Stadt Varel

Landkreis Friesland

Aufstellung

der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 116

fur das Grundstiuck Gartenstral3e 18

Vorbereitung

Auslegungsbeschluss
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Derzeitiger Stand der Planung

Fur den geplanten Anderungsbereich gilt derzeit der Bebauungsplan Nr. 116.
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ntwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 116 - Planzeichnung

MafRstab 1': 500 7
&2 61

950m
Gber HEP,

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 geman § 1 Abs. 5 BauNVO folgende Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes:

- Gartenbaubetriebe (gemas § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNvO),

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

- Vergnigungsstétten (gemafs § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNvO)

- Vergniigungsstétten (gemz § 6 Abs. 3 BauNVO)

Nr. 2 Uberbaubare Grundstiicksfliche
(gem. § 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. § 9 Abs. 1Nr. 4BauGB . V. m. §§ 12 u. 14 BauVO)

Nebengebaude dirfen nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfiache errichtet werden. Ausge-
nommen hiervon sind Garagen sowie Abstellraume bis zu einer Grofie von 15 qm

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

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 Bezugspunkte festgesetzt

festgeset (HBP). Dessen Hohe
be(ragl 13,0 m ber NEN: Dis Koo gematt a8 LTl e folgt: Ost: 32443008,7 und
Nord: 5916823,3.
Oberer Bezugspunkt ist der hochste Punkt des Daches (Oberkante First bzw. Oberkante Flachdach).

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

Die maximal zulassige Gebaudehahe git nicht fur untergeordnete Bauteile im Sinne des Landesrechts.

PLANUNTERLAGE Aktenzeichen:

Kreis Friesland, Stadt Varel, Gemarkung Varel-Stadt (© 2019 “

Kartengrundiage: Liegenschaiskarte LGLN
Mabstel I —
Quelle: i Landesvermcssung Nidersachscn

Auszug aus den Geobasisdaten der s

Niedersichsischen Vermessungs- und
Katasterverwaltung

i dibser lanunisfage = Grund, logenen Anpaben des emiiEhenVormessungoesans s nach
§ 5 des Niedersachsischen Gesetzes uber das amtiche Vermessungswesen vom 12.12.2002, Nds.
iy %3003, 5. &, goschitzt, Die Verwertung fr nchieigano. oder witschatiens Dveie g
sffentiche Weitergabe ist nicht zuldssig

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

erteilt nach dem
wesen (NVermG) vom 12.12.2002.

Gesetz ber das amtiicne Vermessungs-

g fir und L
Regionaldirektion Auric - Katasteramt Vare! -

Varel, den

Planzeichenerkldrung (gem. PlanzV 90)

Art der baulichen Nutzung

=

Mischgebiet (MI) geméR § 6 BauNvO

Ma der baulichen Nuzung

06

GHmax

Grundfiachenzahl

Zahl der Voligeschosse als Hochstmaty

maximal zulassige Gebaudehdhe (siehe textliche Festsetzung Nr. 4)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

offene Bauweise

Baugrenze mit iiberbaubarem Bereich

Sonstige Planzeichen

_mmmmmm Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung

ey

BemaRung in Meter

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten der Eigentimer

U1 des Flursticks 75/13 sowie der Trager der Ver- und Entsorgung

Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze:

Darstellungen ohne Normcharakter

Suer
13.0m . NHN

mit

in Meter Uber

HINWEISE

Nr.1 Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017.
Nr. 2 Ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde

Sollten bei_den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtiiche_Bodenfunde (das konnen
u. a. sein: TongefaBischerben, Holzkohleansammiungen, Schiacken sowie auffalige Bodenverfarbungen
und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemafs
§.14 A 1 deo Nlrs, Dtlanslecutzgesefzes moklopfcg unlmlssen de custénigen iiferon
Denkmalschutzbehorde (Stadt Varel) o andesamt fiir
Reforat Archiologls Stzpunkt Oldonburg, Ofanor Sirae 16, Tel. G441 | 20576615 unvarzugion go.
meldet werden

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

Nr.3 Altablagerungen / Altlasten

PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 Abs. 3, des § 10 und des § 13a des Baugesetzbuches (BauG8) und des § 58 Abs. 2 Satz 1
;-2 toeiNodamAtilscisn G miriolyartaes o dgnastzos NKOMVG) it dof R do St Ve o't

nderung des Bebauungsplanes N 116, beslshend aus der Planzeichnung und den nebensichenden
textichen Festsetzungen ais Satzung beschio

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

Varel, den

g

PLANVERFASSER

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 116 wurde ausgearoeitet von
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Oldenburg, den
Flanvartasser

VERFAHRENSVERMERKE

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am die Aufstellung der 1. Ande-
fung des Bebauungsplanes Nr. 116 beschlossen. Der Aufstellungsbeschiuss wurde gema: § 2 Abs. 1 BauGB
am ortsiiblich bekannt gemacht.

