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Lageplan 4.
4.1. Gebéude und Firsth6he
Im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet darf die Hohe baulicher Anlagen (First und Geb&udeoberkante)
von 10,0 m nicht Giberschreiten.

Als Gebaudehdhe gilt das Mal zwischen der Oberkante der Fahrbahn der Bahnhofstralle (unterer Bezugspunkt)
und dem héchsten Punkt des Daches bzw. des Gebaudes (oberer Bezugspunkt).
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4.2. Traufhdohe
Im Mischgebiet betragt die Traufhohe mindestens 3,50 m im Falle einer eingeschossigen Bebauung mit 4. Veréffentlichung im Internet

Satleldach baw. 6,5 mim Falls einer 2weigeschossigen Bebauung mit Stafisigeschoss. } _ Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Zetel hat in seiner Sitzung 10.10.2023 die Versffentlichung des
Im Allgemeinen Wohngebiet darf die Traufhéhe an den drei Seiten der Gebaude mit Riickspriingen 7,0 m nicht Planentwurfs gemé&R § 3 Abs. 2 BauGB und die Behdrdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und
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1) ca.2x 20 - 30 m? Dachbegriinung
mit min. 10 cm Substrat + Graser 0.4.
( kein extensives Sedumdach )

(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)

2) Heckenpflanzungen,

Vorbereitung des Satzungsbeschlusses

wintergriiner Liguster

3) Nebenanlagen H> 2,00 m,
Dachbegriinung

4) Baum

Ubersteigen.

5. Abweichende Bauweise gem. § 22 BauNVO

In der abweichenden Bauweise im Mischgebiet kénnen Gebaude zur Stidseite (Flurst. 28/3) ohne Einhaltung

Dauer der Veréffentlichung im Internet wurden am_27.12.2023 ortsiiblich bekannt gemacht. In der Veroffentlichung
wurde darauf hingewiesen, dass auf die Erstellung eines Umweltberichtes gem. § 2a BauGB verzichtet wurde, da das
Verfahren auf Grundlage des § 13a BauGB durchgefuihrt wird. Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begrindung
wurden vom 02.01.2024 bis 02.02.2024 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB im Internet ver&ffentlicht und zuséatzlich im

Rathaus der Gemeinde Zetel wahrend der Dienststunden 6ffentlich ausgelegt.

2x Pyramidenhainbuche
1x Felsenbirne

eines Grenzabstandes errichtet werden.
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6. Uberbaubare Grundstiicksfliche gem. § 23 BauNVO Zetel, den

Die festgesetzten Baugrenzen im WA diirfen durch Uberdachungen und Sonnenschutzblenden um bis zu 1,0
Meter Uberschritten werden.

(Burgermeister)

