Stadt Varel
Bebauungsplan Nr. 204 , Elisabethstraf3e”

Abwéagung nach offentlicher Auslegung und erneuter Beteiligung der Behdérden
und sonstiger Trager offentlicher Belange i.S.d. 88 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB vom 06.12.2011 bis 05.01.2012

Behorden und Tréager 6ffentlicher Belange und Burger

Anregungen und Hinweise

1 Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH & Co KG
(Stellungnahme vom 13.12.2011)

2 Landkreis Friesland (Stellungnahme vom 20.12.2011)

3 Niedersachsische Landesbehdrde fur Stralenbau und Verkehr -
NLStBV (Stellungnahme vom 13.12.2011)

4 OOWYV Oldenburgisch-Ostfriesischer Wasserverband (Stellungnahme
vom 08.12.2011)

5 Tennet TSO GmbH (Stellungnahme vom 07.12.2011)

6 Blinkflier Grundstiicksgesellschaft mbH (telefonische Stellungnahme
vom 05.01.2012)

7 Deutsche Telekom (Stellungnahme vom 03.01.2012)

8 Entwasserungsverband Varel (Schreiben vom 07.12.2011)
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Behorden und Tréager 6ffentlicher Belange

1 Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH & Co KG (Stellungnahme
vom 13.12.2011)

1.1 Es wird mitgeteilt, dass die Stellungnahme vom 12.08.2011 unverandert fortbe-
steht. Diese lautete: "Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen
unseres Unternehmens, deren Lage aus den beiliegenden Bestandsplanen er-
sichtlich ist. Wir weisen darauf hin, dass unsere Anlagen bei der Bauausfiihrung
zu schiitzen bzw. zu sichern sind, nicht tiberbaut und vorhandene Uberdeckun-
gen nicht verringert werden durfen. Sollte eine Umverlegung unserer Telekom-
munikationsanlagen erforderlich werden, bendtigen wir mindestens drei Monate
vor Baubeginn Ihren Auftrag, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlas-
sen sowie die notwendigen Arbeiten durchfihren zu kénnen."

Abwagungsvorschlag
An der Abwéagung wird festgehalten. Diese lautet: 'Die in beiliegendem La-
geplan eingetragenen Leitungen befinden sich augenscheinlich in 6ffentli-
chem StraRenland oder auf einem Nachbargrundstiick. Da Leitungen im 6f-
fentlichen StrafRenland nicht nachrichtlich in den B-Plan tiilbernommen wer-
den und das Nachbargrundstiick sich nicht im Geltungsbereich des B-
Plans befindet, werden Leitungen der Kabel Deutschland weder in der
Planzeichnung kenntlich gemacht noch in die Begrindung aufgenommen.
Es wird lediglich folgender Hinweis aufgenommen:

"In der ElisabethstralRe befinden sich Leitungen der Kabel Deutschland.

"

2 Landkreis Friesland (Stellungnahme vom 20.12.2011)

Samtliche Fachbereiche aul3er den unten aufgefihrten Fachbereichen Umwelt
als unterer Wasserbehdrde und Fachbereich Planung und Bauordnung als zust.
Behdrde fur das Stadtebaurecht haben keine Anregungen oder Hinweise abge-
geben.

Fachbereich Umwelt als untere Wasserbehorde

2.1 Es wurden keine Angaben Uber die zukiinftige Oberflachenentwasserung ge-
macht. Diese ist entsprechend den technischen Regeln und 6értlichen Vorschrif-
ten zu planen und einzusetzen.

Abwagungsvorschlag

In die Begriindung wird ein Pkt. 8.1 aufgenommen, der lautet: "Das Ober-
flachenwasser soll tGiber ein Rigolensystem im Plangebiet versickert wer-
den. Ein Notuberlauf in den Mischwasserkanal Elisabethstral3e ist ange-

dacht.”

Die bisherigen Punkte 8.1 ff werden zu den Punkten 8.2 ff.

