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KEMEINDE VARREL

REGIERUNGSBEZIRK HANNOVER - LANDKREIS DIEPHOLZ

B-PLAN NR.3

"IM LOHFELDE II"
1. ANDERUNG

UBERSICHTSKARTE

DER BEBAUUNGSPLAN WURDE AUSGEARBEITET VON DER:
PLANUNGSGEMEINSCHAFT P&R

OLBERSSTR.2 30519 HANNOVER TEL. 0511/83 58 60

DATUM GEZ. GEPR. |V-STAND

ANDERUNG

31.03.1995 SR SuU

DIE DURCHFUHRUNG DES ANZEIGEVER-
FAHRENS DES BEBAUUNGSPLANES IST
GEMASS § 12 BAUGB AM __.__
IM AMTSBLATT
BEKANNTGEMACHT WORDEN. DER BEBAU-
UNGSPLAN TRITT DAMIT AM __.__
IN KRAFT.

VARREL, DEN= - =

(L.S.)

(GEMEINDEDIREKTOR)

INNERHALB EINES JAHRES NACH INKRAFT-
TRETEN DES BEBAUUNGSPLANES IST DIE
VERLETZUNG VON VERFAHRENS- ODER
FORMVORSCHRIFTEN BEIM ZUSTANDE-
KOMMEN DES BEBAUUNGSPLANES NICHT
GELTEND GEMACHT WORDEN.

VARREL, DEN __.

(L.S)

(GEMEINEDIREKTOR)




GEMEINDE VARREL - BEBAUUNGSPLAN NR.3 "IM LOHFELDE II" 1.ANDERUNG

BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR.3 "IM LOHFELDE II", 1.ANDERUNG

DER GEMEINDE VARREL / LANDKREIS DIEPHOLZ

1.0 VORBEMERKUNG

Der Rat der Gemeinde Varrel hat in seiner Sitzung am
A4 40 A%Y die Aufstellung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3 "Im Lohfelde II" beschlossen.

Die Trager offentlicher Belange wurden am Aufstel-
lungsverfahren im Zuge der o6ffentlichen Auslegung
nach § 3 Abs. 2 BauGB geméaB § 4 Abs. 2 mit Schrei-
ben vom 20 .02. /795 beteiligt.
Die frUhzeitige  Bdlrgerbeteiligung wurde am
22 .02. /%S durchgefiihrt.

RAT
In seiner Sitzung am Z22.06.£995 hat der Merwal
tungsaussehuB dem Entwurf der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3 "Im Lohfelde II" einschlieBlich
Entwurfsbegriindung zugestimmt und beschlossen,
diese Entwurfsunterlagen gemaB § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich auszulegen.

Die o6ffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom

20. .45 bis einschlieBlich 20. 4/ A#5.

Die Bebauungsplandnderung wurde gemdB § 10
BauGB als Satzung vom Rat der Gemeinde in seiner

Sitzung am (2. 4. 45 beschlossen.

2.0 PLANGEBIET

Der Geltungsbereich dieser Bebauungsplandnderung
ist deckungsgleich mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 3 "Im Lohfelde II". Er entwickelt
sich stdlich der Ortschaft Varrel und grenzt im
Norden an den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes "Im Lohfelde" und im Stden an den Geltungsbe-
reich des im Aufstellungsverfahren befindlichen
Bebauungsplanes "Im Lohfelde llI" an.

Im Westen ist die Geltungsbereichsgrenze deckungs-
gleich mit der Ostgrenze der GemeindestraBe "Vor den
Bensebllten" und im Osten deckungsgleich mit der
Mitte der K 20.

Der Geltungsbereich beinhaltet eine Gesamtflache
von ca. 9345 gm, wovon ca. 855 gm auf Verkehrsfla-
chen fallen.

Die Bautétigkeit ist grundséatzlich als abgeschlossen
zu bezeichnen. Freie Grundstliicke fur eine fur das
Plangebiet vorgesehene Einfamilienhausbebauung
stehen nicht mehr zur Verfigung, so daB fur die
ndhere Zukunft lediglich von Anbauten und Umbauten
an den einzelnen Gebduden auszugehen ist.
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GEMEINDE VARREL - BEBAUUNGSPLAN NR.3 "IM LOHFELDE II" 1.ANDERUNG

