Stadt Varel

Landkreis Friesland

Bebauungsplan Nr. 250

MuhlenteichstralRe / Kronenweg

Abwagung der Stellungnahmen
aus der TOB - Beteiligung und der
offentlichen Auslegung

Vorbereitung des Beschlusses zur
erneuten Auslegung
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Geltungsbereich / Ziel der Planung
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Seniorengerechte
Wohnanlage
in Varel - Obenstrohe

- Gestaltungskonzept -
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Ziel der Planung

Mit der anstehenden Bauleitplanung sollen
zum einen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die Errichtung einer senioren-
gerechten Wohnanlage geschaffen werden. Es
sollen dort insgesamt 20 Wohneinheiten sowie
ein Gemeinschaftsgebaude entstehen.

Zum anderen soll die suddlich angrenzende
Siedlungsstruktur planungsrechtlich abgesi-
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chert werden.
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Entwurfsfassung zur 6ffentlichen Auslegung - PlI

anzeichnung

GH m:
23m dbe
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GH m:
25m tive

a2

GH max:
22 m iiber NN

Planzeichenerklirung (gem. PlanzV 90)

Art der baulichen Nutzung

(|

MaR der baulichen Nuzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) gema § 4 BauNVO

06)  Geschossfiachenzahl
04 Grundfischenzahl
i Zahl der Vollgeschosse (als Hochsimaf)

GHmax  maximale Gebaudehthe (siehe Texliche Festsetzung Nr. 2)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

alunda2  abweichende Bauweisen (siehe Textiche Festsetzung Nr. 3)
Baugrenze mit iberbaubarem Bereich

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

=

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Fidichen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir ie Erhaltung
von Baumen (siehe Textiche Festsetzung Nr. 8)

_mmmmmm Grenze des raumiichen Gellungsbereiches

Abgrenzung Bauweisen

Denorarauog derifchor; ie Nu Bungabeech iuungon o Yotk rungan zum

|90 el im Sinne des
s o

Larmpegelbereiche gem. DIN 4109

Abgrenzung der Larmpegelbereiche.

Sichtfeld (siehe Textliche Festsetzung Nr. 7)

Abgrenzung der Fliche, fir die besondere Schallschutzanforderungen an die Auten-
6)

S (siehe Textiche Fe
~-=  Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
LR Bemafung in Meter

Darstellungen ohne Normeharakter

B

somanm  HOhenpunkt mit Hohenangabe in Meter iiber Normalhhennull

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
Nr. 1 Art dor baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Aligemeines Wohngebiet (WA) (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauG8 i. V. m. § 4 BauNVO)

Gemil § 4 Abs. 3 BauNVO wird fesigesetzt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis WA 3) sonstige
Anlagen fir Zulassig sind

In allen Al (WA 1 bis WA §.4 Abs. 3 Nr. 1, 4 und 5 BauNVO genann-
usnahmsweise zulassigen Nutzungen Belriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubelrisbe und Tank-
el gemal § 1 Abe. 6 r_ BaUNN it Bostandted dos Bebacungepianes

Nr. 2 Maf der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB 1. V. m. §§ 16 Abs. 2, 16 Abs. 6, 18 Abs. 1 und
19/ Abs. 4 BaulVO)

1. Bezugspunkt fiir Hohe und Hohenlage
In den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis WA 3) werden die zuléssigen Gebéudehdhen der baulichen Anlagen

erlichen Bezugspunkls fesigesetzL. Zwecks Orientierung sind in der Planzeichnung Hahenpunkle mit
‘Angabe der NHN-Hohen angegeben

2. Gebaudehhe (zugleich Firsththe):
Die Gebaudehdhe (GH) darf den in der Planzeichnung angegebenen Wert in Meter Gber NHN nicht iberschreiten.
Oberer Bezugspunk! beim Gebaude ist der hochsle Punkt des Daches (Oberkante First bzw. Oberkante
Flachdach

Nr.3 Bauwoise, Baugrenzon (gom. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 bzw. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Ineatalo dor Asgorienan Wohgetite (WA 1 bis WA 3) it de abwsichends Bauuales el des Alge.

Wohngebietes WA 1 gil die abweichende Bauweise a1, wol Lange der Gebaude 28 m nicht
Gborschroiton dar. Innemhal dor Algemeinen Wohngobicts WA 2 und WA 3 gi G abweichondo Bauwetss 2
Hier darf die Lange der Gebéude 22 m nicht tberschreiten.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 dirfen nichtuberdachte Terrassen die Baugrenze um maximal 1.50 m Gber-
schreiter

Auf dl zuéssigen Baulingen shd Nebengabdude wie Garsgen u. Uberdache Stelpize, Nebenariegen,
Dachilberstande, Erker u. a. u inete Bauteile i. S. d. § 5 Abs. 3 Nr.2 NBauO nicht anzurechnen. Die
Abstinde regeln ch owell nach don §3  und 7 der NBauO.

