Stadt Varel

Obenstrohe
Bauleitplanverfahren:

Bebauungsplan Nr. 203

an der
Heidebergstrale und dem Hullenweg

Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung,

Planung und Umweltschutz
am 27.01.2015
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Vorentwurf Bebauungsplan Nr. 203
bisher im Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB

und fiir die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
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ridufige (PlanzV_90):

1. Art der baulichen Nutzung

allgemeines Wohngebiet
()] snases v

2. Bauweise,
Baulinien, Baugrenzen

F— sougrenze

a  abweichende Bauweise, offen mit
Bauldngenbeschrénkung,, s. textliche Festsetzung Nr. 2

/A nur Einzelhduser zuldssig: E

3. MaB der baulichen Nutzung

nur Einzel— und Doppel hduser zuldissig: ED

zZ =1 Vollgeschosse als HéchstmaB

GRZ Grundfidchenzahl 0,3

FH Firsthohe s. textl. Festsetzungen Nr. 7

™ Traufhdhe s. textl. Festsetzung Nr. 7
GBH Gebaudehdhe s. textl. Festsetzung Nr. 7
3.

gen,
und Flichen fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

zu erhaltende Wallhecke

Erhaltung von EinzelbGumen
mit Kronendurchmesser

©

4. Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbersiches
des Bebauungsplanes Nr. 203

offentliche Verkehrsflichen

fir den Wasserabfluss: Graben

-
=
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m Regenwasserriickhaltebecken
Nutzung,

Abgrenzung unterschiedli
2B. von Baugebieten, oder Abgrenzung des MaBes
der Nutzung innerhalb eines Baugebiets
(zB. § 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauNVO )
©  Pumpwerk

Leitungsrecht RW
zugunsten OOWV

Geh— Fahr— und Leitungsrecht
zugunsten der Anlieger

Stadt Varel
Vorentwurf

zum Bebauungsplan Nr. 203
Ortsteil Obenstrohe, an der ,Heidebergstrafie*
und dem ,,Hullenweg*,
WA, allgemeine Wohngebiete
MaBstab 1: 1.000

Wiefelstede, den 03092013




Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 1 BauGB,

Bebauungsplan Nr. 203 in Obenstrohe

AuBerungen der Behdrden und sonstigen Trager

Offentlicher Belange (Ausziige/ Stichworte)

Ubernahmen in die Planung:

Entwésserungsverband Varel

,Fur die Ableitung des Oberflachenwassers ist eine nach
den allgemein geltenden Richtlinien fir die ,Bemessung
von Regenriickhalterdumen" ausreichende
Regenrickhaltung vorzusehen. Der Nachweis hieriiber ist
in dem fUr die Abflhrung des Oberflachenwassers
notwendigen wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren
nachzuweisen.”

Eine Regenwasserriickhaltung ist im
Bebauungsplan vorgesehen. Der Nachweis
hierliber wird in dem notwendigen
wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren im
weiteren Verfahren nachgewiesen.

EWE netz GmbH

,Wir bitten Sie, uns in dem Plangebiet eine Versorgungstrasse zur
Verfligung zu stellen, die nicht durch eine geschlossene
Fahrbahndecke Uberbaut wird. AuBerdem sollte Platz fiir
Transformatorenstationen beriicksichtigt werden. Ebenso bitten wir
darum, dass durch spatere Anpflanzung unsere Leitungen nicht durch
tiefwurzelnde Baume gefahrdet werden.

Weitere Anregungen oder Bedenken bestehen derzeit nicht.”

Die Ausfliihrungen der EWE werden bei den
konkreten Ausbauplanungen der StraBen
beachtet.

Trafostationen sind als Nebenanlagen i.S.d. §
14 BauNVO in dem WA zulassig.

Telekom Deutschland GmbH

...... Far den rechtzeitigen Ausbau des
Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstréager
ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaBnahmen beim zustéandigen Ressort Produktion
Technische Infrastruktur Oldenburg, Ammerlander HeerstraBe
138, 26129 Oldenburg, Tel. (0441) 2 34 - 65 50, so frih wie
moglich, mindestens 8 Wochen vor Baubeginn, schriftlich
angezeigt werden.