3.0 ERFORDERNIS DES ANDERUNGSVER-
FAHRENS

Der Bebauungsplan Nr. 3 "Im Lohfelde lI" wurde zur
Bedarfsabdeckung ortsansédssiger, aus der Landwirt-
schaft freiwerdender Arbeitskrafte aufgestellt. Die
damaligen Bewerber fir die Grundsticke waren
ausschlieBlich ortsgebundene jlingere Familien, die
vielfach in den elterlichen landwirtschaftlichen Betrie-
ben nebenberuflich tdtig waren. Hieraus ergab sich
die Ausweisung des Plangebietes als Kleinsiedlungs-
gebiet mit einer maximal zweigeschossigen Bauweise,
einer Grundflachenzahl von 0,2 und einer GeschoBfla-
chenzahl von 0,3. Weiter wurde flr die gesamten Uber-
baubaren Grundstiicksflichen eine offene Bauweise
festgesetzt.

In der Begrindung wurde ausdriicklich darauf hinge-
wiesen, daB die Art der Nutzung die Bedlrfnisse der
ortsansdssigen Bevélkerung bericksichtigt. Diese
Bedirfnisse haben sich zwischenzeitlich geandert,
so daB die Festsetzungen z.T. den heutigen Nutzungs-
anforderungen nicht mehr entsprechen.

Anderungswiinsche wurden an die Gemeinde bezig-
lich der relativ geringen Grundflachenzahl herange-

tragen. Die Bindungen an die elterlichen Betriebe
haben sich im Laufe der Zeit verringert. Weiter ist der
Wohnflachenbedarf, wie im gesamten Bundesgebiet
auch, im Laufe der Zeit stark angestiegen. Um dieser
Situation gerecht zu werden, beabsichtigt die Ge-
meinde die Grundflichenzahl des Anderungsberei-
ches von 0,2 auf 0,3 anzuheben, damit fir die Be-
darfsbefriedigung erforderliche Anbauten, wie z.B.
Wintergérten oder VergroBerungen der Wohnraume,
vorgenommen werden kdnnen.

Da nach § 17 Abs. 1 BauNVO eine Grundfldchenzahl
von 0,3 fur ein Kleinsiedlungsgebiet nicht zuldssig ist,
ist es erforderlich, die gesamten Bauflichen zuséitz-
lich in allgemeine Wohngebiete umzuwandeln. Hiermit
wird eine sich im Plangebiet eingestellte Nutzungssi-
tuation in der verbindlichen Bauleitplanung beriicks-
ichtigt bzw. aufgenommen.

Die Nutzungen im Plangebiet entsprechen bereits
heute den zuldssigen Nutzungen eines allgemeinen
Wohngebietes. Das Gebiet dient vorwiegend dem
Wohnen. Eine abweichende Nutzung entsprechend

DARSTELLUNG IN DER 24. FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG
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FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES NR. 3 "IM LOHFELDE HI"
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GEMEINDE VARREL - BEBAUUNGSPLAN NR.3 "IM LOHFELDE II" 1.ANDERUNG

der Zulissigkeit in einem Kieinsiedlungsgebiet
existiert nicht und wird auch fur die Zukunft nicht
angestrebt.

Die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet folgt
geplanten Nutzungsdnderungen bzw. Festsetzungen
auf stdlich angrenzenden Flachen, die "nunmehr" mit
dem Planbereich eine stidtebauliche Einheit bilden.
Hier werden mit dem derzeitig im Verfahren befindli-
chen Bebauungsplan Nr. 7 ebenfalls allgemeine
Wohngebiete entwickelt.

Weitergehende Anderungen des Bebauungsplanes
Nr. 3 "Im Lohfelde lI" sind nicht vorgesehen. Diese
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "im Lohfelde II"
wird daher ausschlieBlich textlich vorgenommen. Eine
Anderung durch zeichnerische Festsetzungen erfolgt
nicht.

4.0 EINFUGUNG IN DIE BAULEITPLANUNG DER
GEMEINDE VARREL

Der Bebauungsplan Nr. 3 "Im Lohfelde 11" wurde aus
dem zur damaligen Zeit zur Genehmigung vorliegen-
den Flachennutzungsplan entwickelt.

Der derzeitig wirksame Flachennutzungsplan der
Samtgemeinde Kirchdorf stellt den Anderungsbereich
als Kleinsiedlungsgebiet mit der GeschoBflichenzahl
von 0,3 dar. In der im Verfahren befindlichen 24.
Flachennutzungsplaninderung wird eine Anderung
der Nutzungsdarstellung des Planbereiches in
Wohnbauflaiche vorgenommen. Die erste Anderung
des Bebauungsplanes ist daher gemidB § 8 Abs. 2
BauGB als aus dem geinderten Flachennutzungsplan
entwickelt anzusehen.