Nr.4 Garagen und Nebenanlagen (gem. § 9 Abs. 1Nr. 4 BauGB . V. m. §§ 12 u. 14 BauNVO)
Garagen nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind innerhalb der nicht Gberbaubaren Fidche

allgemein zulassig. Zu den angrenzenden offentiichen Verkersflachen missen sie jedoch einen Mindestabstand
von 5,0 m einhalten.

von dor 2u dffentichen

entlang des K

sind tberdachte Platze fir die

Ne.5 Ho i i (gem. 5.9 Abs. 1N 6 BauGH)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind maximal 4 Wohneinheiten pro Kettenhaus bzw. Mehr-
familienhaus zuléssig. Bei sind max. 2 ul

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind bei Einzelngusern je Wohngebaude hochstens zwei Wohneinheiten und

Nr. 6 Passiver Lirmschutz (gem. § 8 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

des ist durch L n der Landesstraie 818 (Mhlenteich-
wa!‘&e) vorbelastot. Die schaliochachon Orenierungswerts noch DIN 18005 werdon i Tafon dos Gefungs-

reiches Gberschritien. Diese Bereiche sind in der Planzeichnung als Lampegelbereiche (LPB) II bis il
Geremichner

Die Auenbautoi (Oach, Wend, Fenster) sind n iesen Bersichen so auszubilden,dass folgend Anfrderungen
der DIN 4

far in Wohnungen,
ahnliches im LPB 11 30 0B und im LPB 11l 35 dB;

- far Biiroréume und &hnliches im LPB 11 30 dB und im LPB Il 30 dB.

Allgemein git:

) Die Anforderungen an den passiven Schallschutz kbnnen verringert werden, wenn rechnerisch nachgewiesen

wird, dass geringere Schalldammmate erforderich sind. Dies gill insbesondere an gegeniiber den Lamauellen
jon L

b) Sind in den beschriebenen Aufenthaltsraumen Schlafraume vorgesehen, kann es bei gedfineten Fenstern zu
Schiafstrungen kommen. In diesem Fall ist durch den Einbau schallgedampfter Liftungseinrichtungen eine
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Auszug aus den Geobasisdaten der
Niederséchsischen Vermessungs- und
Katasterverwaltung

HINWEISE
Nr.1 Baunutzungsverordnung

vom 21.11.2017.

der Fassung
Nr.2 Ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde

Solten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friingeschichtiche Bodenfunde (das kinnen u.. sein
Tongefalischerben, Holzkohleansammiungen, ken sowie auffaige Bodenverférbungen u. Steinkonzen-
trationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemalt 1 dos Nds.

kmalschutzgesetzes (NDSChG) meldepflichiig und missen dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmal-
pflege -Archaologische Denkmalpflege-, Ofener Strafie 15, 26121 Oldenburg oder der Denkmalschutzbehérde der
Stadt

D B 2 O 0R Bres AnGul dow los

miliche vom 12.12.2002, Nds,
e 50059, 5, gasoniat. Do Verwenurm Tirnihieigens oder winschamlions Zwecks und de
offentiche Weitergabe ist nicht zulassig.

jem Inhalt des L bedeut-

Meldepflichtg ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unlernehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach

Abs. 2 des NDSchG bis zum Adlauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fur iren
tragen, die F

Die
o ol Ao scwe San, Wegs i PBis valstalg nach (S 16,04 S020)

it nach dem
wesen 1NVermG) vom 12.12.2002

Gesetz Uber das amiliche Vermessungs-

L und L
Regionaldirektion Aurich - Katasteramt Varel -

Ne.3

Sollen et Bcdentewsgungen odsr Baustbetan Hinwsise s schadlichs Bodenverindanungen gefunden werden,
istunverzuglich der Landkres Friesiand - Untere Bodenschutzbenorde - zu informieren.

Nr.4 Kampfmittel

das Landesamt fir d L
stin das Orc ‘Stat Varel zu

Solln be Erdarbetn andere Kampiitel (Granatr, Panzertause, Minen stc.) gsurden werden, st umghend
(LGLN)

Nr.5 MaBnahmen zum Artenschutz

ik BN e 4 B e AL bt DU ke 4
der Planung

Varel, den
Unterschrift

den

Aus Grilnden des vorbereitenden Artenschutzes darf die Rodung bzw. Fallung sowie das Beschneiden von
Baumen, Gebiischen und anderen Geholzen nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September (Fallverbot
gemalt § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNaiSchG) durchgefilht werden.