Varel, den
Burgemeister

Am al der Verwaltungsausschuss der Stadi Varel beschlossen, mit dem vorgestellien Plan-
entwurf die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB zu betelligen und die
gleichzeitige Durchfahrung der offentichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauG8 vorzunehmen.

Ort und Daver der dffentichen Auslegung wurden am - ortsiiblich bekannt gemach.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 116 und der Begrindung haben vom ............... bis
jemat § 3 Abs. 2 BauGB offentich ausgelagen.

Varel, den
Birgemeister

Der Rat der Stadt Varel hat dio 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 116 nach Prafung der Anregungen
gemat § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begrundung
beschiossen.

Varel, den
Birgemeiter

Der Satzungsbeschiuss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 116 ist gematl § 10 Abs. 2 BauGB
i ot Nordwost - Z6ilung (Ausodbe: Dér Gememniige) bekanmigamacht worden. S it dam
Techtsverbindlich geworden

Varel, den
Birgemaister

T sl cuy G e B S R e YA

Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schadiic
efunden werden, ist unverziglich der Landreis Friesland - Untere Fiibreentiviviisent
informieren

Nr. 4 Kampfmittel

Solften bei Erdarbenen andere Kampfmmel (Granaten, Panzertauste, Minen etc) gefunden werden, it
LGLN

nicht geltend g

Varel, den

umgehend das Lan
Kammmmemesemgungs dlenst in Hannover oder das Omnurvgsamt der Stadt Varel zu benachrichtigen

Nr. 5 MaBnahmen zum Artenschutz

Die des § 44 sind 2 beachten.Dieim Rahmen
der Aufstellung dieses Prifung zur rag-
ekt sor Pt et et von den s Unsetzingeasere amtelon ancumendenden
artenschutzrechtichen Bestimmungen.

Nr. 6 Brandschutz

Ui elnen: efonirichen Efvestz ven Esuericech. und eliimgeiohresupen Jederasi orinumgeoemilt

und unge- hindert zu ermoglichen, sind bei der

die Zuwegung und die Anordnung der baulichen Anlagen o Baugrundstick gemsrs denge ! und
DVNBauO zu den §§ 4 und 14 NBauO 2u beriicksichtigen. Die Technischen Regeln

Arbeitsblatter W 405 unc W 331 sowie die Vorgaben des Nds. Brandschutzgesetzes S bo! der

Erschliefiung ebenfalls anzuwenden

Nr.7 Erdverlegte Versorgungseinrichtungen

Bei evt. Tiefbauarbeiten st ggf. auf erdverlegte Versorgungseinrichtungen Ricksicht zu nehmen, danit
Schiden uno Unfale vermieden erden. Schachiarbsen in der Nahe von Elekirziits oder Gos-

Die Firmen haben sich den
oo ot dor ool 52w, Cheiohugon o Crichken anse gon 0 asen

Nr.8 Energiesparendes Bauen
Bei der Errichtung der Gebaude st das Gebaudeenergiegesetz zu beachten
Nr.9 DIN und ISO- Vorschriften

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

Nr. 10 AuRerkrafttreten anderer Bebauungsplane

Mit Inkraftireten der 1. Anderung des Bebauungepienes: Nr 118 tretnimberiagerten Bereich:cle
Nr. 116 aufer Kraft

Innerhalb eines Jahres nach Inkraftirsten der Bebauungsplananderung sind Mangel in der Abwagung nicht
geltend .

Varel, den

Stadt Varel

Landkreis Friesland

1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 116

1Big ! i 1

im gemiB § 13a BauGB

ENTWURF
Fassung fir die ffentliche Auslegung gom. § 3 Abs. 2 BauGB und
die Einholung der Stellungnahmen der Behtrden und sonstigen Tréger
‘sffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

(Stand: 19.01.2022)

BEGLAUBIGUNGSVERMERK

Diese mit der L STADT VAREL
Der Brgermeister

Varel, den Siege! 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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Anregungen von Herrn Boos vom 26.01.2022

Es wird von ihm beantragt, folgende Festsetzung in die Bebauungsplananderung aufzu-
nehmen:

Flachdacher oder flach geneigte Dacher (0° bis 15°) sind zu begrinen oder missen der
Gewinnung regenerativer Energien dienen. Eine Dachbegriinung ist zu pflegen, dauer-
haft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Es wird weiterhin angeregt, die Ausfiihrungen zur 6rtlichen Schmutzwasser- und Regenwasser-
kanalisation in der Begrindung zu konkretisieren.
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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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Bedarfsfolien
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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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Ubersichtsplan Geltungsbereich
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Lothar-Meyer-Gymnasium
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‘. 1. Anderung des
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Derzeitiger Stand der Planung

Der Flachennutzungsplan stellt derzeit gemischte Bauflachen (M) dar.
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