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e Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am 25.02.2020 den
Aufstellungsbeschluss Bebauungsplanes Nr. 245 ,Zum Jadebusen / Dangastermoor*
gefasst sowie die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 1 BauGB
und die frithzeitige Beteiligung der Beh6rden und sonstiger Triger 6ffentlicher Belange
gemafd §j 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 29.01.2021 ortsiiblich bekanntgemacht.

e Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit erfolgte iiber eine 6ffentliche
Auslegung mit der Méglichkeit zur Abgabe von Stellungnahmen (schriftlich oder
miindlich zur Niederschrift) vom 05.02.2021 bis zum 08.03.2021.

* Die friihzeitige Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange
erfolgte per Schreiben vom 27.01.2021 mit der Aufforderung zur Abgabe von
schriftlichen Stellungnahmen bis zum 08.03.2021.
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e Es sind keine Riickldufe aus der Offentlichkeit zu verzeichnen.
* 14 Behdrden und sonstige TOBs haben sich im Rahmen der Beteiligung geiufert.

e 10 Behorden haben Anregungen und Hinweise gegeben
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e Die Deutsche Bahn AG teilt mit, dass Gesprache zum Bahniibergang mit dem
Landkreis wieder aufgenommen werden. Es wird auf verschiedene Belange
hingewiesen, die zu berticksichtigen sind. Da in diesem Zusammenhang hohe
Geschwindigkeiten genannt werden, soll zur Klarstellung in der Begriindung auf die
vor Ort gefahrene Hochstgeschwindigkeit von 100 km/h hingewiesen werden. Die
anderen Hinweise werden ohne Plandnderung zur Kenntnis genommen.

» Der Entwdsserungsverband Varel weist auf die besonderen Belange des
Verbandsgewdssers ,,Langendammer Graben* hin. Die Belange sind bereits in
Planzeichnung und Begriindung berlicksichtigt worden. Die Bezeichnung ,,Gew. Il.
Ordn. Nr. 17“ wird in der Planzeichnung ergénzt.

e Der Landkreis weist auf die knapp bemessenen Strafdenbreiten und den kleinen
Wendehammer hin. Der Wendehammer wird auf den Durchmesser von 22,50 m
erweitert; in diesem Zusammenhang wird die Zuwegung zum Riickhaltebecken nach
Norden verlegt.




ANDERUNG WENDEHAMMER UND ZUWEGUNG RRB

Mald Wendehammer
Vorher 18,00 m
Jetzt 22,50 m




" Y Thalen
A Consult 6

* Noch Landkreis: Die Ausflihrungen zu den Kompensationsmafinahmen sind zu
konkretisieren

* Fur die Kompensation stehen zwei Flachen zur Verfligung:

» Die erste Flache befindet sich am Birkenweg nérdlich von Dangastermoor. Auf 9.551
m2 des Flurstlicks 20/2 der Flur 3 kénnen durch die Entwicklung von Feuchtbiotopen
und Sukzessionsflachen 10.051 Werteinheiten umgesetzt werden.

» Aufder zweiten verfligbaren Flache (Flurstticke 132/1 und 133/1, Flur 5) 6stlich von
Moorhausen ist eine Extensivierung der Griinlandnutzung auf 10.500 m2 geplant. Ein
Gewasserrandstreifen nérdlich und stidlich soll hier nur im Zusammenhang mit
Unterhaltungsmafdnahmen gemiht werden. Die MafRnahmen bilden einen
Kompensationswert von 10.500 Einheiten.

e Insgesamt kann der Kompensationsbedarf von 20.185 Werteinheiten auf beiden
Flachen vollstandig ausgeglichen werden.