7. Anpflanzung von Baumen und Strduchern bzw. Erhaltung von Baumen
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14 . . 2% Innerhalb des Plangebietes sind drei heimische, standortgerechte Bdume anzupflanzen (Hochstamm, zweimal 5 Sat beschl
o] | = S ay e 25 0,4 verpflanzt, Stammumfang mindestens 16 -18 cm, gemessen 1,00 m {iber dem Erdboden) und dauerhaft zu ' atzungsbeschiuss
23 J 10,0 oy ‘ 7 ’ erhalten. Der Rat der Gemeinde Zetel hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 142 nach Prufung der Anregungen geman
10 7—5/ - . —_—— § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am als Satzung (§10 BauGB) sowie die Begrindungen beschlossen.
4 26 *~-‘\ TH:7,0m 8 Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze Garagen und Gemeinschaftsanlagen
. O,
2,0) 30,0 ey | ‘ FH: 10,0 m ~Q$ ROTHERT BAHNHOFSTR. 4 GbR 6 WE Bahnhof 4, Zetel Lageplan M= 1:1.000 13.12.2023 In den gekennzeichneten Bereichen sind die erforderlichen Stellplatze fir die Wohnnutzung sowie weitere Zetel, den
12 o ‘\ ‘ S Nebenanlagen (Abstellraume etc.) anzulegen.
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I a g 5 ) — » z Ansichten (A1) . .
— & l i = 5,0 <7 Der Satzungsbeschluss ist gemaR § 10 BauGB am ortsublich bekanntgemacht worden. Der Bebauungs-
B /7_32 TH:3,5-6,5m = la] W 2 = 36 plan ist damit am rechtsverbindlich geworden.
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FH max.:10,0 m /‘ i ~ a0 Zetel, den
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6 — N e " 7 1. Baunutzungsverordnung (Birgermeister)
36 2 Es gilt die BauNVO 2017.
21
= & 2. Bodenfunde 7. Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
O . -
12 Ny Im Zuge der Vorbereitung der Erdbauarbeiten ist eine baubegleitende Prospektion vorzusehen. Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes_ ist die Verletzung von Verfahrens- oder
18 Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.
2 u.a. sein: Tongefallscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen Zetel.
= Ansicht Nord bzw. Ost Ansict West bzy. Nord u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind dies gem. § 14 etel, den
7 doie
15 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen dem Nds. Landesamt fur
A Denkmalpflege, Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Str.15 26121 Oldenburg (Tel. 0441/799-210) oder der
N &2 unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Friesland unverziglich gemeldet werden. Bodenfunde (Burgermeister)
Ny und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDschG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde
%5 % Z_g vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. 8. Mingel der Abwigung
7
-~ [ 72 3. Altablagerungen Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind Méangel der Abwéagung nicht geltend gemacht
worden.
Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen gefunden werden, sind diese
Ansioht SUd bzw. West Ansicht Ost bzw. SUd der unteren Bodenschutzbehérde (Landkreis Friesland) zu melden. Zetel, den

4, Kampfmittelfunde

Es wird darauf hingewiesen, dass aktuell, im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes noch keine
Luftbildauswertung bzgl. Kampfmittelfunde vorgenommen wurde.

Diese sowie ggfs. erforderliche Sondierungen werden spatestens im Zuge der Vorbereitung von
Erdarbeiten bzw. zur Niederbringung von Erdwarmetauschem durchgefuhrt.

Sollten bei geplanten Erdarbeiten Hinweise auf Kampfmittel auftreten, so ist unverziglich die zustandige
Polizeidienststelle, das Ordnungsamt der Gemeinde oder der Kampmittelbeseitigungsdienst zu
informieren.

Planzeichenerklarung

(Burgermeister)

l. Festsetzungen
ROTHERT BAHNHOFSTR. 4 GbR 16 WE Bahnhof 4, Zetel Lageplan M= 1:500 10.12.2023

1. Art der baulichen Nutzung

()

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO (TF 1)

5. Klimaschutz
Zur bestmdglichen Ausnutzung regenerativer Energien ist eine Ausrichtung der Gebaudestellung in stdliche

Ubersichtsplan unmafstablich

Vorhaben und Erschliessungsplan, BahnhofstraRe 4 in Zetel

Mischgebiete gem. § 6 BauNVO (TF 2) bzw. sudwestliche Lagen sowie der entsprechenden First-/Dachrichtung empfehlenswert.

Der Vorhaben und Erschliessungsplan bestehen aus folgenden Teilen: == \U) 7 [ | ol &, 28 =

- Vorhabenplan (Lageplan) und Gebaudeansichten (A 1) 6. Vorbelastung durch Verkehrsldrm Q)Q% G;;’t‘ °:}‘€> </ ~: 2 N (o Qe e
. . . - Vorhabenbeschreibung (A 2) 4 , 1 Q & ) - e
| Uberbaubare Grundstlicksflachen Anderungen bzw. Anpassungen zum Vorhaben sind in Abstimmung mit der Gemeinde méglich, soweit das Vorhaben den Aufgrund der angrenzenden Hauptverkehrsstralle (K 102) treten im Gebiet Vorbelastungen durch ' & o . 8 S o : ]
t::a/ ] ) . B textlichen Festsetzungen (siehe B 2) und den zeichnerischen Festsetzungen (siehe B 1) sowie dem Durchfuhrungsvertrag Verkehrslarm auf. Anwohner und Nutzer kénnen gegeniber dem Trager der StralRenbaulast hieraus keine S ) 5%9 \ & m
nicht Gberbaubare Grundstlicksflachen entspricht. Anspriiche beziiglich Immissionsschutz geltend machen. (& ¥ : S
5 O Q & Generati nen‘
A 2 Vorhabenbeschreibung @ SNy
Ha "Zeli.

