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PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. § 40 der Nie-
dersdachsischen Gemeindeordnung hat der Rat der Gemeinde Varrel diese 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 1 ,,Auf der Riede", bestehend aus den nachstehenden zeich-
nerischen Festsetzungen, als Satzung be :

Kirchdorf, den (& ./0.2003

R

IS >g

e S

TEIL 1

1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

. HINWEISE

1. Baunutzungsverordnung

Fur diese 1. Anderung des Bebauungsplanes ist die Verordnung Uber die bauliche
Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 maRgeblich.

2. Planzeichenverodnung

Fur diese 1. Anderung des Bebauungsplanes ist die Verordnung Uber die Ausarbeitung
der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 -
PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 mafRgebend.

3. Umfang der Anderungen

In dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes werden nur geénderte, zeichnerische
Festsetzungen fur einen Teilbereich des Bebauungsplanes dargestellt ( Gel-
tungsbereich s. folgendes Kapitel ). Alle weiteren zeichnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplanes gelten unveréndert fort.
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L. GEANDER_T_'E ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
IN DER 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Auf der Riede"
umfalit funf Flursticke oder Teilflachen davon innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 1
JAuf der Riede". Der genaue Geltungsbereich und die geanderten Festsetzungen sind
auf der nachfolgenden Planzeichnung im MaRstab 1 : 1.000 dargestellt.

]l

Auf
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PLANZEICHENERKLARUNG

Fur diese 1. Anderung des Bebauungsplanes ist die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleit-
plane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90 ) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 maRgebend.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO )
4

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB und § 16 BauNVO)

0,3 Grundflachenzahl

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

Bauweise /Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB und §§ 22 und 23 BauNVO)

(o) Offene Bauweise

——— — Baugrenze

Sonstige Planzeichen

— Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten des
— nordlichen Anliegers und der Ver- und Entsorgungstrager
zu belastende Flache (§9 Abs.1 Nr.21 und Abs.6 BauGB)

e wmm—wmr Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der
1. Anderung des Bebauungsplanes (§ 9 Abs.7 BauGB)
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VERFAHRENSVERMERKE

AufstellungsbeschluR

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 12.11.2002 die Aufstellung der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Auf der Riede" beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluB ist gemé&R § 2 Abs. 1 BauGB vom &% .23.200.3 bis ./7.03.2003 durch Aushang
ortstiblich bekannt gemacht worden.

Kirchdorf, den ¢ _./¢.2003 e
%J é;d/

Biifgermeister

Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am /2. /7.2003 dem Entwurf der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt.

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden vom 04.03.2003  bis M .05.2003_
durch Aushang ortstiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes und die Begriindung haben vom
/4.05.2003  bis einschlieBlich//4 . 04.2003 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausge-

legen.

Kirchdorf, den 06 ../0 2003 &

Biirgermeister

Satzungsbeschluf
Der Rat der Gemeinde hat die 1. Anderung des Bebauungsplanes nach Priifung der Be-
denken und Anregungen geméR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am (¢ .¢4.2003
als Satzung (§ 9 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Kirchdorf, den (& .40 2003

i {f
Bil rgerry)éister
Inkrafttreten

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ist gem&R § 10 Abs. 3 BauGB am 2 .09.200 3
im Amtsblatt Nr. {0 des Regierungsbezirks Hannover bekanntgemacht worden.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ist damit am.4.09.200_3 rechtsverbindlich ge-
worden.

Kirchdorf, den 6 ..40.200 3

=
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Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist die
Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften beim Zustandekommen der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.

Kirchdorf, den ___.  .200__

(Siegel) Burgermeister

Mangel der Abwdgung

Innerhalb von sieben Jahren nach Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes
sind Méangel der Abwagung nicht geltend gemacht worden.

Kirchdorf, den ___ . 200

(Siegel) iBL'lrgermeister

Planunterlage
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte, Gemeinde Varrel

Gemarkung Varrel, Flur2, MaRstab 1: 1.000
Die Vervielfaltigung ist nur flr eigene, nichtgewerbliche Zwecke gestattet (§ 13 Abs. 4
des Niedersachsischen Vermessungs- und Katastergesetzes vom 02.07.1985, Nds.
GVBI. S. 187, zuletzt geéndert durch Gesetz vom 27.Februar 1998, Nds. GVBI. S. 86).
Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadte-
baulich bedeutsamen baulichen #n_[ag%r! SO jef StraBen, Wege und Platze vollstandig
nach (Stand vom 28.11.2002, @ﬁgﬁﬁéjﬁ%ﬁ). Sie ist hinsichtlich der Darstellung
der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. *)

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei még-
lich. *)

VKB Syke/Sulingen, den ......co. bl 200

Katasteramt Sulingen L4-396/2002 Q\ {w.g;gggng;}: 1
................ Verm. Oberrats | ©
Unterschrift