Seite 2



Stadt Varel, Bebauungsplan Nr. 204 ,Elisabethstraf3e"
Abwéagung nach 6ffentlicher Auslegung

2.2

3.1

Fachbereich Planung und Bauordnung als zust. Behoérde flr das Stadtebaurecht

In dem Bereich, in dem eine max. 2-geschossige Bauweise ohne Staffelge-
schoss festgesetzt wurde, ist die Ausnutzbarkeit auf Grund einer maximalen
Traufh6he von 5 m stark eingeschrankt, da diese dazu fiihrt, dass auch das Voll-
geschoss mit Dachschragen ausgefuhrt werden muss (lichte Raumhdéhe i.d.R.
2,4 m + Pfette + Dammung + Dachhaut); eine Anhebung der Traufhéhe um ca.
50 cm konnte eine erheblich bessere Ausnutzbarkeit mit sich bringen.

Abwagungsvorschlag

Die Anregung wird nicht berticksichtigt. Die Festsetzung wurde gewabhlt,
um in etwa die Hohen der Bestandsgebaude ("Oldenburger Hundehitten")
an der ElisabethstralBe aufzugreifen und ein stadtebaulich befriedigenderes
Erscheinungsbild zu gewéhrleisten.

Niedersachsische Landesbehdrde fir StralBenbau und Verkehr - NLStBV
(Stellungnahme vom 13.12.2011)

FNP-Anderung und B-Plan

In der Abwéagung hat sich der Rat der Stadt Varel u.a. auch mit dem Thema
Larmschutz befasst. Die hier getroffene Aussagen (siehe Punkt 8.3) zum Schutz
der AufRenwohnbereiche ist aus stralenrechtlicher Sicht nicht nachvollziehbar.
Als StraRenbaulasttrager ist die NLStBV bei Vorsorge und auch Sanierungsmal3-
nahmen dazu verpflichtet, auch fir den Schutz von AuRenwohnbereichen Sorge
zu tragen bzw. diese im Bedarfsfall zu entschadigen. Da die Stadt mit dem Be-
bauungsplan 204 Wohnnutzungen und auch Au3enwohnbereiche in unmittelba-
rer Nahe der Bundesstral3e 437 entwickelt, hat sie auch fur einen ausreichenden
Schutz gegen den Verkehrslarm zu sorgen und diesen im Bebauungsplan fest-
zusetzen. Dem Baulasttrager der BundesstralRe 437 dirfen durch die Bauleitpla-
nung keine Nachteile entstehen. Soweit die Stadt Varel diesen Belang nicht be-
ricksichtigt, konnen Bedenken gegen den Bebauungsplan nur zurtickgestellt
werden, wenn die Stadt den Baulasttrager der Bundesstral3e von jeglichen Larm-
schutzforderungen der Anlieger dieses Baugebietes schriftlich freistellt und even-
tuelle Forderungen selbst begleicht.

Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass in den Stellungnahmen der Dienststel-
le die Belange der BundesstralRe dargelegt und die Einhaltung dieser Anforde-
rungen geltend gemacht werden. Es handelt sich dabei keinesfalls um Hinweise
oder Anregungen.

Abwagungsvorschlag

Die textliche Festsetzung Nr. 5.2 wird um folgenden Satz ergénzt:

"Fur die Balkone und Dachterrassen im |. und Il. OG ist durch geeignete
MalRnahmen (z. B. transparente Schallschutzelemente, stralenabgewandte
Ausrichtung) sicherzustellen, dass in den Aufenthaltsbereichen der Orien-
tierungswert fur Allgemeine Wohngebiete am Tage von 55 dB(A) um nicht
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mehr als 3 dB(A) Uberschritten wird.”

Zur Erganzung der textlichen Festsetzung wird ein Beteiligungsverfahren
der durch die Anderung der Festsetzung Betroffenen (Niedersachsische
Landesbehorde fur StraRenbau und Verkehr und Grundstiickseigentiimer)
gemal § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB durchgefihrt.