Nr.6 Brandschutz

Um einen erforderlichen Einsatz von Feueridsch- und Rettungsfahrzeugen jederzeit ordnungsgemats und unge-
Hinder zu smoglchen, sind bl der ErscrsBng der Bsugrundsticks die Anfrderungen an die Zuwegurg und
die Anordnung der baulichen Anlagen auf dem Baugrundstiick gemad den DVNBauO zu den §§ 4 und
14 NBauO 2u berlicksichtigen. Die Technischen Regeln der DVGW - Amehsb\auef W 406 und W 331 sowie die
Vorgaben des d bei der Erschlieung

HINWEISE

Nr.7 Erdverlegte Versorgungselnrichtungen

Bei evil. Tiefbauarbeiten st ggf. auf erdverlagle Versorgungseinrichtungen Ricksicht zu nehmen, damit Schéden
und Unfalle vermieden werde farbeiten in der Nahe von Elekirzitats- oder Gasversorgungseinrichtungen
sind von Hand auszufiihren. Die ausflihrenden Firmen haben sich den genauen Verlauf der Erdkabel baw.
Gasleitungen in der Ortlchkeit anzeigen zu lassen.

Nr.8 Trinkwasserschutzgebiet

Das Ades
Daher sind dio Vorschrifon Auﬁagan und Bestimmungen der Wasserschutzgebietsverordnung einzuhallen.
die rechtichen

Nr.9 Energiesparendes Bauen

B o Ettetang o Gt o W Vst b seniesommurd Warssctie Und st
ENEV) und das

e s s
Nr. 10 Telekommunikation

Neu sricsts Gabiude, die Oher Anschlsss i Endutzer von Telkommuniatonsdesisisungen verigen

solen, n Notz-

mvasvuktumn (Leerrohre, § 3 ol g i . gk e i
Netzkomponenten auszustat

Nr. 11 DIN und ISO- Vorschriften

Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN-Vorschifien ksnnen bel der Stadt Varel, Fachbereich Planung und
Bau, Zum Jadebusen 20, 26316 Varel, wahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.

o) Di ittt von Menschen (Terassen, Balkone, Loggien) el der i dt Planzecrung
osigesetzien Fidche, r i besoncere sind d
massive bauliche Anlagen mit einer Mindesthéhe von h =2 m gegen o Verketal o e

Nr.7 Freihaltung von Sichtfeldern (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauG8)

Das in der Planzeichnung dargestelte Sichifeld im Einmindungsbereich des Kronenweges in die Mhlenteich-
strafie st oberhalb von 0,80 m von standigen Sichthindernissen freizuhalten.

Nr. 8 Erhaltungsgebot fiir den Baumbestand (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Der Baumbestand innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache mit Bindungen for Bepflanzungen und
fir die Erhaltung von Baumen ist gemad § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB dauerhaft zu erhalten un

Abgange sind durch Neuanpfianzung der gleichen Art zu ersetzen. FUr die Neuanpflanzungen gelton folgende
Vorgaben: Gehdizqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanz!, Stammumfang 14 bis 16 cm, gemessen in ein Meter Hohe.

PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 Abs. 3, des § 10 und des § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 Abs. 2 Satz 1

Nr. 2 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie des § 84 Abs. 3 der Nieder-

sichsischen Baordnung (NBauO), hat der Rat der /arel diesen Bebauungsplan Nr. 25

“Motlentichsrao / Kronenweg” bestehend sus der Planzechnung, den nebanseherden testichen Fest
tzungen sowie den

Es gelten die Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannimachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

Varel, den

Birgomaisier

PLANVERFASSER

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 250 wurde ausgearbeitet von

BONER + PARTNER

Oldenburg, den

Planvertasser

VERFAHRENSVERMERKE

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am 27.08.2020 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 250 beschiossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemat § 2 Abs. 1 BauGB am
ortsiiblich bekannt gemach.

Varel, den ... S
Birgemeiser
28 Votvlingompmdisen (o Siot Voo yegtimen, U Sh et

Elavarivie i ohamion ant sonstgen Trager éferticher Belange gom. § BauGB zu betelligen und
Aok 2 844GB vorzunahmen.

Ortund Daver der éffentichen Auslegung wurden am ortsiiblich bekannt gemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 250 und der Begrindung haben VO ... biS .
gemst § 3 Abs. 2 BauGB dffentich ausgelegen.

Varel, den
Birgermeiser

Der Rat der Stadt Varel hat den Bebauungsplan Nr. 250 nach Prifung der Anregungen gemat § 3 Abs. 2
BauGB in seiner Sitzung am als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begrondung beschiossen.

Varel, den

Birgemeister
Der Satzungsbeschiuss zum Bebauungsplan Nr. 250 ist gemaR § 10 Abs. 2 BauGB in der
Nordwest - Zeitung (Ausgabe: Der wordion. Sia st dar

Varel, den ..

Birgemester

Innerhalb eines Jahres nach Inkraftireten des Bebauungsplanes st die Verletzung von Verfahrens- oder
bei ht worden.