5.0 STADTEBAULICHES KONZEPT / FEST-
SETZUNGEN

Mit diesem Verfahren wird keine grundséitzliche
Anderung des Bebauungsplankonzeptes vorgenom-
men. Angestrebt wird lediglich die Méglichkeit zum im
Einzelfall angestrebten Anbau an die bestehenden
Gebédude. Hierzu wird die GRZ von 0,2 auf 0,3
angehoben. Zur Berlicksichtigung der sich eingestell-
ten Nutzungsstruktur und der fir die Zukunft im
Zusammenhang mit sudlich angrenzenden Flachen
angestrebten Nutzungsstruktur ~ vorwiegend  zu
Wohnzwecken werden zuséatzlich die gesamten
Bauflachen des Anderungsbereiches als allgemeine
Wohngebiete festgesetzt.

Eine Verdichtung des Baugebietes wird nicht ange-
strebt. Zum einen sind die Grundstlcke durchgangig
mit Wohngebduden bebaut, so daB von keinen neuen
Wohngebduden (Wohnungseinheiten) auszugehen
ist. Zum andern werden die Ubrigen Kenndaten zum
MaB der baulichen Nutzung und zur Bauweise nicht
verdndert. Die GFZ von 0,3 gewahrleistet weiterhin,
daB die angestrebte Baudichte insgesamt beibehalten
wird.

Mit der Anhebung der GRZ wird eine freiere Organisa-
tion der zuldssigen Wohnflache ermdglicht. Wohnfla-
chenerweiterungen im 1. GeschoB3 bzw. im Dachge-
schofB3, die in der Regel auch ohne die Bebauungs-
plandnderung noch méglich sind, lassen sich mit Blick
auf die vorwiegend eingeschossige Einfamilienhaus-
bebauung mit ausgebauten DachgeschoB nur mit er-
héhtem Aufwand realisieren. Weiter berlcksichtigt
eine Flachenverteilung der Wohnflaiche im Erdge-
schoB die Nahe zum freien Landschaftsraum, da die
ebenerdigen Gebaudeteile sich durch Baum- und
Strauchpflanzungen erheblich schnelier Eingriinen
lassen bzw. bereits eingegrint worden sind.

Anderungen des ErschlieBungssystemes sind nicht
vorgesehen. Die ErschlieBung kann weiterhin (ber die
im Bebauungsplan Nr. 3 festgesetzten sowie die
tangierenden Verkehrsflachen problemlos erfolgen.

Anderungen bei der erforderliche Spielplatzfliche
ergeben sich ebenfalls nicht, da die erforderliche
Spielplatzfliche von der GFZ abhéingig ist und diese
nicht verdndert wird. Zur Abdeckung des Spielplatz-
flaichenbedarfes wurde beim Bebauungsplan Nr. 3 der
Spielplatz an der StraBe "Im Lohfelde" herangezogen,
mit dem die Forderungen des Niedersachsischen
Spielplatzgesetzes eingehalten wurden.

UMWELT-, NATUR- UND LANDSCHAFTSSCHUTZ

Es ist davon auszugehen, daB mit der Bebauungs-
plandnderung kein erhdhter Eingriff in den Naturhaus-
halt erfolgen kann. Zwar wird mit diesem Verfahren
der durch die "Hauptgebdude" Uberbaubare Grund-
stlicksanteil erhtht. Diese Flachenteile werden zu-
kiinftig bei einer Bebauung nur bedingt zur Erhéhung
der Grundwasserneubildungsrate beitragen kénnen.
Im Gegenzug sind jedoch mit der fur die Festsetzung
dieser Anderung geltenden BauNVO die Grundfla-
chen von Garagen mit ihren Zufahrten, Nebengebau-
de im Sinne des § 14 BauNVO etc. gemaB § 19
BauNVO bei der GRZ anzurechnen. Die GRZ darf
durch diese Grundflichen maximal um 50 % uber-
schritten werden.
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GEMEINDE VARREL - BEBAUUNGSPLAN NR.3 "IM LOHFELDE II" 1.ANDERUNG

Eine bisher zuldssige groBfldchige Versiegelung von
Grundstlicksteilen z.B. durch Garagen mit ihren
Zufahrten ist somit nur noch bedingt méglich. Der ver-
siegelbare Grundflaichenanteil verringert sich daher
trotz Erhéhung der GRZ.