Die EWE wird mindestens 8 Wochen vor
Baubeginn der ErschlieBungsmaBnahmen
schriftlich benachrichtigt




Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 1 BauGB,

Bebauungsplan Nr. 203 in Obenstrohe

AuBerungen der Behdrden und sonstigen Trager
Offentlicher Belange (Ausziige/ Stichworte)

Ubernahmen in die Planung:

Nds. Heimatbund e.V.

...nach Ricksprache mit unseren Mitarbeitern nehmen wir in unserer Eigenschaft als
eine nach Bundesnaturschutzgesetz anerkannte Naturschutzvereinigung zum o.g.
Vorhaben wie folgt Stellung.

Vom Grundsatz her stellt sich fir uns die Frage, ob es angesichts der demogra-
phischen Entwicklung noch Bedarf flir weitere Baugebiete gibt, da die Einwohnerzahl
der Stadt Varel zwischen dem 30.06.2011 und dem 30.06.2013 von 23792 auf 23554
gesunken ist (siehe beiliegende Tabelle - Einwohnerzahlen auf der Basis ,Zensus
2011"). AuBerdem stehen Uber den am 25.09.2013 als Satzung beschlossenen Be-
bauungsplan 201 (Moorhausener Weg/HafenstraBe) 95 baureife Grundstiicke zur
Verfligung und Uber die Anderung des Bebauungsplans Nr, 63 sollen stidlich des
Tweehdrnweges bald bis zu 40 neue Bauplatze entstehen.

Unabhangig davon, dass wir die Notwendigkeit fir die Ausweisung weiteren Baulan-
des derzeit nicht erkennen, halten wir die vorgelegte Planung jedoch fur fachlich
ausgewogen. Insbesondere die Kompensation im Rahmen einer Erweiterung der
Waldflache des Herrenneuen ist begriiBenswert, da dieser Wald in der jlingsten Ver-
gangenheit erhebliche Eingriffe erfahren hat.

Es ist fir uns allerdings nicht nachvollziehbar, weshalb der sudliche Teil des Grabens
an der Ostgrenze des Bebauungsplanes verrohrt werden soll, zumal alle anderen
Gréaben erhalten bleiben, da eine offene Grabenfiihrung sinnvoller ist. Sollte es drin-
gende technische Griinde fiir eine Verrohrung geben, ware am Uberlauf des Regen-
rickhaltebeckens ein Schutzgitter anzubringen, das den Abfluss von Amphibien in der
Verrohrung verhindert..”

Dieser Bebauungsplan wird aus dem
rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der Stadt
Varel entwickelt.

Fr die Entwicklung von Obenstrohe ist es
notwendig, wie auch in anderen Ortsteilen,
Baugrundstlicke zur Verfligung zustellen, um
u.a. jungen Familien die Mdglichkeit zu
schaffen, sich anzusiedeln.

Die Verrohrung an dieser Stelle wurde aus
Platzgrinden (Raumstreifen/ Unterhaltung) far
notwendig erachtet. Am Uberlauf des
Regenriickhaltebeckens wird ein Schutzgitter
vorgesehen.

OOWYV Trinkwasser

Ferner weisen wir darauf hin, dass fiir die ordnungsgemaBe Unterbringung der
Versorgungsleitungen in den PlanstraBen ein durchgehender seitlicher
Versorgungsstreifen angeordnet werden sollte. Dieser darf wegen erforderlicher Wartungs-,
Unterhaltungs- oder Erneuerungsarbeiten weder bepflanzt noch mit anderen Hindernissen
(Blumenkibel oder Entsorgungsleitungen) vorgesehen werden.

Um Beachtung der DIN 1998 wird in diesem Zusammenhang gebeten.

Wir mdéchten Sie bitten, die Baugenehmigungen erst zu erteilen, wenn die
Versorgungsleitungen unseres Hauses verlegt worden sind. Sollten die Genehmigungen
bereits vorher ausgestellt werden, ist es notwendig, die Bauherren darliber zu informieren,
dass die Trinkwasseranschllsse erst zu einem spéteren Zeitpunkt hergestellt werden
kénnen.

