Stadt Varel

Landkreis Friesland

Bebauungsplan Nr. 250

MuhlenteichstralRe / Kronenweg

Abwagung der Stellungnahmen
aus der erneuten TOB - Beteiligung und
der erneuten 6ffentlichen Auslegung

Vorbereitung des Satzungsbeschlusses
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Geltungsbereich / Ziel der Planung
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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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Fassung zur erneuten 6ffentlichen Auslegung
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Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

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

- Entwéasserungsverband Varel
- Polizeiinspektion Wilhelmshaven / Friesland - Sachgebiet Verkehr
- Avacon AG
- Bettina Kork - Gleichstellungsbeauftragte der Stadt
- Landesamt fir Bergbau , Energie und Geologie
- Niedersachsisches Landesamt fur Denkmalpflege - Referat Archéologie
- Landkreis Friesland
- FB Zentrale Aufgaben, Wirtschaft, Finanzen, Personal
- FB StralRenverkehr
- FB Planung, Bauordnung Gebaudemanagement (Brand- und Denkmalschutz)
- FB Planung, Bauordnung Gebaudemanagement (Stadtebaurecht)
- FB Planung, Bauordnung und Gebaudemanagement (Regionalplanung)
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Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Folgende Beho6rden oder sonstige Trager Offentlicher Belange haben Hinweise vorge-
bracht:

Landkreis Friesland - FB Umwelt

EWE Netz GmbH

Telekom Deutschland GmbH

OOWYV Brake

Vodafone Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gemalRl 8§ 3 Abs. 2 BauGB wurde keine Stellung-
nahmen von privaten Einwendern eingereicht.
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Abwagungsvorschlage - TOB - Beteiligung

Stellungnahme des Landkreises

Es wird darauf hingewiesen, dass jedes Gebaude ist als eigenstandige Wohneinheit zu veranlagen
ist, unabhéangig von einem gewiinschten Sammelplatz.

Abwagung der Stadt Varel

Der Hinweis wird bei der Umsetzung des Bebauungsplanes beachtet.
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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.
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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 vorgebrachten Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bei der Planrealisierung ent-
sprechend beachtet.

BONER + PARTNER (\
ARCHITEKTEN STADTPLANER INGENIEURE _/\\




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 vorgebrachten Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bei der Planrealisierung ent-

sprechend beachtet. Die Hinweise werden auch an den Trager des Bauvorhabens im ndordlichen
Planbereich weitergeleitet.
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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 Planrealisierung ggf. ent-
sprechend beachtet.
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Fazit

Den vorgebrachten Hinweisen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wird gefolgt. Diese werden bei der Planrealisierung bericksichtigt.

Die Abwagungsergebnisse fiihren zu keinen Anderungen der Planinhalte, die
die Grundzuge der Planung beridhren.

Somit konnte nunmehr der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 250
gefasst werden.
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Fassung zum Satzungsbeschluss

Planzeichenerklirung (gem. PlanzV 90)

Art der baulichen Nutzung

(|

MaR der baulichen Nuzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) gema § 4 BauNVO

06) Geschossflachenzah!
04 Grundfiachenzahl
I Zahl der Voligeschosse (als Hochstmat)
GHmax  maximale Gebéudehdhe (siehe Textiche Festsetzung Nr. 2)
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
alunda2  abweichende Bauweisen (siehe Textiche Festsetzung Nr. 3)

Baugrenze mit iiberbaubarem 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

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)

Gemiil § 4 Abs. 3 BauNVO wird fesigesetzt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis WA 3) Betrisbe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltungen ausnahms-
weise zulassig si

In allen Allgemeinen Wohngabisten (WA 1 bis WA 3) werden die unter § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO genannten
 zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen gema § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes

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

1. Bezugspunkt fiir Hohe und Hohenlage
n den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis WA 3) werden die zulissigen Gebéudehahen der baulichen Anlagen
und die erforderlichen Bezugspunkie fesigesetzL. Zwecks Orientierung sind in der Planzeichnung Hahenpunkie mit
‘Angabe der NHN-Hohen angegeben

2. Gebaudehshe (zugleich Firsthdhe):
Die Gebaudenahe ( fen in der Planzeichnung angegebenen Wert in Meter dber NHN nicht Gberschreiten.
Oberor Bozugspunkt beim Gebaude ist der hochste Punki dos Daches (Oberkante First bzw. Oberkante
Flachdach)

Nr.3 Bauweise, Baugrenzen (gem. § 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) gilt die abweichende Bauweise. Innerhalb des Alige-
len Wohngebietes WA 1 giit dio abweichende Bauweise a1, wobei die Lange der Gebaude 28 m nicht

Gberschreiten darf. Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 3 gill die abweichende Bauweise a2.