Die Begrindung Pkt. 6. wird an zwei Stellen ergdnzt und lautet hier nun-
mehr wie folgt:

1. "Das Plangebiet liegt unmittelbar ndrdlich der stark befahrenen B 437,
die hier von Osten nach Westen fiihren formal betrachtet von der sogen.
"freien Strecke" in die "Ortsdurchfahrt" Gbergeht. Tatsachlich hat die Bun-
desstralRe bis zum Plangebiet auf Gber 100 m durch den Siedlungsbereich
des Stadtgebietes gefuhrt. Wie schon mehrfach erwahnt, befindet sich das
geplante Baugebiet in geringer Entfernung zum Versorgungszentrum der
Stadt. Bei einer ersten Betrachtung der Nutzungsmoglichkeiten des Plan-
gebietes hat sich aufgedrangt, hier Handels- und Dienstleistungseinrich-
tungen unterzubringen, um aufgrund geringeren Schutzbedirfnisses Im-
missionskonflikten aus dem Wege zu gehen. In der Tat hat sich kurz nach
Aufgabe der Gartnereinutzung eine Einzelhandelskette fir den Standort in-
teressiert. Eine entsprechende Bauleitplanung wurde seinerzeit jedoch ab-
gelehnt, weil sie dem Einzelhandelskonzept der Stadt widerspricht. Eine
Nachfrage von auf nicht-zentrentypischen Angeboten spezialisierten Ein-
zelhandels konnte nicht verzeichnet werden. Ebenso kann mit dem Interes-
se nach Errichtung von Biro- und Verwaltungsgebauden nicht gerechnet
werden, weil entsprechender Bedarf nicht gegeben bzw. Biroraumleer-
stand zu verzeichnen ist. Demgegentber besteht eine auch demografisch
bedingte markante Nachfrage nach zentrumsnahen Wohnungen. Eine Pri-
fung der Immissionssituation hat ergeben, dass die Schutzanspriiche einer
Wohnbebauung durch eine Kombination von aktiven und passiven Schall-
schutzmalBnahmen, die auch stadtebaulich vertretbar sind, gewahrleistet
werden kann."

2. "Anders verhélt es sich bei den Balkonen und Dachterrassen der Ober-
geschosse, da diese durch den Larmschutzwall nicht abgeschirmt werden.
Hier ist durch besondere bauliche MaRnahmen dafiir Sorge zu tragen, dass
in den AuBenbereichs-Aufenthaltsraumen im Wesentlichen der Orientie-
rungswert fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) nicht Gberschritten
wird. Hierbei soll eine Toleranz in Form einer Uberschreitung von 3 dB(A)
einrdumt werden, die auch in vielen Fallen verwaltungsgerichtlicher Ent-
scheidungen eine Rolle spielt, was u. a. damit zusammenhé&ngt, dass der
Toleranzwert die sogen. Wahrnehmungsschwelle darstellt. Der resultieren-
de Wert liegt damit unter dem in der Stral3enverkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV) fur Reine und Allgemeine Wohngebiete festgelegten Immis-
sionsgrenzwert von 59 dB(A)."
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4.1

5.1

OOWV Oldenburgisch-Ostfriesischer Wasserverband (Stellungnahme vom

08.12.2011)

Es wird mitgeteilt, dass an der Stellungnahme vom 26.08.2011 festgehalten wird;
diese lautete: Der OOWYV Ubersendet einen Lageplan, in dem die OOWYV eige-
nen Leitungen samtlich in dffentlichem StraRenland verlaufen. Die genaue Lage
der Leitungen kann vom Dienststellenleiter der Betriebsstelle Schoost, Herrn
Zimmering, Tel. 04461 9810-211, auf Anfrage in der Ortlichkeit angegeben wer-
den.

Abwéagungsvorschlag

Es verbleibt bei der Abwagung, welche lautet: In 6ffentlichem Stral3enland
verlaufende Leitungen werden in die Planzeichnung des B-Plans nicht
tibernommen.

