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1 B-Plan Nr. 240 „Altstandort EDEKA-Obenstrohe“ 

Bebauungsplan Nr. 240 „Altstandort EDEKA-
Obenstrohe“  

 
§ 13a BauGB 

 
 Ergebnisse der frühzeitigen Beteiligung  

Vorbereitung der Verfahren gemäß § 3 (2) BauGB und § 4 (2) BauGB 
 

Ausschuss für Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz  
19.11.2019 

 

Stadt Varel 
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Lageplan Altstandort und neuer Standort 
 

Obenstrohe 
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3 B-Plan Nr. 240 „Altstandort EDEKA-Obenstrohe“ 

Rechtswirksamer FNP   

Ziel: Planungsrechtliche 
Absicherung einer 
Wohnnutzung. 
 
Darstellung Wohnbaufläche ist 
gegeben. 

Keine verbindliche 
Bauleitplanung vorhanden. 
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4 B-Plan Nr. 240 „Altstandort EDEKA-Obenstrohe“ 

Bebauungsplan – Vorentwurf, Juli 
2019 

Allgemeines Wohngebiet, 
 
Geltungsbereich 2.823 m², 
 
Ausschluss ausnahmsweise zulässiger störender 
Nutzungen,   
 
Maß der baulichen Nutzung gemäß Obergrenze 
BauNVO 
 
Vorgabe der Gebäudelängen (abweichende 
Bauweise) 
 
II- Vollgeschosse, 11,0 m Gebäudehöhe 
 
Randliche Bepflanzung zur Ortsrandeinbindung 
 
Die Versiegelungsrate wird sich von heute fast 100 % 
auf nunmehr 60% verringern.  
 
Beeinträchtigungen im Sinne der Eingriffsregelung 
sind demzufolge nicht zu prognostizieren. 
 
Aufgrund des gewählten Planverfahrens gemäß  
§13a BauGB ist die Eingriffsregelung zu erarbeiten 
aber kein Kompensationsbedarf nachzuweisen.  
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Textliche Festsetzungen, 07/2019 

Begrenzung 
Gebäudelängen 

Nebenanlagen nur 
innerhalb überbaubarer 

Flächen 

Höhenbegrenzung 

Ausschluss störender 
Nutzungen 
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Textliche Festsetzungen, 07/2019 

Pflanzung Ortsrand 

Gehölzliste Anpflanzung 

Planhinweise zu Bodenfunden, Altablagerungen, Versorgungsanlagen, 
Kampfmittel, Artenschutz und DIN Normen. 
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Landkreis Friesland 
 
Fachbehörden des Landkreises:  
Keine Bedenken 
 
 
Nds. Landesbehörde für Straßenbau und 
Verkehr 
Lage in der Ortsdurchfahrt. 
Grenz- und Orientierungswerte hinsichtlich des 
Verkehrslärms werden überschritten. 
Prüfung ob diesbezüglich Festsetzungen erforderlich 
werden. 
 
 
 
 
Einmündungsbereich L 818/Achter de Gast und 
Gehölzstandorte berücksichtigen. 
 
 
 
 
 
 

Stellungnahmen zum Vorentwurf 

 
 
 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
 
 
 
 
Die Immissionssituation wurde gutachterlich überprüft.  
Im Ergebnis werden die Orientierungswerte für allgemeines 
Wohngebiet (WA) von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts gemäß 
Beiblatt 1 zu DIN 18005 an den am stärksten belasteten Baugrenzen 
tagsüber um < 4 dB überschritten werden und nachts um < 5 dB 
überschritten.  
Aufgrund der Verkehrsgeräuschbelastung sind demnach passive 
Schallschutzmaßnahmen an den zukünftigen Gebäuden in den 
allgemeinen Wohngebieten erforderlich.  
 
Entlang der L818 wird ein durchgängiges Zu- und Abfahrtsverbot 
festgesetzt. Eine Erschließung des Grundstückes ist , wie im bestand 
auch von der Straße Achter de Gast möglich. 
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8 B-Plan Nr. 240 „Altstandort EDEKA-Obenstrohe“ 

Nds. Landesamt für Denkmalpflege 
 
Keine Bedenken. 
Hinweis auf Meldepflicht ist bereits Bestandteil der 
Planunterlagen. 
 
 
Oldenburgische Industrie- und 
Handelskammer 
Keine Bedenken. 
IHK begrüßt die Regelungen zur Reduzierung der 
Verkaufsflächen in Obenstrohe. 
 
 
Sonstige Leitungsträger (EWE Netz, 
Deutsche Telekom) 
Hinweis auf Bestandsleitungen und den möglichen 
weiteren Ausbau. 
 
 
 
 
 
 
 

Stellungnahmen zum Vorentwurf 

 
 
 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im weiteren 
Verfahren beachtet. 
 
 
 
 
 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
 
 
 
 
 
Kenntnisnahme. 
Berücksichtigung im weiteren Verfahren. 
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9 B-Plan Nr. 240 „Altstandort EDEKA-Obenstrohe“ 

OOWV 
 
Trinkwasser: 

allgemeinen Hinweise zum Trinkwasser und 
Schmutzwasser, Berücksichtigung der Arbeitsblätter 
und DIN Normen. 

Plangebiet ist als teilweise erschlossen anzusehen. 

Pflicht zur Löschwasserversorgung über das öffentliche 
Trinkwassernetz seitens des OOWV besteht nicht. 

 

Schmutzwasser: 

Plangebiet kann im Rahmen einer erforderlichen 
Kanalnetzerweiterung an die zentrale 
Schmutzwasserentsorgung angeschlossen werden. 

 

Oberflächenwasser: 
Regenwasserkanal angrenzend. 
Bei erhöhten Niederschlägen (sehr hoher 
Fremdwasserzufluss) ist die Entsorgungssicherheit stark 
eingegrenzt. 
 
Frühzeitige Abstimmungen sind erforderlich. 
 
 

Stellungnahmen zum Vorentwurf 

 
 
 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Zuge des 
weiteren Verfahrens beachtet. 
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Bürgerinformation 
 
Es wurden keine privaten Stellungnahmen vorgebracht. 
 
 

Private Stellungnahmen zum Vorentwurf 
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Bebauungsplan – Entwurf  11/2019 
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Bebauungsplan – Entwurf  11/2019 

Zu- und Abfahrtsverbot 

Ergänzung 
Lärmpegelbereiche 

Ergänzung Schutzbereich (Tagzeit) 
Außenwohnbereiche 
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Textliche Festsetzungen, 11/2019 

Höhenbegrenzung 
konkretisiert 
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Textliche Festsetzungen, 11/2019 

Schutz von 
Außenwohnbereichen 

Schutz von Schlafräumen 

Vorgaben Schalldämm-Maß 
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Textliche Festsetzungen, 11/2019 

Pflanzung Ortsrand 

Gehölzliste Anpflanzung 

Planhinweise zu Bodenfunden, Altablagerungen, Versorgungsanlagen, 
Kampfmittel, Artenschutz und DIN Normen. 
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16 B-Plan Nr. 240 „Altstandort EDEKA-Obenstrohe“ 

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit  
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