Varel, den

Innerhalb sines Jahres nach Inkraitireten des Bebauungsplanes sind Mangel in der Abwégung nicht getend
‘gemacht worden

Varel, den

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE GESTALTUNG

§1 Réumlicher Geltungsbersich

Die §§ 2 bis 4 der oriichen Bauvorschriften gemét § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO gelten fir die Bereiche der festge-
Setzten Allgemeinen Wohngebiete,

§2 Dachkonstruktion

Die drtichen Bauvorschiften zur Dachkonstruktion gelten nicht fir Garagen und Nebenaniagen gem. §§ 12 und 14
2uNVO, sonden sind nur auf die Hauptgebaude anzuwendon
Zulassig sind nur Sattel-, Waim-, Krilppelwaim- und Pultdécher mit Dachneigungswinkeln von 15 Grad bis 50 Gra.
Dis Dachneigungewinkl gaen ich fur Dachbautse, die konstuikonsbedingt ine andere Dachriigung
erforderr

Flacndcher oder e genaite Dacher von 0 Grad b 15 Grad s rur bel Zuegeschossigen Gebuden aus
iahmsweise zulassig, wenn sie begrint werder

§3 Einfriedung
Werden Einfriedungen in einem Abstand von null bis drei Metem zur Straenbegrenzungslinie der dffentiichen
Straften errichtet, sind diese als tote Einfriedungen (2. B. Zaune, Mauem) nur bis 2u einer Hohe von max. 1,00 m
oder als lebende Hecken bis zu einer Hohe von 1,80 m zulassi

Als sichtbare Materialien fr tote Einfriedungen sind ausschiieBlich Holz, Ziegelstein oder Naturstein zu verwenden.

Stadt Varel
Landkreis Friesland
Bebauungsplan Nr. 250
MiihlenteichstraBBe / Kronenweg

Varel - Obenstrohe

mit Srtlichen Bauvorschriften iiber die Gestaltung geman § 84 Abs. 3 NBauO

Aufstellung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB

ENTWURF

Fassung fiir die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und
die Einholung der Stellungnahmen der Beharden und sonstigen Triger
ntlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

(Stand: 12.11.2020)

BEGLAUBIGUNGSVERMERK

Diese STADT VAREL
Der Biirgermeister

Varel, den . Stegel A

BONER + PARTNER | /N
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Entwurfsfassung zur C‘)ffentlichen Auslegung - Planzeichnung
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Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Folgende Behorden oder sonstige Trager offentlicher Belange haben keine abwagungs-
relevanten Anregungen oder Hinweise vorgebracht:

Entwasserungsverband Varel

Polizeiinspektion Wilhelmshaven / Friesland - Sachgebiet Verkehr
Tennet TSO GmbH

Landkreis Friesland

- FB Zentrale Aufgaben, Wirtschaft, Finanzen, Personal

- FB Umwelt

- FB StralRenverkehr

- FB Planung, Bauordnung Gebaudemanagement (Brand- und Denkmalschutz)
- FB Planung, Bauordnung Gebaudemanagement (Stadtebaurecht)

- FB Planung, Bauordnung und Gebaudemanagement (Regionalplanung)
- Niedersachsisches Landesamt fur Denkmalpflege - Referat Archéologie
- Landesamt fir Bergbau , Energie und Geologie

BONER + PARTNER (\
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Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Folgende Behdrden oder sonstige Trager o6ffentlicher Belange haben Anregungen oder
Hinweise vorgebracht:

EWE Netz GmbH

Niedersachsische Landesbehdrde fur StralRenbau und Verkehr (GB Aurich)
Vodafone Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH

OOWYV Brake

Telekom Deutschland GmbH

Im Rahmen der offentlichen Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB wurde eine Stellung-
nahme von privaten Einwendern eingereicht.

BONER + PARTNER (\
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Abwagungsvorschlage - TOB - Beteiligung

Zusammenfassung der Stellungnahme der EWE Netz GmbH

Es wird darauf hingewiesen, dass sich im Plangebiet Versorgungsleitungen und Anlagen der EWE
NETZ GmbH befinden. Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und Standorten
(Bestand) grundsatzlich zu erhalten und dirfen weder beschadigt, Uberbaut, UGberpflanzt oder
anderweitig gefahrdet werden.

Weiterhin werden Hinweise flr den Fall vorgebracht, dass eine Anpassung der EWE - Anlagen
erforderlich wird.

Abwagung der Stadt Varel

Die vorgebrachten Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bei der Planrealisierung ent-
sprechend beachtet.

BONER + PARTNER (\
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Abwagungsvorschlage - TOB - Beteiligung

Stellungnahme der Niedersachsischen Landesbehdrde fir Stralenbau und Verkehr
(Geschéftsbereich Aurich)

Gegen die o. a. Bauleitplanung bestehen seitens der NLStBV-GB Aurich im Grunde keine
Bedenken. Es sind jedoch die folgenden Belange der L 818 zu berlcksichtigen:

1.