Im Hinblick auf den der Stadt obliegenden Brandschutz (Grundschutz) weisen wir
ausdricklich darauf hin, dass die Ldschwasservorhaltung kein gesetzlicher Bestandteil der
offentlichen Wasserversorgung ist. Die 6ffentliche Wasserversorgung als Aufgabe der
Daseinsvorsorge wird durch die gesetzlichen Aufgabenzuweisungen des
Niedersachsischen Brandschutzgesetzes (NBrandSchG) nicht beriihrt, sondern ist von der
kommunalen Léschwasserversorgungspflicht zu trennen.

Eine Pflicht zur vollstédndigen oder teilweisen Sicherstellung der Léschwasserversorgung
Uber das offentliche Wasserversorgungsnetz (leitungsgebunden) besteht durch den OOWV
nicht. Allerdings kdnnen im Zuge der geplanten Rohrverlegungsarbeiten Unterflurhydranten
fir einen anteiligen Léschwasserbezug eingebaut werden. Lieferung und Einbau der
Feuerldschhydranten regeln sich nach den bestehenden Vertragen.

Wir bitten, die von lhnen gew(inschten Unterflurhydranten nach Riicksprache mit dem
Brandverhitungsingenieur in den genehmigten Bebauungsplan einzutragen. Da unter
Berlicksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung
unterschiedliche Richtwerte fiir den Léschwasserbedarf bestehen (DVGW-Arbeitsblatt W
405), ist friihzeitig beim OOWYV der mégliche Anteil (rechnerischer Wert) des
leitungsgebundenen Loschwasseranteils zu erfragen, um planungsrechtlich die
ErschlieBung als gesichert anerkannt zu bekommen.

Die Hinweise des OOWV’s werden zum
gegebenen Zeitpunkt bei der konkreten
Planung der 6ffentlichen Verkehrsflachen
beachtet und mit dem OOWV
abgestimmt.

Der Hinweis wird beachtet.

Die Hinweise werden bei der
Realisierung des Bebauungsplanes
beachtet und nachrichtlich in die
Begriindung aufgenommen.



Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 1 BauGB,

Bebauungsplan Nr. 203 in Obenstrohe

AuBerungen der Behdrden und sonstigen Trager
Offentlicher Belange (Ausziige/ Stichworte)

Ubernahmen in die Planung:

OOWYV Abwasser

Genauere Einzelheiten zur geplanten RW- und SW-Ableitung sind der spateren
und im Rahmen der baureifen Planung noch aufzustellenden Genehmigungs- und
Ausflihrungsplanung zu entnehmen.

Die notwendigen Rohrverlegungsarbeiten und Grundstiicksanschliisse kdnnen
dann nur auf der Grundlage der Allgemeinen Entsorgungsbedingungen des OOWV
fir die Abwasserbeseitigung (AEB) unter Beriicksichtigung der besonderen
Regelungen fiir die Stadt Varel durchgefiihrt werden.

Ein Schutzstreifen, der rechts und links parallel zur Abwasserleitung verlauft, darf
nicht Gberbaut werden oder unterirdisch mit Hindernissen (z. B.
Versorgungsleitungen) versehen werden. Bepflanzung oder Anschittungen dirfen
nicht in die Schutzstreifentrasse der Abwasserleitung hineinwachsen bzw.
hineinragen.

Bepflanzungen mit Baumen missen einen Abstand von mindestens 2,5 m von der
Abwasserleitung haben. Alle Schachte missen zur Durchfiihrung von Inspektions-,
Reinigungs- und UnterhaltungsmaBnahmen anfahrbar bleiben.

Auf die Einhaltung der z. Z. gliltigen DIN-Normen, der ATV-Richtlinien und der
Allgemeinen Entsorgungsbedingungen des OOWYV fiir die Abwasserbeseitigung
(AEB) wird hingewiesen.

Des Weiteren bitten wir um ein friihzeitiges Gesprach mit der Stadt, um folgende
Punkte

- Gelandehdhen

- Grundstlcksparzellierung

- Anfallende Abwassermenge zu klaren.

