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Stadt Varel

1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 136
“Dangastermoor;

Zum Jadebusen/Ebereschenweg”

Ergebnisse der freiwilligen frihzeitigen Beteiligung gemal
§ 3 (1) BauGB
Vorbereitung der Auslegung

Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz
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Planungsziele:

Realisierung von (Wohn-)Baurechten fiir vier Wohngebaude mit max. 8
Wohneinheiten.

Kein Ferienwohnen.
ErschlieBung neu geordnet.

Vergleichbare stadtebauliche Daten (GRZ 0,3, GFZ 0,4, I- Geschoss,
Langenbeschrankung, Beschrankung der Wohneinheiten).

Bestehendes Baurecht (WA) aufgrund der ungeklarten ErschlieBungssituation
derzeit nicht realisierbar.

Die ostliche ,T-Flache” bleibt unangetastet, die Geholzfestsetzungen werden
im Gebiet verlagert.

Regelungen zur Oberflachenentwasserung.
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Grundsatzliche Unterschiede:

- Anbindung der Planstral3e im
Suden

- Lage der Entwasserung

- GrundstuicksgroBen im Mittel
730 m?

Stadtebauliche Konzepte
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Vorentwurf, Juni 2017
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1. Art und MaR der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO i.V.m. § 1 (6) Nr. 1
BauNVO wird festgesetzt, dass die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaf § 4 (3) Nr.
1, 2, 3, 4 und 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

) Sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe,
. Anlagen fur Verwaltungen,
. Gartenbaubetriebe,
. Tankstellen.
2. Bauweise

Gemal § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO qilt die offene Bauweise mit einem seitlichen
Grenzabstand. Abweichend hiervon wird im Allgemeinen Wohngebiet eine abweichende Bau-
weise festgesetzt, mit der Mallgabe, dass Gebaudelangen bis maximal 15 m zulassig sind.
Nebenanlagen und Garagen bleiben bei der Ermittlung der Lange unbertcksichtigt.

3. Uberbaubare Fliche / Gebiudehdhe

(a) Im allgemeinen Wohngebiet sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nur innerhalb der
uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig. Garagen und Carports gemaf § 12 BauNVO dur-
fen auch aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache errichtet werden.

(b)  Im allgemeinen Wohngebiet sind Garagen und Carports im Sinne des § 12 BauNVO und Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zwischen der StralRenbegrenzungslinie der offentli-
chen Verkehrsflache und den stral3enseitigen Baugrenzen nicht zulassig.

(c) Der oberer Bezugspunkt gemal § 18 (1) BauNVO ist der oberste Punkt der baulichen Anlage,
der untere Bezugspunkt ist der Erdgeschossfuboden. Die Hohe des Erdgeschossfullbodens
darf nicht mehr als 30 cm Uber der Planstral3e liegen, mittig vor der jeweiligen Fassade gemes-
sen. Die Achse der Planstralle wird mit + 2,50 m NN fesigesetzt.

Textliche Festsetzungen, Juni 2017
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4, Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

GemaR § 9 (1) Nr. 6 BauGB ist im Allgemeinen Wohngebiet (WA) in den Wohngebauden je
angefangene 500 m? Grundstucksflache eine Wohneinheit zulassig.

5. Wasserwirtschaftliche Festsetzungen

Die gemalt § 9 (1) Nr. 16 BauGB festgesetzie Flache fur die Regelung des Wasserabflusses ist
freizuhalten von jeglicher Bepflanzung. Die ordnungsgemale Raumung des Grabens muss
gewahrleistet bleiben.

6. Griinordnerische Festsetzungen

Pro angefangene 150 m? neu versiegelter privater Grundsticksflache ist ein standortgerechter
und heimischer Einzelbaum (Laubbaum oder Obstbaum) mit einem Stammumfang von min-
destens 12/14 cm gemessen in 1 m Hohe auf dem Grundstlck zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Bei Abgang sind diese Baume artgleich zu ersetzen.

Pflanzliste als Auswahl:

Mittel- bis kleinkronige Baume:

Acer campestre Feldahorn

Alnus glutinosa Roterle, Schwarzerle
Betula pendula Sandbirke

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogelkirsche

Sorbus aucuparia Eberesche
Obstbaume

7. Maflnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20)

Innerhalb der Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft ist gemaR § 9 (1) Nr. 20 BauGB die Entwicklung einer extensiv genutz-
ten, nahrstoffarmen Feucht- und Nassgrunlandflache umzusetzen (s. Pflegevereinbarungen in
der Begrundung).

Textliche Festsetzungen, Juni 2017
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Private Fragen wdhrend der Biirgerinformation:

Raumpflicht/ Winterdienst durch Nachbarschaft

Es besteht keine Raumpflicht fiir die geplante 6ffentlich Verkehrsflache, da diese nicht direkt an die
benachbarten privaten Grundstlicke angrenzt. Es muss lediglich dafiir gesorgt werden, dass Baume und
Gehdlze von angrenzenden Grundstticken nicht in den Graben hinein ragen.

Riickbaurecht

Ruckfrage zum Protokoll der Ratssitzung vom 14.03.2017. Dort wurde von einem Ruckbaurecht in Bezug auf
die offentliche Verkehrsflache gesprochen. Wenn eine ErschlieBung aus Stiden kommend maoglich ware,
sollte die Mdglichkeit des Ruckbaus der nordlichen ErschlielRung ermdéglicht werden.

Die Eigentimer der Grundstiicke im Plangebiet erklaren, dass sie ursprtinglich eine ErschlieBung aus dem
Suden vorgesehen hatten. Diese Idee sei jedoch verworfen worden. Die im vorliegenden Entwurf dargestellte
ErschlieBung soll beibehalten werden, damit auch ein spaterer Anschluss an eine sudliche Erschlie3ung
maoglich wird.
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Vielen Dank fiir ihre Aufmerksamkeit