Hier darf die Lange der Gebéude 22 m nicht iberschreiten

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 diifen nichtuberdachte Terrassen die Baugrenze um maximal 1,50 m dber-

hreiten.

Auf die zulassigen Baulangen sind Nebengebaude, wie Garagen u. Uberdachte Stellpatze, Nebenanlagen,

Dachilberstande, Erker u. a. untergeordnete Bautello i. S. d. § 5 Abs. 3 Nr.2 NBaud nicht anzurechnen. Die

Abstande regeln sich jeweils nach den §§ 5 und 7 der NBauO.

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

Garagen nach § 12 BauNVO und Nebenaniagen nach § 14 BauNVO sind innerhalb der nicht tberbaubaren Flache
allgemein zuldssig. Zu den angrenzenden offentiichen Verkehrsfiachen missen sie jedoch einen

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 Bavordnung (NBauO), hal der Rat der Stadt Varel diesen Bebauungsplan Nr. 250
“Mihlenteichstrao / Kronenweg, bestehend aus der Planzsichung, den nebenstehenden textichen Fest-
Setzungen sowie den Brtichen iiber . als

Es gelten die Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannimachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | 5. 3786).

Varel, den

Birgomaisier

PLANVERFASSER

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 250 wurde ausgearbeitet von
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Oldenburg, den

Planvertasser

VERFAHRENSVERMERKE
Der Verwatungaausachuss der Stadt Vare bt n saine Stzung am 27082020 e Aufishng des Bebou-
Bau

ungsplanes Nr. 250 beschiossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemat § 2 Abs. 1
oredblich sokannt gemacht

Varel, den ...

Birgemeiser

dor Vervalungsausschuss dor Stadt Varel besctiossen, it dom vorgestoten
Plansiwit i Beherden und sonsligen Trager cffenilcher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiigen und
s

von 3.0 m einhalten.

sind itberdachte Platze fir die

g W WA U 2 85 st Wdaen s e i i

Abgrenzung Bauweisen .y sftentichen
sl von rammelbahdhom ontond 60 ronermeges,
Umgrenzung der Fléichen fir fiir 2um NS B L uden (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
[::] schadiche L im Sinne des
schutzgesetzes

[wei]  Larmpegelbereiche gem. DIN 4109

Abgrenzung der Larmpegelbereiche.

Abgrenzung der Fliche, fir die besondere Schallschutzanforderungen an die Aufien-
(siehe Textliche )

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

By Bemafung in Meter
Nachrichtliche Ubernahmen

-

Hahenpunkt mit Hohenangabe in Meter dber Normalhshennull

Sammelstelle fiir Abfallbehalter

% Sichtfeld

familienhaus zulassig. Bei Zulassi

Im Aligemeinen Wohngebiet WA 3 sind bei Einzelhusern je Wohngebaude hachstens zwei Wohneinheiten und

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

ist durch L von der Landesstratie 818 (Mihlenteich-
cvate) vorbalasr, Dis sraliocnyechon anterungewar noch DI 18005 werden n Tolon 695 Gounge.
bersiches (iberschritien. Diese Bereiche sind in der Planzeichnung als Larmpegelbereiche (LPB) Il bis Il
gekennzeichnet.

Die Auterbautele (Dach, Wand, Fenste) sind n ciesen Bereichen o auszubiden, dass folgende Anfrderurgen
der DIN e dor.

-for in Wohnungen,
ahnliches im LPB 11 30 4B und im LPB 11l 35 dB;

- far Biroraume und &hnliches im LPB 11 30 dB und im LPB 1l 30 dB.