Wird das Baugebiet durch einen Privatinvestor erschlossen, muss dieser rechtzeitig
mit dem OOWYV einen ErschlieBungsvertrag abschlieBen.

Evtl. Sicherungs- bzw. Umlegungsarbeiten kdnnen nur zu Lasten des Veranlassers
oder nach den Kostenregelungen bestehender Vertrage durchgefiihrt werden.
Nach endgliltiger Planfassung und Beschluss als Satzung bitten wir um
Ubersendung eines genehmigten Bebauungsplans.*,Fiir die Ableitung des
Oberflachenwassers ist eine nach den allgemein geltenden Richtlinien fur
die ,Bemessung von Regenriickhalterdumen" ausreichende
Regenruckhaltung vorzusehen. Der Nachweis hiertiber ist in dem fir die
Abfihrung des Oberflachenwassers notwendigen wasserrechtlichen
Genehmigungsverfahren nachzuweisen.”

Die Hinweise werden beachtet.
Eine Planfassung wird dem OOWV
nach Satzungsbeschluss zugestellt.



Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 1 BauGB,

Bebauungsplan Nr. 203 in Obenstrohe

AuBerungen der Behdrden und sonstigen Trager
Offentlicher Belange (Ausziige/ Stichworte)

Ubernahmen in die Planung:

Landkreis Friesland

Fachbereich Umwelt:

untere Wasserbehérde:

Aus Sicht der unteren Wasserbehérde bestehen grundsétzlich keine Bedenken.
GewasserausbaumaBnahmen bedirfen der wasserrechtlichen Genehmigung.

untere Naturschutzbehérde:

Aus Sicht der unteren Naturschutzbehérde bestehen grundsatzlich keine Bedenken.

Vor Inkrafttreten des Bebauungsplans ist der unteren Naturschutzbehérde jedoch eine Abschrift
des stadtebaulichen Vertrages sowie der Eintragung einer Baulast fir die ErsatzmaBnahme auf
dem Flurstiick 53/17, Flur 34, Gemarkung Obenstrohe, zu Ubersenden.

untere Abfallbehdrde:

Gegen den Bebauungsplan bestehen aus abfallwirtschaftlicher Sicht keine Bedenken.

Punkt 7. Ver- und Entsorgung

Text ,Beseitigung” streichen

LAbfallwirtschaft"

Als offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager verwertet/entsorgt der Landkreis die in seinem Gebiet
angefallenen und Uberlassenen Abfélle nach den Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes
(KrWG) sowie des Niedersachsischen Abfallgesetzes (NAbfG) und nach MaBgabe der
Abfallentsorgungssatzung.

Die Eigentimer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter Grundstiicke
sind verpflichtet, ihre Grundstlicke an die 6ffentliche Abfallentsorgung anzuschlieBen
(Anschlusszwang).

Hinweis:

Bei der Anlage von StraBen muissen die baulichen Voraussetzungen zum Betrieb von Fahrzeugen
erfullt sein. Die Fahrzeugabmessungen von Abfallentsorgungsfahrzeugen (3-Achser) sollten den
Richtlinien der RASt 06 (EAE85/95) bzw. BGI 5104 der Berufsgenossenschaft fiir
Fahrzeughaltungen entsprechen. Insbesondere bei der Anlage von ErschlieBungsstraBen mit
StichstraBBen oder Hinterliegergrundstiicke mit Wendeanlagen sowie der Gestaltung von
verkehrsberuhigten Zonen missen Sicherheitsabstédnde, Mindestfahrbahnbreiten usw.
beriicksichtigt werden.

Die hier vorliegenden StraBenabmessungen, insbesondere die der Wendekreise sind nach
vorliegenden Unterlagen vermutlich nicht ausreichend.

StraBen ohne ausreichende Wendemadglichkeit, gewichtsbeschrankt oder anderweitig in der

Durchfahrt eingeschrankt (z.B. PrivatstraBen), werden von der Abfallentsorgung nicht angefahren.