Negative Auswirkungen auf die Fauna, die Flora, das
Klima sowie das Landschaftsbild sind, da die Verfll-
lung des Baugebietes "grundsétzlich" abgeschlossen
ist, ebenfalls nicht zu befiirchten.

6.0 VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist weiter-
hin durch die im Plangebiet sowie in angrenzenden
Verkehrsflichen liegenden Leitungstrassen als gesi-
chert anzusehen. Anderungen fir die Ver- und Entsor-
gung ergeben sich durch die Bebauungsplandnderung
nicht.

Die Wasserversorgung erfolgt durch im StraBenraum
liegende Wasserversorgungsleitungen des Wasser-
versorgungsverbandes "Sulinger Land".

Die Abwasser des Gebietes werden in der &rtlichen
vollbiologischen Klaranlage aufbereitet.

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird von der
Hannover-Braunschweigischen Stromversorgungs AG
(HASTRA) sichergestellt.

Die zentrale Miuillbeseitigung wird vom Landkreis
Diepholz wahrgenommen.

7.0 BODENORDNENDE MASSNAHMEN / KOSTEN

Bodenordnende MaBnahmen sind fir die Bebauungs-
plandnderung nicht erforderlich. Ebenfalls ist mit der
Bebauungsplandnderung von keinen weiteren Kosten
fur die Gemeinde Varrel auszugehen.

8.0 VERFAHRENSVERMERKE

Die Begrindung wurde ausgearbeitet von der

P&R Planungsgemeinschaft

OlbersstraBe 2

30519 Hannover

Hannover, den 31.03.1995

Diese Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 3 "Im Lohfelde II' und wurde vom Rat der

Gemeinde Varrel in seiner Sitzung am _f. A
beschlossen.

Varrel, den 2 4..4/._155S

’,Z:
A

(Burgermeister)

-
LS. . ;Y
( ) /n /?/M/f’d»af,
(Geméindedirektor)
A
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GEMEINDE VARREL - BEBAUUNGSPLAN NR.3 "IM LOHFELDE II" 1.ANDERUNG

TEIL A

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

ANDERUNGEN AN DEN  ZEICHNERISCHEN
FESTSETZUNGEN WERDEN MIT DIESEM VER-
FAHREN NICHT VORGENOMMEN.

TEIL B

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 GRUNDFLACHENZAHL

DIE GRUNDFLACHENZAHL (GRZ) WIRD FUR DIE
GESAMTEN BAUFLACHEN DES GELTUNGSBE-
REICHES DIESE ANDERUNG MIT 0,3 FESTGE-
SETZT.

2.0 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

DIE ART DER BAULICHEN NUTZUNG WIRD FUR
DIE GESAMTEN BAUFLACHEN DES GELTUNGS-
BEREICHES DIESER ANDERUNG ALS ALLGEMEI-
NES WOHNGEBIET (WA) FESTGESETZT.

HINWEIS ZUR FASSUNG DER
BAUNUTZUNGSVERORDNUNG

DIESE BEBAUUNGSPLANANDERUNG BASIERT
AUF DER BAUNUTZUNGSVERORDNUNG
(BAUNVO) IN DER BEKANNTMACHUNG DER
NEUFASSUNG VOM 23.01.1990 (BGBL. | S. 132),
ZULETZT GEANDERT DURCH ARTIKEL 3 DES
GESETZBUCHES ZUR ERLEICHTERUNG VON
INVESTITIONEN UND DER AUSWEISUNG UND
BEREITSTELLUNG VON WOHNBAULAND VOM
22.04.1993 (BGBL. | S. 466).

PLANUNGSGEMEINSCHAFT P&R - HANNOVER
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GEMEINDE VARREL - BEBAUUNGSPLAN NR.3 "IM LOHFELDE II" 1.ANDERUNG

PRAAMBEL

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

AUFGRUND DES § 1 ABS.3 UND DES § 10 DES
BAUGSESETZBUCHES (BAUGB) UND DES § 40
DER NIEDERSACHSISCHEN GEMEINDEORD-
NUNG (NGO) HAT DER RAT DER GEMEINDE
VARREL DIESE 1.ANDERUNG DES BEBAUUNGS-
PLANES NR.3 "IM LOHFELDE II" BESTEHEND AUS
DEN VORSTEHENDEN TEXTLICHEN FESTSET-
ZUNGEN ALS SATZUNG BESCHLOSSEN.