Es wirken Verkehrslarmimmissionen der L 818 auf das Plangebiet ein. Diese Immissionen werden
in der textlichen Festsetzung Nr. 6 berlcksichtigt. Ich weise dennoch darauf hin, dass der
Stral3enbaulasttrager der L 818 von jeglichen Forderungen (insbesondere Larmschutz), die aus der
0. a. Bauleitplanung entstehen kénnen, freizustellen ist.

Abwagung der Stadt Varel

zu 1.
Der Anregung wird gefolgt.

In die Planunterlagen wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

BONER + PARTNER (\
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Abwagungsvorschlage - TOB - Beteiligung

Stellungnahme der Niedersadchsischen Landesbehérde fur Strallenbau und Verkehr
(Geschaftsbereich Aurich)

2.

Im Bereich des Knotenpunktes L 818/Kronenweg ist ein Sichtfeld mit den Abmessungen 10m / 70m
dargestellt. Dieses Sichtfeld ist nicht mehr aktuell. Gemall den Richtlinien fir die Anlage von
Stadtstral3en - RASt 06 sind hier heute Sichtfelder mit den Abmessungen 5m / 70m von jeglichen
sichtbehindernden Gegenstanden (Haufen, Bewuchs etc.) dauerhaft freizuhalten.

Abwagung der Stadt Varel

zu 1.
Der Anregung wird gefolgt.

Das angesprochene Sichtfeld wird hinsichtlich seiner Dimensionierung gemafld den Vorgaben der
RASt 06 geandert.

ANMERKUNG

Da das neu dimensionierte Sichtfeld nun nicht mehr den raumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes berthrt, wird die bislang vorgesehene textliche Festsetzung Nr. 7 aufgegeben.

Auf die erforderliche Freihaltung von standigen Sichthindernissen oberhalb von 0,80 m wird nun-
mehr lediglich hingewiesen (siehe Hinweis Nr. 13).

BONER + PARTNER (\
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Abwagungsvorschlage - TOB - Beteiligung

Zusammenfassung der Stellungnahme von Vodafone

Es wird darauf hingewiesen, dass sich im Plangebiet Anlagen der Vodafone Kabel Deutschland
GmbH befinden. Diese Anlagen sind bei der Bauausfilhrung zu schitzen bzw. zu sichern, dirfen
nicht Uberbaut werden und vorhandene Uberdeckungen durfen nicht verringert werden.

Weiterhin werden Hinweise fur den Fall vorgebracht, dass eine Anpassung der Vodafone - Anlagen
erforderlich wird.

Abwagung der Stadt Varel

Die vorgebrachten Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bei der Umsetzung der Planung
ggf. entsprechend bertcksichtigt.
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Abwagungsvorschlage - TOB - Beteiligung

Zusammenfassung der Stellungnahme des OOWYV Brake
1

Der OOWYV gibt mehrere Hinweise zur Wasserversorgung, zur Regelung der Schmutzwasserent-
sorgung und zur Ableitung des Oberflachenwassers.

Abwagung der Stadt Varel

zu 1.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen und bei der Planrealisierung entsprechend

beachtet. Die Hinweise werden auch an den Trager des Bauvorhabens im ndérdlichen Planbereich
weitergeleitet.
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Abwagungsvorschlage - TOB - Beteiligung

Zusammenfassung der Stellungnahme des OOWYV Brake

2.

Der OOWYV regt weiterhin an, Festsetzungen zu treffen, dass die Dachflachen von Gebauden mit
einer Dachneigung von weniger als 15 Grad zu begrinen sind, um so einen Teil der Abfluss-
retention zu erwirken.

Abwagung der Stadt Varel

ZuU 2.
Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

Hierzu ist festzustellen, dass im § 2 der 0drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan Nr. 250
bereits geregelt wird, dass nur Sattel-, Walm-, Krtippelwalm- und Pultdacher mit Dachneigungs-
winkeln von 15 Grad bis 50 Grad zulassig sind. Flachdacher oder flach geneigte Dacher von 0 Grad
bis 15 Grad sind nur bei zweigeschossigen Gebauden ausnahmsweise zulassig, wenn sie begrint
werden.

Somit besteht bereits eine Regelung im Sinne der nebenstehenden Anregung.
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Abwagungsvorschlage - TOB - Beteiligung

Zusammenfassung der Stellungnahme der Telekom

1

Die Telekom wird die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien im Baugebiet prifen. Je
nach Ausgang dieser Prifung wird die Telekom eine Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem
Hintergrund behalt sich die Telekom vor, bei einem bereits bestehenden oder geplanten Ausbau

einer TK-Infrastruktur durch einen anderen Anbieter auf die Errichtung eines eigenen Netzes zu
verzichten.