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Auf der Riede" wurde aufge-
stellt durch

Planungsgruppe Griin - K. Spiegelhauer -
Nienburger Stral3e 6, 28205 Bremen,

Y5

Datum; 25.02.2008 ~ - .. ih B i
(K. Spiegelhauer)
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TEIL 2

BEGRUNDUNG

Zur

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 , Auf der Riede"

Gemeinde Varrel, Samtgemeinde Kirchdorf, Landkreis Diepholz

Ziel und Zweck der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 1 ,Auf der Riede*

Ziel dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes ist es, in einem Teilbereich des Be-
bauungsplanes Festsetzungen zu andern / bzw. an geénderte Nutzungsanspriiche
anzupassen.

Die Anderung verfolgt den Zweck, in einem Teilbereich

- festgesetzte Verkehrsflachen als Allgemeine Wohngebiete auszuweisen
- das MaR der baulichen Nutzung zu veréndern

- die Bauweise eindeutig darzustellen

- Baulinien in Baugrenzen umzuwandeln

- die Uberbaubaren Flachen zu vergréiern.

- Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festzusetzen

- die Festsetzung der Hauptffirstrichtung aufzuheben

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Zulassigkeit weiterer und dichterer Bebauung und um die
rechtlichen Grundlagen fur die Durchsetzung der vorgesehenen MaRnahmen si-
cherzustellen.

Der Rat der Gemeinde Varrel hat deshalb die Aufstellung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 ,,Auf der Riede" in seiner Sitzung am 12.11.2002 be-
schlossen.
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2. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 1 ,Auf der Riede" (verbindliche Bauleitplanung) ist mit
Auflagen gem. Az: H VI Nr. 1351/1963 vom Regierungsprasident Hannover rechts-
verbindlich.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Kirchdorf von 1979,
Teilplan 4, im MaRstab 1 : 5.000, ist ein Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 1
,Auf der Riede" noch nicht als Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Da der Bebauungsplan Nr. 1 JAuf der Riede“ vor dem Wirksamwerden des Fla-
chennutzungsplanes der Samtgemeinde Kirchdorf genehmigt (rechtsverbindlich)
wurde und die Festsetzungen in der 1. Anderung den Absichten des Bebauungs-
planes nicht widersprechen, ist eine Entwicklung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Auf
der Riede*, bzw. dessen 1. Anderung aus dem Flachennutzungsplan nicht erfor-
derlich.

3. Baulich genutzte Flachen, GréRe und Eigentumsstruktur

Die aus funf - in privatem Besitz befindlichen - Flurstlicken oder Teilen davon be-
stehende Flache des Anderungsbereiches hat eine GroRe von ca. 0,6567 ha; dort
befinden sich 3 Wohngebaude mit Nebengebauden.

4. Planungsabsichten, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Das Baugebiet ,Auf der Riede“ soll in seinen auReren Dimensionen in nérdlicher
Richtung nicht mehr erweitert werden. Daher ist im nérdlichen Bereich die bis an
die Geltungsbereichsgrenze reichende und am Ende aufgeweitete 6ffentliche Ver-
kehrsflache nicht mehr erforderlich. Die ErschlieBung des in der Nordostecke des
Bebauungsplanes liegenden Flurstiickes wird Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
zugunsten des Anliegers auf dem sudlich angrenzenden Flurstlck gesichert.

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes werden Nutzung, Art
und Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, Baulinien und Baugrenzen etc. gean-
dert.

In Anlehnung an die bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1, Auf
der Riede" fur Allgemeine Wohngebiete (WA) werden im Bereich der 1. Anderung
neu festgesetzt:

Allgemeine Wohngebiete = WA

Grundfiachenzahl = 0,3

Zahl der Vollgeschosse =1

Offene Bauweise = o

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen gekennzeichnet
Die zwingende Festsetzung der Haupffirstrichtung wird aufgehoben

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden auf einem Flurstlick festgesetzt
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Verkehrsflachen

Diese 1. Anderung des Bebauungsplanes hat folgende Auswirkungen auf die Ver-
kehrsflachen und die ErschlieRung:

Die im nérdlichen Bereich bis an die Geltungsbereichsgrenze reichende und am
Ende aufgeweitete offentliche Verkehrsflache entfailt im Anderungsbereich. Dort
wird als Art der baulichen Nutzung WA - Allgemeines Wohngebiet - festgesetzt.
Die ErschlieBung des in der Nordostecke des Bebauungsplanes liegenden Flur-
stlckes wird Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten des Anliegers und
der Ver- und Entsorgungstrager Uber das sudlich angrenzende Flurstiick gesichert.

Immissionsschutz

Im Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Auf der Riede" ergeben
sich gegenuber den Festsetzungen im Bebauungsplan positiv zu berlcksichtigen-
de Verédnderungen bezuglich des Emissionen, z.B. durch Entfall der Verkehrsfla-
chen.