In diesen Fallen missen die Anlieger die Abfallbehalter zur ndchsten, vom Entsorgungsfahrzeug
angefahrenen StraBe bringen.

Dieser Hinweis soll an die Investoren und potentiellen Grundstlickskaufer weitergegeben werden,
da die Abfallbehélter ggf. Gber weite Strecken transportiert werden missen, bzw. es an den
Sammelpunkten zu Ansammlungen von Abfallbehéltern, Sacken mit entsprechend méglichen
Belastigungen kommen kann.

Fir die Bearbeitung des Antrags ist bei der Abfallbehérde ein Zeitaufwand von 0,5 Stunden
(gehobener Dienst) entstanden. Ich bitte, den Aufwand bei der Kostenfestsetzung zu
beriicksichtigen.

Aus Sicht der unteren Immissionsbehérde und der unteren Bodenschutzbehérde bestehen keine
Bedenken gegen das Vorhaben.

Fachbereich Zentrale Aufgaben, Wirtschaft. Finanzen und Personal:

Fachbereich Planung. Bauordnung und Gebdudemanagement-Brandschutz: Fachbereich Planung.

Bauordnung und Gebdudemanagement-Stadtebaurecht: Fachbereich Planung. Bauordnung und
Gebaudemanagement-Regionalplanung:
Es bestehen keine Bedenken.”

Die Genehmigung wird zum
gegebenen Zeitpunkt beantragt.

Vor Satzungsbeschluss des
Bebauungsplanes wird der unteren
Naturschutzbehérde eine Abschrift
des stadtebaulichen Vertrages
sowie der Eintragung einer
Grunddienstbarkeit fir die
ErsatzmaBnahme auf dem
Flurstick 53/17, Flur 34,
Gemarkung Obenstrohe,
Ubermittelt.

Nach Abstimmung mit der
Entsorgungsfirma und den
Eigentlimern der Flachen wurden
Wendehammer mit einem
Durchmesser von 22 m in die
Planung aufgenommen. Somit ist
die Wendem@glichkeit fur
Entsorgungsfahrzeuge
gewabhrleistet

Der Hinweis wird in die
Begriindung aufgenommen.




Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 1 BauGB,

Bebauungsplan Nr. 203 in Obenstrohe

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Ubernahmen in die Planung:

,Herr Freitag begriiBt die Anwesenden und gibt einen kurzen Uberblick tiber den
Ablauf eines Bebauungsplanverfahrens.

Herr Scheidt erldutert alsdann anhand einer Présentation die Inhalte der Planung.
Herr Klinger weist darauf hin, dass es im Bereich des Hullenweges bereits heute
Probleme mit der Abwasserbeseitigung gibt. Er beflirchtet, dass mit dem neuen
Baugebiet dieser Probleme verstarkt werden.

Herr Freitag weist darauf hin, dass sich die Abwasseranlage im Besitz des OOWV
befindet. Dieser wurde ebenfalls an dem Verfahren beteiligt, und muss beurteilen,
ob die Abwasseranlage das Baugebiet aufnehmen kann oder ob Anderungen an
der Anlage erforderlich sind.

Herr Klinger fragt des Weiteren an, ob am Hullenweg Baume geféllt werden sollen.
Herr Scheidt antwortet hierzu, dass der Schutz der Wallhecke nach Absprache mit
der unteren Naturschutzbehdrde aufgehoben werden soll. Insofern ist die Fallung
von Baume und die Entfernung Unterbewuchs mdglich. Es weist jedoch
ausdriicklich darauf hin, dass drei groBe Eichen im Bebauungsplan zur Erhaltung
festgesetzt werden.

Frau Jochens fragt an, ob zu erwarten ist, dass der Bebauungsplan Nr. 140 noch
realisiert wird. Herr Freitag antwortet hierzu, dass aufgrund der Erfahrungen der
Vergangenheit mittelfristig nicht damit zu rechnen ist, dass das Verfahren wieder
aufgenommen wird.”

Keine Ubernahmen in die Planung



Entwurf Bebauungsplan Nr. 203 far
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Vielen Dank fur Ilhre Aufmerksamkeit!
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