Aligemein git:

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

wird, dass geringere Schalldammmate erforderich sind. Dies gill insbesonders an gegeniiber den Lamauellen
denL

b) Sind in den beschrisbenen Aufenthaltsraumen Schiafraume vorgesehen, kann es bei gesfineten Fenster zu
Strigfsibrungen kommen. In dlasom Fall st durch don Elsbou sthalgedampnor Lofgseirichtungen oo

¢) Die Freiréume zum Aufenthalt von Menschen (Terrassen, Balkone, Loggien) innerhalb der in der Planzeichnung

fesigesetzten Flache, fur die besondere an die sind durch
mit h=2mgegen 2u schitzen.
PLANUNTERLAGE Aktenzeichen: L 4 - 104/2020 HINWEISE HINWEISE Nr.7
Nr.1 Baunutzungsverordnung Nr.7 Erdverlegte Versorgungseinrichtungen entfallt

Kreis Friesiand, Stact Varel (© 200 “
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte LGLN
Mal 1.000

Quelle

Auszug aus den Geobasisdaten der
Niedersachsischen Vermessungs- und
Katasterverwaltung

vom 21.11.2017.

der Fassung
Nr.2 Ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde

Solten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friingeschichtiche Bodenfunde (das kinnen u.. sein
Tongefalischerben, Holzkohleansammiungen, Schiacken sowie auffalige Bodenverfarbungen u. Steinkonzen-
trationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemats § 14 Abs. 1 des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen dem Niedersachsischen Landesamt fir Derkmal-
pflege -Archaologische Denkmalpflege-, Ofener Strafie 15, 26121 Oldenburg oder der Denkmalschutzbehbrde der
Stadt werden

Die dieser Planunteriage zu Grunde liegenden Angaben des amtiichen
§ 5 des Niedersachsischen Gesetzes iiber das amtliche Vermessungswesen vom 12.12.2002, Nds.
GVBI. 2003, S. 5, geschiltzt. Die Verwertung fir nichteigene oder wirtschaftiche Zwecke und die
Sffentliche Weitergabe ist nicht zulassig.

Meldepflichig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach
§ 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fr iren
tragen, e F

Die dem Inhalt des bedeut-
samen baulichen Anlagen sowie Stratien, Wage und Plitze vous\anmg nach { Asmd 16.04.2020).

it nach dem
wesen 1N\/ermG) vom 12.12.2002.

Gesetz iber das amtiiche Vermessungs-

Landesamt und L
Regionaldirektion Aurich - Katasteramt Varel -

Varel, den

Ne.3 Altiasten

Solln be Bodentewsgungen oder Baustbeten inwsise s schidichs Bodanierindanungen gefunden werden,
Istunverzuglich der Landkrels Friesiand - Untere Bodenschutzbendrde - zu informieren.

Nr.4 Kampfmittel
Solten el Erdarbetn andare Kempfite (Gransten, Panzertaust, Mine et gehnden werden, st umgehnd
LN)

das Landesamt for und L
Glonst I Hamover oder 0as Ordnungsamt der Siadt Vel 2 bénachriontigen

Nr.5 MaBinahmen zum Artenschutz

O B0 e e S 12 B, D i Rl
rifung ertraglchkeit der Planung

B0 ot Tbauaroeon st ggt. uf arvereg Versorgungseinichtungen Ricksich 2 nahmen, dari Schidan
ind Unalls vermiden wercin. o rocharbeten nder Naho vo Eletiatés-oder Gasversorgungssiichungen
Sind von Fand auszufohran. Die, ousfihvondon Finmen haben sich don genauen venau! der Erckabel bow.
Gaslitungen in dar Otichkeit anzoigon 2 lssen

Nr.8 Trinkwasserschutzgebiet

Das Ades
Daher sind die Vorschriften. Auﬁagﬁn und Bestimmungen der Wasserschutzgebistsverordnung einzuhalian.
die rechtichen

Nr.9 Energiesparendes Bauen

Boi der Erichtung der Gebaude ist die Verordnung tber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende
bei Gebuden - EnE) s