Abwagung der Stadt Varel

zu 1.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen und bei der Planrealisierung entsprechend
beachtet.
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Abwagungsvorschlage - TOB - Beteiligung

Zusammenfassung der Stellungnahme der Telekom

2

Es wird darum gebeten, folgenden Hinweis entsprechend § 77k Abs. 4 Telekommunikationsgesetz
in den Bebauungsplan aufzunehmen:

Neu errichtete Gebaude, die Uber Anschlisse fir Endnutzer von Telekommunikationsdienst-
leistungen verfligen sollen, sind gebaudeintern bis zu den Netzabschlusspunkten mit hoch-
geschwindigkeitsfahigen passiven Netzinfrastrukturen (Leerrohre, § 3 Abs. 17b TKG) sowie einem
Zugangspunkt zu diesen passiven gebaudeinternen Netzkomponenten auszustatten.

Abwagung der Stadt Varel

zu 1.
Der Anregung wird gefolgt.

Der Hinweis wird in die Planunterlagen aufgenommen.
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Abwagungsvorschlage - Offentliche Auslegung

Zusammenfassung der Stellungnahme der privaten Einwender

1.
Die Einwender richten sich zum einen gegen die vorgenommene
Abgrenzung des Uberbaubaren Bereichs auf ihrem Grundstlick.

Weiterhin wird bemangelt, dass Garagen und Nebengebaude einen
Abstand von 5 m zu den offentlichen Verkehrsflachen einhalten
mussen.

Hintergrund der Ausflhrungen ist ein geplantes Bauprojekt, namlich
die Errichtung eines Carports, das bei den gegenwartig geplanten
Festsetzungen nicht am gewinschten Ort umgesetzt werden
konnte. Bei einer anderen Platzierung auf dem Grundstick mitisste
eine Linde geféallt werden.

Begriindet wird die Forderung nach Anderung des Uberbaubaren
Bereichs und nach Reduzierung des Mindestabstandes flir Garagen
und Nebengebdaude zum Kronenweg damit, dass der Gleich-
behandlungsgrundsatz (insbesondere im Vergleich zur nérdlichen
Neubauflache) nicht ausreichend bertcksichtigt wurde. Darlber
hinaus mochten die Einwender ihren Gehdlzbestand auf dem
Grundstiick schitzen.
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Abwagungsvorschlage - Offentliche Auslegung

Abwagung der Stadt Varel

zu 1.
Den Anregungen wird gefolgt.

Im Sinne einer Gleichbehandlung aller Baugrundstiicke im Plangebiet wird der Bebauungsplan-
entwurf wie folgt geandert:

1.

Im suddstlichen Plangebiet wird die Abgrenzung des Uberbaubaren Bereiches neugefasst. Die
Baugrenze verlauft nicht langer in einem Abstand von 10 m zur StralRenbegrenzungslinie des
Kronenweges, sondern nur noch in einem Abstand von 5 m.

2.

Die textliche Festsetzung Nr. 4 wird dahingehend geandert, dass Garagen und Nebenanlagen nicht
langer einen Mindestabstand von 5,0 m zu den angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen
einhalten missen, sondern nur noch einen Mindestabstand von 3,0 m.

Die geplanten Anderungen des Bebauungsplanentwurfs wurden bereits mit den Einwendern
abgestimmt. Aufgrund der vorgenommenen Anderungen ist die Errichtung eines Carports an der
gewtnschten Stelle nunmehr mdglich.
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Fazit

Den vorgebrachten Anregungen und Hinweisen der Beh6rden und sonstigen
Trager Offentlicher Belange wird gefolgt. Diese werden entsprechend in die
Planunterlagen aufgenommen oder bei der Planrealisierung bertcksichtigt.

Die Abwagungsergebnisse zu der Stellungnahme aus der offentlichen Aus-
legung bedingen Anderungen der Planinhalte, die die Grundzlige der Planung
beridhren.

Somit musste ein Beschluss zur erneuten offentliche Auslegung des Bebau-
ungsplanes Nr. 250 gefasst werden.
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Fassung zur erneuten 6ffentlichen Auslegung

