B-Plan Nr. 240 ,Altstandort EDEKA-Obenstrohe”

Stadt Varel

Bebauungsplan Nr. 240 ,Altstandort EDEKA-
Obenstrohe“

§ 13a BauGB

Ergebnisse der Verfahren gemaB § 3 (2) BauGB und § 4 (2) BauGB

Ausschuss fur Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz
17.03.2020
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Lageplan Altstandort und neuer Standort
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Ziel: Planungsrechtliche
Absicherung einer
Wohnnutzung.

Darstellung Wohnbauflache ist |
gegeben. '

Keine verbindliche
Bauleitplanung vorhanden.

Rechtswirksamer FNP



B-Plan Nr. 240 ,Altstandort EDEKA-Obenstrohe”

L PL e

Art der baulichen Nutzung

Aligemeines Wohngebiet

Mab der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalk

H&he der baulichen Anlagen als Héchstman GH= Gebdudehsdhe

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Abweichende Bauweise

Baugrenze

Gberbaubare Flache
nicht Uberbaubare Flache

Verkehrsflachen

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen oder Fldchen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Yorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes

Larmpegelbereich

Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche

Bereich mit Schallschutzanforderungen zur Tagzeit (Aultenwohnbereiche)

o Hdhenbezugspunkt in Meter Gber NHN
12,80m Uber NN siehe Textliche Festsetzungen Nr. 3 a)

Bebauungsplan — Entwurf 11/2019
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1. Artund MaB der baulichen Nutzung gem3R § 9 (1) BauGB i. V. m. § 1 (4 = 9) BauNVO
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO iV.m. § 1(8) Nr. 1
BauNVO wird festgesetzt, dass die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemal § 4 (3) Nr. 1, 2, 3,
4 und 5 BauMVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

« Sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe,

s Anlagen fir Verwaltungen,

» Gartenbaubetriebe,

= Tankstellen.

2. Bauweise gemiR § 9 (1) Nr. 2 BauGB

a) Im Allgemeinen Wohngebiet gilt grundsétzlich die offene Bauweise mit einem seitlichen
Grenzabstand.

b} Abweichend hiervon wird gemai § 22 (4) Satz 1 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet eine maximale
Gebaudeldnge von 23 m festgesetzt (malgeblich Aulfenhaut der Aultenwand). Die Gebaudeseiten,
die zur Mihlenteichstralke ausgerichtet werden, dirfen eine maximale Breite wvon 18 m nicht
dberschreiten.

3. Gebdudehdhe/ liberbaubare Flache gemaR § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 18, 23 BauNVO

a) Bauliche Anlagen dirfen die in der Planzeichnung eingetragenen Héhen nicht Uberschreiten. Als »
Bezugspunkt fOr die baulichen Anlagen gilt der in der Planzeichnung gekennzeichnete Hohenbegrenzung
Héhenfestpunkt mit NHMN = 12, 90 m sowie der oberste Punkt der baulichen Anlage. Dies qilt nicht fir
Anlagen zur Nutzung von erneuerbaren Energien an und auf den Gebauden.

by Garagen und Oberdachte Carports gemalk § 12 BauNVD sowie Nebenanlagen im hochbaulichen

Sinne gemafl § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig.

Textliche Festsetzungen, 11/2019
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b)

Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen gemiR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

An die Aulenbauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen (z.B. Wohnzimmer, Schlafraume und
Biro) sind gemalt DIM 4109 erhdhte Anforderungen beziiglich des Schallschutzes zu stellen.
In den gekennzeichneten Larmpegelbereichen |-l auf Grundlage der nichtlichen Beurteilungspegel
sind die in der nachfolaenden Tabelle genannten erfordedichen resultierenden Schalldamm-Malke
durch dig AuBenbautaile (Wandanteile, Fenster, Liftungen, Dacher etc.) einzuhalten. Die Berachnung
der konkreten Schalldammwerte erfolgt im Genehmigungsverfahren unter Bericksichtigung der
aktuellen DIN 4109-Morm. Die aufgefiihrien, bewerteten und resultierenden Luftschallddmm-Male
dirfen vom Luftschalldamm-Malk des gesamten Aullenbauteils (inkl. Fenstern und LUftungssystemen)
eines schutzbedlrftigen Raumes nach DIN 4108-1 nicht unterschritten werden.

