dem
Hohenbezugspunkt, nicht tiberschreiten.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe gilt nicht flr untergeordnete Bauteile im Sinne des Landesrechts.
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Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 116 - Textliche Festsetzungen

Ubernahmen aus der Ursprungsplanung

Nr. 2 Uberbaubare Grundstiicksflache
(gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Erker bis 1,50 m Tiefe und 4,00 m Breite sind im Wege der Ausnahme nach § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO
zulassig.

Nr. 3 Garagen und Nebenanlagen
(gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. 88 12 u. 14 BauNVO)

Nebengebaude durfen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiucksflache errichtet werden. Ausgenommen
hiervon sind Garagen sowie Abstellraume bis zu einer Gréf3e von 15 gm.
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Auslegungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 116 der Stadt Varel ist gemaR § 3 Abs.
2 BauGB offentlich auszulegen und die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB ist durchzuftihren.
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