;(RREL DENZ/f_{;_ A99S

\ Sy

ﬁ‘-s‘i’

( (BURGERMEISTER)
(GEMEINDEDIREKTOR)

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

DER ........... I SLAHIICHITRS DER GEMEIN'
DE VARREL HAT IN SEINER SITZUNG AM
ﬂﬁM DIE AUFSTELLUNG DER 1.ANDERUNG

DES BEBAUUNGSPLANES NR. 3 "IM LOHFELDE II"
BESCHLOSSEN.

DER AUFSTELLUNGSBESCHLUSS IST GEMASS § 2
ABS. 1 BauGB AM Af.07./44f ORTSUBLICH BE-
KANNTGEMACHT WORDEN.

VARREL, DEN 2Z.4). /!

e /Mﬂd@cr\ 1 ]

(G EM%I REKTOR)

DER RAT DER GEMEINDE VARREL HAT IN
SEINER SITZUNG AM 29.06. /945 DER 1.ANDER-
UNG DES BEBAUUNGSPLANES ZUGESTIMMT
-

GEMASS-§-3-ABS—2-BauGB-BESCHLEOSSEN: ORT
UND DAUER DER OFFENTLICHEN AUSLEGUNG
WURDEN AM /2. 4./#% ORTSUBLICH BEKANNT-
GEMACHT. DIE 1.ANDERUNG DES BEBAUUNGS-
PLANES UND DER BEGRUNDUNG HABEN VOM
2044085 BIS 20444348 GEMASS § 3 ABS. 2
BauGB OFFENTLICH AV/SGELEGEN.

#

VARREL, DEN 2447

) L Auftrasel)

( EM“EINIS/EBIREKTOR)

SATZUNGSBESCHLUSS

DER RAT DER GEMEINDE VARREL HAT IN
SEINER SITZUNG AM (£. 4. /%S NACH PRUFUNG
DER BEDENKEN UND ANREGUNGEN GEMASS § 3
ABS.2 BauGB DEN BEBAUUNGSPLAN ALS
SATZUNG GEMASS § 10 BauGB SOWIE DIE
BEGRUNDUNG GEMASS § 9 (8) BauGB BE-
SCHLOSSEN. '

VARREL, DEN 24 /..

(LS9 /m /aﬂ)’a’-gé \
Lene 4B
(GEMEINDEDIREKTOR)
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GEMEINDE VARREL - BEBAUUNGSPLAN NR.3 "IM LOHFELDE II" 1. ANDERUNG

ANZEIGE INKRAFTRETEN

DER BEBAUUNGSPLAN IST GEMASS § 11 ABS. 1 Die Durchfiihrung des Anzeigever-

UND 3 BauGB AM —— - ANGEZEIGT g e

WORDEN. fahrens des Bebauungsplanes i
gem. § 12 BauGB am 24.04. 199¢%

FUR DEN BEBAUUNGSPLAN WURDE EINE
VERLETZUNG VON RECHTSVORSCHRIFTEN
GEMASS § 11 ABS. 3 BauGB MIT MASSGABEN / zirk Hannover bekanntgemacht
MIT AUSNAHME DER DURCH

KENNTLICH GEMACHTEN TEILE NICHT GELTEND

worden. Der Bebauungsplan ist

GEMACHT. damit am 24.04. 1996 rechtsver
DIEPHOLZ, DEN _.__ bindlich gewor‘d?n.
(Ls)

LANDKREIS DIEPHOLZ

BEITRETENDER BESCHLUSS

DER RAT DER GEMEINDE VARREL IST IN SEINER

SITZUNG AM _. . DEN IN DER GENEHMI-
GUNGSVERFUGUNG VOM it ;
AZ.: AUFGEFUHRTEN AUFLA-

GEN/ MASSGABEN/ AUSNAHMEN BEIGETRETEN.
DER BEBAUUNGSPLAN HAT ZUVOR WEGEN DER
AUFLAGEN/ MASSGABEN VOM _ . . BIs
.. OFFENTLICH AUSGELEGEN. ORT UND
DAUER DER OFFENTLICHEN AUSLEGUNG
WURDEN AM _._ . ORTSUBLICH BEKANNT-
GEMACHT.

VARREL, DEN__.__

(L.S.)

(GEMEINDEDIREKTOR)

Amtsblatt fir den Regierungsbe-
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