5 248 5 6 %ﬁ % g % b
7 245 QE/ZE
21112 im0 6 - % S 5 @ /6
130 7 1
# > 21 15 Uh/ente- 233 7 240 228 21218 /l m = %
14 212 "hstrage 22 | &2 J 1 S 1 x : : : . :
wl g ~~Z| | VD e L Anderung Dimensionierung Sichtdreieck
D00 3 £ 213 20 . . .
29 o e
7 ﬁ zzm 5] : e A T. F. Nr. 7 wird zum Hinweis Nr. 13
% At /‘ 212| anforderungen an die 3'& g i
2 i 14| AuBenwohnbereiche g 2‘1—3 >N Rt 2 3 % o) e 227
pIE oy \ %
bk 2 ’ > S A B .
P 2 G”J"\‘A ) 3 % . ' -
2 0.4 i ¥ Sammelstelle fiir Abfallbehalter wird
3 = \\ 4‘ ’—:25‘— - u‘___— @ . )
T L T _ R nachrichtlich dargestellt
a \\ ~2 R \ "Sammelste!_le
b \ o 5 B | fiir Abfallbehélter A
3 9 '—:s:numm 7 \Z Qé\g
GH max: v/ & zl “. Al & 21
23 m iiber NHN & /) X . 3‘
\ P N -
202 h ol e R et
£ A ) .= a
= i 202 202 %" J 7 S
33 56 1 . i 226
WA2 [ E : 5> . . .
® AN = B E e Baugrenze wird um 5 m in Richtung
0,4 2 E=F S Kronenweg verschoben
202 A % : : &
1a2]| 1l > 3! ] ; 218
= | ! Y
o GH max: A ” | E . 2 s 2 224
23 m iiber NHN| _ EW;, ‘ 1 S B gz . .
y S\ /s R P N > | T. F. Nr. 4 wird geéandert
202 (03 A ] e 20 22
16 01 <
< 133 ! ' i H A
e [ N9 % - | T. F.Nr. 8 wird geandert
202 \ &302 - i \"Y;' \, !
” ° m@ 172 Y 201 |! /" % " 5y %W,Z{’;\ 222
'(// B | A\ % ] ] ]
a2| | ¥ g X Es werden weitere Hinweise aufgenommen
202 3 7 B 7 “ NV 223
7 GH max: o A % \ %
B 22 m iiber NHN >;’§ i ey @ &

BONER + PARTNER

ARCHITEKTEN STADTPLANER INGENIEURE




Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 250 - Textliche Festsetzungen

Nr. 1 Art der baulichen Nutzung (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (WA) (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO)

Gemal § 4 Abs. 3 BauNVO wird festgesetzt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis WA 3) sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltungen ausnahmsweise zuléssig sind.

In allen Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis WA 3) werden die unter § 4 Abs. 3 Nr. 1, 4 und 5 BauNVO genannten
ausnahmsweise zuladssigen Nutzungen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemani § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Nr. 2 Mal der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 16 Abs. 2, 16 Abs. 6, 18 Abs. 1 und 19 Abs. 4
BauNVO)

1. Bezugspunkt fir H6he und Hohenlage

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis WA 3) werden die zuldssigen Gebaudehthen der baulichen Anlagen und die
erforderlichen Bezugspunkte festgesetzt. Zwecks Orientierung sind in der Planzeichnung Hohenpunkte mit Angabe der NHN-
Hohen angegeben.

2. Gebaudehdhe (zugleich Firsthdhe):

Die Gebaudehohe (GH) darf den in der Planzeichnung angegebenen Wert in Meter Gber NHN nicht Gberschreiten. Oberer
Bezugspunkt beim Gebaude ist der hdchste Punkt des Daches (Oberkante First bzw. Oberkante Flachdach).
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Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 250 - Textliche Festsetzungen

Nr. 3 Bauweise, Baugrenzen (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 bzw. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WA 1 bis WA 3) qilt die abweichende Bauweise. Innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes WA 1 gilt die abweichende Bauweise al, wobei die Lange der Gebaude 28 m nicht Uberschreiten darf. Innerhalb
der Allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 3 gilt die abweichende Bauweise a2. Hier darf die Lange der Geb&aude 22 m nicht
uberschreiten.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 dirfen nichtiiberdachte Terrassen die Baugrenze um maximal 1,50 m Uberschreiten.

Auf die zulassigen Baulangen sind Nebengebaude, wie Garagen u. uberdachte Stellplatze, Nebenanlagen, Dachiberstande,
Erker u. a. untergeordnete Bauteile i. S. d. 8 5 Abs. 3 Nr.2 NBauO nicht anzurechnen. Die Abstéande regeln sich jeweils nach
den 88 5 und 7 der NBauO.

Nr. 4 Garagen und Nebenanlagen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. 8§ 12 u. 14 BauNVO)

Garagen nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind innerhalb der nicht tberbaubaren Flache allgemein
zuldssig. Zu den angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen missen sie jedoch einen Mindestabstand von 3,0 m einhalten.

Ausgenommen von der Mindestabstandsregelung zu offentlichen Verkehrsflachen sind lberdachte Platze fur die Aufstellung
von Abfallsammelbehéltern entlang des Kronenweges.