Lirmpegelberesich

~makgeblicher
AuBenlirmpegel"
dB(A)

Erforderliches bewertetes resultierendes

Schalldimm-Mak R'w.ges der AuBenbauteile in dB

Aufenthaltsriume in
Wohnungen

Bilrerdume (falls
geplant)

= 55

30

56 - 60

30

30

61-65

35

30

Zukiinftige Aulenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) innerhalb des mit grauver Schattierung
gekennzeichneten Bereichas, sind nach Moglichkeit zur gerduschabgewandten Seite auszurichten
oder durch geeignete bauliche Malnahmen zu schitzen, so dass eine Einhaltung der
Orientierungswerte gemafn DIM 18005 gewahrleistet ist. Durch Gebdudeabschirmungen kann ein um
5dB wverminderter Aulenl&rmpegel angesetzt werden. Die Dimensionierung wvon  baulichen
Malinahmen ist im Zuge der Genehmigungsplanung festzulegen und zu detaillieren.

In zukiinftigen Schlafrdumen ist zur Nachtzeit zwischen 22:00 und 6:00 Uhr ein Schalldruckpegel von
< 30 dBiA) im Rauminneren bei ausreichender Bellfiung zu gewahrleisten. Die Dimensionierung
solcher LUftungssysteme ist im Zuge der Genehmigungsplanung festzulegen und zu konkretisieren.

Vorgaben Schalldimm-MaB

Schutz von
AuBBenwohnbereichen

Schutz von Schlafraumen

Textliche Festsetzungen, 11/2019
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5. MaBnahmen zum Anpflanzen von Biumen, Strauchern und sonstigen Anpflanzungen gemah
§9 (1) Nr. 25a BauGB

a) Innerhalb der Flache fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind
standortgerechte und heimische Straucher als freiwachsende Hecke anzupflanzen. Die Anpflanzung
ist mind. zweireihig lochversetzt mit einem Pflanzabstand von 1,0 m bis 1,50 m vorzunehmen. Als
Pflanzqualitat sind Straucher bzw. Heister 2x verpflanzt zu verwenden. Die Gehdlze sind dauerhaft zu
erhalten und alle Manahmen, die zu einem Abgang der Gehdlze fihren, sind unzulassig. Abgangige

Pflanzung Ortsrand

Gehélze sind nachzupflanzen.

b) Die folgenden Gehdlze kdnnen hierfir verwendet werden:
Wissenschaftlicher Name Deutscher Name Geholzliste Anpflanzung
_ Comusmas Hartriegel
_Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus aucuparia Eberesche
_MalusinSorten | Zierapfel
__PrunusinSorten Zierkirschen
_RosainSertten | Wildrosen
_Sorbusaria Mehlbeere
_Corylus avellana | Haselnuss
Sorbus aria Mehlbeere
_Sambucusnigra Schwarzer Holunder
Vibumum opulus Gemeiner Schneeball

Planhinweise zu Bodenfunden, Altablagerungen, Versorgungsanlagen,
Kampfmittel, Artenschutz und DIN Normen.

Textliche Festsetzungen, 11/2019
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Oldenburgische Industrie- und
Handelskammer
Keine Bedenken.

IHK begriiBt die Regelungen zur Reduzierung der
Verkaufsflachen in Obenstrohe.

Sonstige Leitungstriager (Vodafone Kabel,
EWE Netz, Deutsche Telekom)

Hinweis auf Bestandsleitungen und den moglichen
weiteren Ausbau.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im weiteren
Verfahren beachtet.

Kenntnisnahme.
Berlicksichtigung im weiteren Verfahren.