(EEWarmeG) zu beachten.
Nr.10 DIN und ISO- Vorschriften

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

Nr. 11 Landesstraie L 818

Es i der L 818 (Md auf das Plangabist ein. Fir die in Kenninis.
leson Sachvernalen ertemeton baichen Aniagen Kennen gogenber dam Trogor der Shaenbaulast keinone
Entschadigungsanspriiche hinsichtich des Immissionsschutzes geltend gemacht werden. Der StraBienbaulast-
iger det L 918 ot von Japchen Forderungen (nsbesandare Lamschute, die aus dieser Beuleiplanung ant
stehen konnen, reizustellen

Unterschiift

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

Nr.6 Brandschutz

Um einen erforderlichen Einsatz von Feueriosch- und Rettungsfahrzeugen jedorzeit ordnungsgemals und unge-

bei der Erschiiefung der Baugrundsticke die Anforderungen an die Zuwegung und
die Anordnung der baulichen Anlagen auf dem Baugrundstick gema den §§ 1 und 2 DVNBauO zu den §§ 4 und
14 NBau zu berlicksichtigen. Die Technischen Regeln der DVGIW - Arbeilsblatter W 405 und W 331 sowie die
Vorgaben des Nds. Brandschutzgeselzes sind bl der ErschlieBung ebenfalls anzuwenden.

Nr.12

Neu srictiste G, die Ghar Anacilsse i Encruzer von vertugen

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

Der Baumbestand innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fiache mit Bindungen fir Bepflanzungen und
r die Erhaltung von Baumen ist gomat § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB daverhaft zu orhalten und zu pflegen.

Der Kronentraufbereich der Hochstémme ist von jeglicher Versiegelung freizunaiten.

Abgange sind durch Neuanpfianzung der gleichen Art zu ersetzen. FUr die Neuanpflanzungen gelten folgendo
Vorgaben: Gehdlzqualtat: Hochstamm, 3 x verpflanz, Stammumfang 14 bis 16 cm, gemessen in ein Meter Hahe.

e i s

‘Ortund Daver der sffentichen Auslegung wurden am .. orsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 250 und der Begrindung haben vom bis
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB bffentich ausgelegen.

Varel, den

Sivgeme

Am hat der Stad it dem vorgestellten geanderten
Planentwurf die Behorden und sonstigen Trager Gffenticher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB emeut zu
beteiligen und die gleichzsilige emeute Durchfuhrung der offentichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
vorzunehmen.

Ortund Dauer der. am

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 250 und der Bogrndung haben VOM ............... DS ..
§3 Abs. 2 BauGB letzimalig 6ffentich ausgelegen.

Varel, den

Birgemeisior

Der Rat der Stadt Varel hat den Bebauungsplan Nr. 250 nach Priiung der Anregungen gem § 3 Abs. 2
BauG8 in seiner Sitzung am als Satzung (§ 10 BauGE) sowie die Begrindung beschiossen.

Varel, den . s
Birgomaisior

Der Satzungsbeschiuss zum Bebauungsplan Nr. 250 ist gema § 10 Abs. 2 BauGB am in der
Nordwest - Zeitung (Ausgabe: Der ‘worden. Sie ist damit
geworden

Varel, den .
Surgemastor

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

Varel, den

Innerhalb eines Jahres nach Inkraftreten des Bebauungsplanes sind Mangel in der Abwagung nicht geltend
‘gemacht worden.

Varel, den

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE GESTALTUNG

§1 Réumlicher Geltungsbersich

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

§2 Dachkonstruktion

e rtichen Bauvorshetn zur Dachkonsiukion goten richt i Garagen und Nebensrlagen gem. §§ 12nd 14

BauNVO, sondern sind nur auf die Hauptgebaude anzuwend

2l sind e Satl Waim- Kitppslusin. und Pufdicher it Dachrelgungawiken von 15 Grad bis 60 Grad
Dachneigungswinks! gelten nicht for Dachbauteile, die konstruktionsbedingt eine andere Dachneigung

s

Flachdacher oder flach geneigte Dacher von 0 Grad bis 15 Grad sind nur bei zweigeschossigen Gebauden aus-
i i

sollen. sin bis zu den N ssiven N
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Netzkomponenten auszustation