Grundsétzlich betrachtet liegt das Plangebiet inmitten landwirtschaftlich genutzter
Flachen, deren Bewirtschaftung mit speziellen Immissionen in Form von Gerlichen,
Gerduschen und Stauben verbinden ist, die auf das Plangebiet einwirken kénnen.
Diese Immissionen haben sich nicht verandert, sind ortsiblich und von Anwohnern
und Besuchern hinzunehmen.

Altlasten
Das Vorhandensein von Altlasten ist der Gemeinde Varrel nicht bekannt.

Sollten sich bei Planung, bei ErschlieRung oder Bebauung dennoch Hinweise auf
schadliche Bodenverunreinigungen ergeben, so ist dies unverziglich der Unteren
Abfall- und Bodenschutzbehdérde des Landkreise Diepholz mitzuteilen.

Ver- und Entsorgung

Der Planbereich ist, bzw. kann Uber AnschiuBleitungen an die bestehenden Ver-
und Entsorgungsleitungen in der Strale Auf der Riede angeschlossen (werden).

7.1 Wasserversorgung

Das Wasserwerk Kirchdorf befindet sich stidwestlich der Ortslage Kirchdorf. Von
hier aus wird u.a. Varrel und damit der Planbereich mit Trink- und Brauchwasser
zentral versorgt. Eine ausreichende Wasserversorgung ist Uber das bestehende
Leitungsnetz in der StralRe Auf der Riede gesichert.

Trager der Wasserversorgung im Plangebiet ist der Wasserversorgungsverband
Sulinger Land. Er sichert auch die Loschwasserversorgung.
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7.2 Stromversorgung

Die Stromversorgung ist Uber ein bestehendes Leitungsnetz der AVACON gesi-
chert.

7.3 Gasversorgung

Die Gasversorgung ist Gber ein bestehendes Leitungsnetz der EWE Aktiengesell-
schaft, Betriebsabteilung Delmenhorst in den GemeindestralRen gesichert.

7.4 QOberflachenentwasserung

Die Oberflachenentwasserung fur den privaten Bereich ist Aufgabe des Grund-
stuckseigentimers.

Nach erfolgter erforderlicher Aufhéhung der Baugrundstiicke mindestens bis Stra-
Renoberkante ist ein fur die Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem
Oberflachenwasser im Untergrund erforderlicher Mindestabstand von 90 bis 100
cm zum Grundwasser erreichbar.

Bei geringerem Abstand ist das von befestigten Flachen konzentriert abflieRende,
nicht schadlich verunreinigte Oberflachenwasser Gber bewachsene Oberflachen zu
versickern.

Schadlich verunreinigtes Oberflachenwasser ist als Schmutzwasser zu behandeln.
7.5 Schmutzwasserbeseitigung

Der Planbereich ist Gber bestehende gemeindeeigene Leitungen in der Strae Auf
der Riede angeschlossen. Das Schmutzwasser wird der gemeindlichen Klaranlage
In Kirchdorf zugeleitet.

7.6 Abfallbeseitigung
Die Entsorgung des Plangebietes durch den Landkreis Diepholz ist gewahrleistet.

Eingriffsbilanzierung, Griinordnung und Landschaftspfiege

Durch den Entfall von Verkehrsflachen wird der méglich Versiegelungsgrad nicht
erhoht, es werden gegenuber den bestehenden Festsetzungen positivere Sach-
verhalte geschaffen. Eine Eingriffsbilanzierung ist daher nicht erforderlich.

Stadtebauliche Werte
Das Plangebiet der 1. Anderung hat eine Gesamtgréfe von ca. 0,6567 ha

und wird insgesamt als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
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ANLAGE 1 : Bisherige zeichnerische Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Auf der Riede" im Geltungsbereich der 1. Anderung (Ausschnitt, M. 1 : 1.000)

Uberlappende Kopie Planunterlage 1. Anderung mit Kopie Original Bebauungs-
plan - mit Nachzeichnungen von StraRenbegrenzungslinie, Baulinie und Baugrenze,
da im Original-Bebauungsplan fur die Darstellungen von Stralenbegrenzungslinie,
Baulinie und Baugrenze farbige Signaturen verwendet wurden, die in schwarz-weiRer
Darstellung die eindeutige Lesbarkeit erheblich erschweren:

Strallenbegrenzungslinie
—~——=~—— Baulinie
————— Baugrenze

i
!
!

;> Im Liegenschaftskataster noch nicht nachgewiesen

Auf der f

105
2
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ANLAGE 2 Darstellungen im rechtwirksamen Flichennutzungsplan
(Teilplan 4) der Samtgemeinde Kirchdorf
(Ausschnitt M. 1 : 5.000)
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