Nr. 5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind maximal 4 Wohneinheiten pro Kettenhaus bzw. Mehrfamilienhaus
zulassig. Bei Einfamilienh&usern sind max. 2 Wohneinheiten pro Wohngeb&ude zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind bei Einzelhdusern je Wohngebaude hochstens zwei Wohneinheiten und bei
Doppelhausern hochstens eine Wohneinheit pro Doppelhaushélfte zulassig.
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Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 250 - Textliche Festsetzungen

Nr. 6 Passiver Larmschutz (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch Larmimmissionen von der Landesstralle 818 (Muihlenteichstrafie)
vorbelastet. Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 werden in Teilen des Geltungsbereiches tberschritten.
Diese Bereiche sind in der Planzeichnung als Larmpegelbereiche (LPB) Il bis Ill gekennzeichnet.

Die AulRenbauteile (Dach, Wand, Fenster) sind in diesen Bereichen so auszubilden, dass folgende Anforderungen der DIN 4109
an das resultierende bewertete Schalldammmal R w, res der Aul3enbauteile eingehalten werden:

- fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und
ahnliches im LPB 11 30 dB und im LPB Il 35 dB;

- fur Buroraume und &hnliches im LPB 1l 30 dB und im LPB Iil 30 dB.
Allgemein gilt:

a) Die Anforderungen an den passiven Schallschutz kbnnen verringert werden, wenn rechnerisch nachgewiesen wird, dass
geringere Schallddmmmalie erforderlich sind. Dies gilt insbesondere an gegeniber den Larmquellen abgeschirmten oder den
Larmquellen abgewandten Gebaudefronten.

b) Sind in den beschriebenen Aufenthaltsrdumen Schlafraume vorgesehen, kann es bei gedffneten Fenstern zu
Schlafstorungen kommen. In diesem Fall ist durch den Einbau schallgedampfter Liuftungseinrichtungen eine ausreichende
Bellftung der Raumlichkeiten bei geschlossenen Fenstern sicherzustellen.

c) Die Freirdume zum Aufenthalt von Menschen (Terrassen, Balkone, Loggien) innerhalb der in der Planzeichnung
festgesetzten Flache, flr die besondere Schallschutzanforderungen an die AulRenwohnbereiche gelten, sind durch massive
bauliche Anlagen mit einer Mindesthéhe von h = 2 m gegen den Verkehrslarm zu schiitzen.
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Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 250 - Textliche Festsetzungen

Nr. 7 Freihaltung von Sichtfeldern
entfallt

Diese bislang vorgesehene Festsetzung entfallt, da das Sichtdreieck im Einmindungsbereich des Kronenweges in die
Mihlenteichstralle aufgrund der geanderten Dimensionierung nicht mehr innerhalb des raumlichen Geltungs-
bereiches liegt.

Auf die erforderliche Freihaltung von standigen Sichthindernissen oberhalb von 0,80 m wird nunmehr lediglich
hingewiesen (siehe Hinweis Nr. 13).

Nr. 8 Erhaltungsgebot fir den Baumbestand (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)
Der Baumbestand innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die

Erhaltung von Baumen ist gemafls 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Abgange sind durch
Neuanpflanzung der gleichen Art zu ersetzen.

Der Kronentraufbereich der Hochstdmme ist von jeglicher Versiegelung freizuhalten.

Fur die Neuanpflanzungen gelten folgende Vorgaben: Geholzqualitdt: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14 bis 16 cm,
gemessen in ein Meter Hohe.
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Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 250 - Ortliche Bauvorschriften

8 1 Raumlicher Geltungsbereich

Die 8§ 2 bis 4 der ortlichen Bauvorschriften gemalRl 8§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO gelten fir die Bereiche der festgesetzten
Allgemeinen Wohngebiete.

§ 2 Dachkonstruktion

Die ortlichen Bauvorschriften zur Dachkonstruktion gelten nicht fir Garagen und Nebenanlagen gem. 88 12 und 14 BauNVO,
sondern sind nur auf die Hauptgebaude anzuwenden.

Zulassig sind nur Sattel-, Walm-, Krippelwalm- und Pultddcher mit Dachneigungswinkeln von 15 Grad bis 50 Grad. Die
Dachneigungswinkel gelten nicht fir Dachbauteile, die konstruktionsbedingt eine andere Dachneigung erfordern.

Flachdacher oder flach geneigte Dacher von 0 Grad bis 15 Grad sind nur bei zweigeschossigen Gebauden ausnahmsweise
zulassig, wenn sie begrint werden.

§ 3 Einfriedung
Werden Einfriedungen in einem Abstand von null bis drei Metern zur Stral3enbegrenzungslinie der 6ffentlichen Stral3en

errichtet, sind diese als tote Einfriedungen (z. B. Z&une, Mauern) nur bis zu einer Hohe von max. 1,00 m oder als lebende
Hecken bis zu einer Hohe von 1,80 m zuldssig.

Als sichtbare Materialien fur tote Einfriedungen sind ausschlief3lich Holz, Ziegelstein oder Naturstein zu verwenden.
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13. Berichtigung des Flachennutzungsplans
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Bedarfsfolien
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Bestand - Luftbild
Gesamtbereich
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