Die historische Hofstelle (Gulfhof) dstlich der Bahnhofstralze mit ihrem kleinteiligen Wohntrakt zur StralRe dem
dahinterliegendem Wirtschaftstrakt und den ehemaligen groRzigigen Bauerngarten wird nur noch eingeschrankt fur oo &

Wohnzwecke genutzt.
Nachdem die innerdriliche Hofstelle zum Verkauf angeboten worden war, hatte sich die Gemeinde mit der generellen

o

2. MaR der baulichen Nutzung

0,6 Grundflachenzahl als Hochstmald (TF 3) Priambel
Nachnutzung und der Entwicklung der Ostseite der BahnhofstraRe auseinandergesetzt. Grachs N
.. In Folge dieser Uberlegungen trat ein ortsansassiger Investor auf und unterbreitete Vorschlage zur Nachnutzung der zentral bealschul Peterfoffi (S
I Anzahl der Voligeschosse als Hochstmafy belegenen Flache. Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 84 der Niedersachsischen X \ @°
t

Bauordnung (NBauO) und des § 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der

Einigkeit bestand darin, den kleinteiligen, giebelstandigen Wohntrakt, im Interesse des Erhalts des Ortsbildes und zur
Gemeinde Zetel den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 142 Ostlich Bahnhofstrae®, bestehend aus der

Stéarkung der geschéaftlichen Nutzung der BahnhofstraRe, nach Méglichkeit einer gewerblichen Nachnutzung zuzufiihren.

OV

FH: 10,0 m Firsthohe als Hochstmals (TF 4) Aufdem rickwartigen Areal (ehemaliger Wirtschaftsteil mit Hof und Garten) wird die Realisierung von dringend in der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen als Satzung beschlossen Send %
Gemeinde benétigtem Wohnraum vorgesehen ’ ' \ rthalle Zetey/ T2 %@
TH: 7,5m Traufhohe als Hochstmafi (TF 4) Das zu erhaltende kleinteilige und giebelstandige Wohngebaude wird vom benachbarten Fleischereibetrieb zum Zwecke Zetel den NN o I &y <>
einer Betriebserweiterung (fir Ausstellung, Verkauf, Imbiss) Gbernommen. Dementsprechend wird dort ein Mischgebiet i. S. ! —_— > NN/ o F F. 9 2
. .. des § 6 BauNVO im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt. 4 7
@ Geschossflachenzahl als Hochstmafy Nach Abbruch des Wirtschaftstraktes ergibt sich zusammen mit der ehemaligen Hof- und Gartenflache ein ca. 2.500 m? Markiplatz w
groBes Baugrundstick in ,zweiter Reihe” O
Dort ist die Realisierung von insgesamt 16 barrierefreien Wohnungen in zwei Geb&uden vorgesehen. Die zwei > A )
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen geschossigen Gebaude mit Staffelgeschoss bieten die Mdglichkeit einer modernen Grundrissgestaltung mit Terrassen bzw. i ] D, g3 ‘
(Burgermeister) (Siegel) & Marktpl, y

Balkonen.
Die WohnungsgroRen variieren zwischen 53 m? (2 ZKB) und 79 m? (3 ZKB).
Fur die Wohnungen werden auf den Freiflachen 16 Pkw-Stellplatze sowie 2 Fahrradréume und zwei Millgebaude

arrrerrreTrm Baulinie
angeboten. &
Diese Anlagen werden ausgehend von der Bahnhofstralle Gber einen 5,0 m breiten Fahrweg entlang der Nord- und RoRfelde [

=== Baugrenze (TF 6) Ostseite des Baugrundstiicks verkehrlich erschlossen. NN\ . Shra
Die verbleibenden Freiflachen werden als Griunanlagen gartnerisch mit Rasen, Hecken und drei Baumpflanzungen » Q H