Auf Nachfrage erklart der OOWYV am 08.09.2011, dass hinsichtlich der in der
BundestralRe verlaufenden Leitung nur bekannt sei, dass es sich um eine
Schmutzwasser-Druckrohrleitung (vermutl. DN 300) handele. Aus informa-
torischen Grinden wird die Trasse der Schmutzwasser-Druckrohrleitung im
Grundstiick der BundesstralRe ibernommen, aber mit dem Hinweis verse-
hen, dass der genaue Verlauf der Leitung nicht bekannt ist.

Der erganzende Hinweis zur Mdglichkeit des Aufzeigens des Leitungsver-
laufes durch den Dienststellenleiter wird in die Begriindung zum B-Plan
aufgenommen.

Tennet TSO GmbH (Stellungnahme vom 07.12.2011)

Es wird erneut mitgeteilt, dass die vorliegende Planung keine von der Tennet
wahrzunehmenden Belange bertihrt. Es sind ebenfalls keine Planungen eingelei-
tet worden bzw. beabsichtigt. Es wird gebeten, zur Vermeidung von Verwal-
tungsaufwand, die Tennet am weiteren Verfahren nicht mehr zu beteiligen.

Abwagungsvorschlag
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Tennet wird am weiteren
Verfahren nicht mehr beteiligt.

Seite 5



Stadt Varel, Bebauungsplan Nr. 204 ,Elisabethstraf3e"
Abwéagung nach 6ffentlicher Auslegung

6.1

Birger

Blinkfier Grundstiicksgesellschaft mbH (telefonische Stellungnahme vom

05.01.2012)

Es wird angeregt, neben dem vorgeschriebenen Larmschutzwall optional auch
eine Wall-/Wandkombination mit derselben Héhe und denselben Larmabschirm-
eigenschaften zuzulassen.

Abwagungsvorschlag

Der Anregung wird gefolgt.

Um aber sicherzustellen, dass eine ausreichende Larmabschirmung und
Begrinung umgesetzt werden kann, soll die Mindesthdhe fir den Wall 2 m
betragen. Fur die Schallabschirmeigenschaft der Wand, die héchstens
1,50 m hoch sein wird, werden Vorgaben festgesetzt. Fir die AuRenwohn-
bereiche des I. und Il OG ist ausreichender Larmschutz durch die Ergan-
zung der textlichen Festsetzung 5.2 (vgl. Pk. 3.1) ohnehin sichergestellt.
Die Anderung und Erganzung der Satze 1 und 2 der Festsetzung 5.1 sollen
wie folgt lauten:

In der gekennzeichneten Flache ist ein Larmschutzwall oder eine Wall-
/Wandkombination mit einer Schirmhoéhe von 3,50 m tGber Oberkante
Fahrbahn B 437 zu errichten. Fur den Fall einer Wall-
/Wandkombination betragt die Wallhdhe mindestens 2,00 m; die auf-
zusetzende Wand muss fugendicht sein und tber ein Flachengewicht
von mindestens 15 kg/gm verfliigen sowie ausreichend reflexionsarm
sein.

Die weiteren Regelungen der textlichen Festsetzung 5.1 bleiben unveran-
dertl.

Zur Erganzung der textlichen Festsetzung wird ein Beteiligungsverfahren
der durch die Anderung der Festsetzung Betroffenen (Niedersachsische
Landesbehdrde fur StralRenbau und Verkehr und Grundstickseigentimer)
gemal § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB durchgefihrt.

Der Begrindungstext wir sinngemal erganzt.

1 Diese lauten: Geringfiigige, baubedingte Abweichungen (+/- 0,20 m) sind zulassig. In den
westlich und 6stlich schraffiert gekennzeichneten Bereichen sind sowohl die Errichtung eines
Walles als auch einer Wand bis zu einer Héhe von 3,50 m zulassig (vorzugsweise Richtung
Westen und Osten auslaufende Abflachung).
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Keine Anregungen und Hinweise

Behodrden und TOB

7 Deutsche Telekom (Stellungnahme vom 03.01.2012)

8 Entwasserungsverband Varel (Schreiben vom 07.12.2011)

(Stand 13.01.2012 - 09:33)
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