Stellungnahmen zum Entwurf
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Trinkwasser:

allgemeinen Hinweise zum Trinkwasser und
Schmutzwasser, Berlicksichtigung der Arbeitsblatter
und DIN Normen.

Plangebiet ist als teilweise erschlossen anzusehen.

Pflicht zur Loschwasserversorgung tber das 6ffentliche
Trinkwassernetz seitens des OOWV besteht nicht.

Schmutzwasser:

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

Oberflachenwasser:
Regenwasserkanal angrenzend.

Bei erh6hten Niederschlagen (sehr hoher
Fremdwasserzufluss) ist die Entsorgungssicherheit stark
eingegrenzt.

Frihzeitige Abstimmungen sind erforderlich.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Zuge des
weiteren Verfahrens beachtet.

Stellungnahmen zum Entwurf
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Keine
Stellungnahmen/Anregungen/Bedenken

Landkreis Friesland
Entwasserungsverband Varel

Avacon Netz

Polizeiinspektion Wilhelmshaven/Friesland

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie

Private Stellungnahmen:

Keine

Stellungnahmen zum Entwurf
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Art der baulichen Nutzung |

Aligemeines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung |

Grundflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalk

H&he der baulichen Anlagen als Héchstman GH= Gebdudehsdhe

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Abweichende Bauweise

L PL e

Baugrenze

Gberbaubare Flache
nicht Uberbaubare Flache

Verkehrsflachen

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen oder Fldchen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Yorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes

Larmpegelbereich

Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche

Bereich mit Schallschutzanforderungen zur Tagzeit (Aultenwohnbereiche)

Hohenbezugspunkt in Meter Gber NHN

o
H 12,90m Doer NN i
Kel ne Pla nan passu ngen siehe Textliche Festsetzungen Nr. 3 a)
.
erfo rderl |Ch Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Bebauungsplan — Satzungsfassung
02/2020
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Vielen Dank fiir Ihre Aufmerksamkeit
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1.  Art und MaR der baulichen Nutzung gem&R § 9 (1) BauGB i. V. m. § 1 (4 - 9) BauNVO
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO iV.m. § 1(8) Nr. 1 o
BauMNVO wird festgesetzt, dass die ausnahmsweise zuldssigen Mutzungen gemat § 4 (3) Nr. 1, 2, 3, Ausschluss stérender

4 und 5 BauNVQ nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden: Nutzungen

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

» Sonstige, nicht stGrende Gewerbebetriebe,
= Anlagen fir Verwaltungen,

« Gartenbaubetriebe,

» Tankstellen.

2. Bauweise gemé&Bk § 9 (1) Nr. 2 BauGB

a) Im Allgemeinen \Wohngebiet gilt grundsétzlich die offene Bauweise mit einem seitlichen
Grenzabstand.

b) Abweichend hiervon wird gemaR § 22 (4) Satz 1 BauNWVO im Allgemeinen Wohngebiet eine maximale Begrenzung
Gebdudeldnge von 23 m festgesetzt (maikgeblich Autenhaut der Aultenwand). Die Geb&udeseiten, Gebaudelidngen
die zur Mulhlenteichstralle ausgerichtet werden, dirfen eine maximale Breite von 18 m nicht
Uberschreiten,

3. Uberbaubare Fliche / Geb4udehshe

a) Als Bezugspunkt zur Héhenmessung wird der in der Planzeichnung gekennzeichnete Héhenfestpunkt =
mit NHN = XX m festgesetzt. Die festgesetzte Gebdudehdhe bezieht sich auf diesen Punkt. Die Hohenbegrenzung
maximale Gebdudehbhe (oberer Bezugspunki) wird ab der Oberkante des Erdgeschossfultbodens
(unterer Bezugspunkt) gemessan.

b}y Garagen und lberdachte Carporis gemalt § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen im hochbaulichen Nebenanlagen nur
Sinne gemalk § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache zulassig. innerhalb iiberbaubarer
Flachen

Textliche Festsetzungen, 07/2019
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