Nr. 13 Froihaltung von Sichtfeldern

in do Planzelchnung nachrichtch dargesate Sicheld i Efmindungsbarsich des Kroneneges n de
bl e e b ilopl oyl staindigen Sichthindernissen freizuhalte

§3 Einfriedung

and von nul bis el et zu Straebegranzungaiie dar Sflenchen
Mauer) nur bis zu einer Hohe von max. 1,

Werden Einfriedungen in einem Absts
Straften errichtet, sind diese als tote Einfriedungen (2. B. Zaune,
oder als lebende Hecken bis zu ener Hohe von 1,80 m zulassig

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

rtlichen Bauvorschriften iiber die Gestaltung gemaR § 84 Abs. 3 NBauO

Aufstellung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB

Fassung zum Satzungsbeschluss

(Stand: 20.05.2021)

BEGLAUBIGUNGSVERMERK

Diese STADT VAREL
Der Biirgermeister

Varel, den . Stegel A
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Fassung zum Satzungsbeschluss
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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 tberdachte 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

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 gemafld 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 Hochstamme ist von jeglicher Versiegelung freizuhalten.

Fur die Neuanpflanzungen gelten folgende Vorgaben: Geholzqualitat: 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

Flachennutzungsplan rechtswirksam (MaRBstab 1 : 5.000)

13. Berichtigung des Flachennutzungsplanes (MaRstab 1 : 5.000)

9%,

Es gelten die Bestimmungen der Baunutzungsverord- Planzeichenerklérung

nung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).
m Wohnbauflache (W)
Grenze des raumlichen

- Geltungsbereiches
PLANVERFASSER Nachrichtliche Darstellung des

nnnanan Trinkwasserschutzgebietes Varel
Die 13. Berichtigung des Flachennutzungsplanes wurde (Zonen Il A und Il B)

ausgearbeitet von:
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Johann H. Boner - Dr. Helmut Gramann GbR
Auf or Gast 36 B - 26316 Varel - Dangast
Thomas-Mann-Strafie 25 - 26133 Oldenburg

Oldenburg, den

Planverfasser

Kurzerlauterung

Der Flachennutzungsplan kann vor formaler Anderung im Wege der Berichtigung angepasst wer-
den, wenn ein Bebauungsplan, dessen Inhalte von den Darstellungen des Flachennutzungsplans
abweichen, im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wird und die geordnete
Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird.

Im vorliegenden Fall ist der Bebauungsplan Nr. 250 "Muhlenteichstralle / Kronenweg" im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt worden. Der Bebauungsplan setzt fir den Berichtigungs-
bereich ein Allgemeines Wohngebiet (WA) fest und weicht somit von den Darstellungen des
Flachennutzungsplans ab, der hier eine Gemischte Bauflache (M) darstellt.

Da der Planbereich innerhalb eines wohnbaulich strukturierten Umfeldes liegt, wird die geordnete
stadtebauliche Entwicklung im Ortsteil Obenstrohe der Stadt Varel nicht beeintréachtigt.

Die Berichtigung stellt einen redaktionellen Vorgang dar, auf den die Vorschriften tiber die Auf-
stellung von Bauleitpléanen keine Anwendung finden. Sie erfolgte ohne gesonderte Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung, beinhaltet keinen Umweltbericht und bedarf nicht der Genehmigung.

Beschluss zur Berichtigung

Der Rat der Stadt Varel hat nach Fassung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan Nr. 250
"Mihlenteichstrae / Kronenweg" am ..................... diese 13. Berichtigung des Flachennutzungs-
planes beschlossen.

Varel, den ...........ccceo.....

Der Biirgermeister

Stadt Varel

Landkreis Friesland

13. Berichtigung des Flachennutzungsplanes

in Verbindung mit dem Bebauungsplan Nr. 250
"MiihlenteichstraBe / Kronenweg"

Ortsteil Obenstrohe

(Stand 20.05.2021)
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13. Berichtigung des Flachennutzungsplans
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Satzungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

Die anliegenden Abwagungsvorschlage werden zum Beschluss erhoben.

Der Bebauungsplan Nr. 250 nebst Begrindung wird als Satzung beschlossen.
Die 13. Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Varel wird festgestellt.
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Bedarfsfolien
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Bestand - Luftbild
Gesamtbereich
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