. gestaltet. Die teilweise vorgesehene Dachbegrinung auf den Wohngebauden und den Nebengeb&uden unterstitzt die Verfahrensvermerke & g D
o offene Bauweise RO
tckhaltung und Verdunstung des anfallenden Regenwassers.
Alle weiteren Anschlisse fir Ver-/Entsorgungsleitungen erfolgen tiber Abschlisse an vorhandene Systeme in der
a abweichende Bauweise (TF 5) BahnhofstraRe. 1. Aufstellungsbeschluss 3 €2
Aktuell wird der Einsatz einer regenerativen Wameversorgung durch die Nutzung von Geothemmie geprift und vorbereitet. Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Zetel hat in seiner Sitzung am 10.10.2023 die Aufstellung des U/ A % v N el
Somit entspricht das Vorhaben mit seiner innerdrtlichen Lage, der Wiedernutzung einer aufgegebenen Hofstelle, den vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 142 ,Ostlich Bahnhofstrae* nmuGB beschlossen. Der X Q SOy P ~E
\éqr%tasehenein _Bﬁgrunungsmaﬁnahmen und den baulichen Standards (Dammung, Erdwarmenutzung) einer nachhaltigen Aufstellungsbeschluss wurde gemar § 2 Abs. 1 7iBauGB am 27.12.2023 ortstblich bekanntgemacht. & Y o) &D
iedlungsentwicklung. E— . ? / 4 BN 1 2
4. Sonstige Planzeichen Zetel den « S 0 - Xagh Zj o \
) - 7 : E‘F‘ . . > D 7
N £ Qs ‘g|s L) &% o . d
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des A\ 8. C\ 4 irkenweg o2 W] [l g
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(Burgermeister)

Bebauungsplanes
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Textliche Festsetzungen (B2) 2.
Kartengrundlage:

Plangrundlage

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von . ’ . i
9 9 9 Gem. § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in der aktuell geltenden Fassung und der Verordnung iiber die bauliche k,:egge?sgh?fgso%aoﬁe
alstab: 1:

Gemeinde Zetel

oo Ela;"geb'?tem ?\dﬁ; Abgregzung S_ef Males der Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
utzung Innernalb eines baugeniets ) ) Quelle: Auszug aus den Geodaten des Landesamtes fiir Geoinformation und
1. Allgemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO Landesvermessung Niedersachsen V h b b
:'_(;S_t _': Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Im Aligemeinen Wohngebiet sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO die unter § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO aufgefihrten © 2023 Q LGLN o r a e n ezoge ne r
" " Stellplitze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen (TF 8) a!lgem. z__ula_55|gen Nutzungen (Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe) B b I N 1 42
L d nicht zulassig. e auungsp an r.

Die unter § 4 Abs. 3 aufgefiihrten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht
Gegenstand des Bebauungsplanes.

"Ostlich BahnhofstraRe"

(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stddtebaulich bedeutsamen baulichen
Anlagen sowie StraRen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom __09.01.2024 ). Sie ist hinsichtlich der
Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

2. Mischgebiete gem. § 6 BauNvO

Im Mischgebiet sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO die unter § 6 Abs. 2 Nr. 6 (Gartenbaubetriebe), Nr. 7 (Tankstellen)

und Nr. 8 (Vergnugungsstatten) aufgefilhrten Anlagen nicht zulassig.
Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO sind die unter § 6 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Vergnligungsstatten in den

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.
Vorbereitung des Satzungsbeschlusses

beiden Mischgebieten nicht zulassig. Varel, den
3. Grundflichenzahl gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO - Katasteramt - M . 1 . 1 000
Im festgesetzten Mischgebiet darf die festgesetzte Grundflachenzahl durch die Grundflachen von Stellplatzen und ]
Zuwegungen im Sinne von § 12 BauNVO und im Sinne von § 14 BauNVO insgesamt bis zu einer GRZ von (Siegel) A
(Unterschrift) ‘* WPIan STADTPLANUNG T/ \\ﬁ&ﬂ/ \f,—\ ‘/\Pl‘

maximal 0,9 tberschritten werden.
Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet darf die festgesetzte Grundflachenzahl durch die Anlage von
Zuwegungen, Stellpldtzen und Nebenanlagen auf bis zu max. 0,65 tberschritten werden.

08.02.2024




	Pläne und Ansichten
	600 x 1000 quer