LAGE DER KOMPENSATIONSFLACHEN
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STADT VAREL M. 1:1.000
BEBAUUNGSPLAN 245 Projekt 10915
"ZUM JADEBUSEN/ DANGSTERMOOR" 10.05.2021
KOMPENSATIONSFLACHE

F Y Thalen Consult GmbH INGENIEURE - ARCHITEKTEN - STADTPLANER
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A STADT. B [ ANDSCHAITERLANUNG




KOMPENSATIONSFLACHE OSTLICH VON MOORHAUSEN
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» Niedersichsische Landesbehérde fiir Strafdenbau und Verkehr (NLStBV)

o Das Teilstlck Planstrafie A, das als Gemeindestrafde gewidmet werden soll, muss statt
19 m in der Planzeichnung 20 m betragen, die Planzeichnung wurde geandert.

e Wie innerhalb des Baugebietes sollen Nebengeb&dude auch zwischen Baugrenze und
Kreisstrale nicht zulédssig sein; die textliche Festsetzung Nr. 4 wird entsprechend

erganzt.
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« Sonstige Behérden / TOB

e Essind keine nennenswerten Anregungen und Hinweise zu nennen.
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45. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES 1: 5.000




N Thalen BEBAUUNGSPLAN NR. 245 (VORENTWUREF) 01.06.2021
A Consult 14

e Vielen Dank fiir lhre Aufmerksamkeit

01.06.2021 / Bearbeitet: Dipl.-Ing. Lutz Winter

Projekt-Nr. 10915

Thalen Consult CmbH - Urwaldstrafle 39 - 26340 Neuenburg - T 04452 916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de - Internet: www.thalen.de

SE ZEICHNUNGEN / TECHNISCHEN NTERLAGEN / DAJ ELLUNGEN BEHALTEN WIR UNS ALLE R,



¥ N Thalen 01.06.2021
A Consult 15

01.06.2021 / Bearbeitet: Dipl.-Ing. Lutz Winter

Projekt-Nr. 10915

Thalen Consult CmbH - Urwaldstrafle 39 - 26340 Neuenburg - T 04452 916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de - Internet: www.thalen.de

FUR DIESE ZEICHNUNGEN / TECHNISCHEN UNTERLAGEN / DARSTELLUNGEN BEHALTEN WIR UNS ALLE RECHTE VOR



¥ N Thalen BEBAUUNGSPLAN NR. 245 (ENTWURF) 01.06.2021
A Consult UBERSICHTSKARTE/ LUFTBILD 16

Dangastermoor [
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“Raumlicher Geltungsbereich
ca. 2,74 ha
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Planungsziele und -grundlagen
e ca. 18 Grundstiicke

e Einfamilien-, Zweifamilien- und Mehrfamilienhiuser
o Zwei ErschlieRungsstrafden/ -stiche

Stellplatze und Wendeanlage (u.a. Millfahrzeuge)
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Planungsziele und -grundlagen

ca. 18 Grundstticke

Einfamilien-, Zweifamilien- und Mehrfamilienhduser
Zwei ErschlieRungsstrafden/ -stiche

Stellplatze und Wendeanlage (u.a. Millfahrzeuge)

Bislang vorliegende Unterlagen

orientierende schalltechnische Berechnungen =» schalltechnische Auflagen fur
Wohnungsbau

Begehung zum mdogl. Amphibienvorkommen =» keine naturschutzfachlich
beachtenswerten Beeintrachtigungen
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Planungsziele und -grundlagen

ca. 18 Grundstlicke

Einfamilien-, Zweifamilien- und Mehrfamilienhduser
Zwei ErschlieRungsstrafRen/ -stiche

Stellplatze und Wendeanlage (u.a. Millfahrzeuge)

Bislang vorliegende Unterlagen

orientierende schalltechnische Berechnungen =» schalltechnische Auflagen fur
Wohnungsbau

Begehung zum maogl. Amphibienvorkommen = keine naturschutzfachlich
beachtenswerten Beeintrachtigungen

Maf3gebliche weitere Planungsinhalte

Raumordnerische Begriindung

Oberflichenentwisserungskonzept

Abstimmung mit StraRenbaubehérde

Eingriffs- Ausgleichbilanzierung =» naturschutzrechtliche Kompensationen
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L LPBI 55dB
B LPB Il 60dB
L LPBIll 65dB
 _LPBIV 70dB
B LPBYV 75dB
B FB VI 80dB
B LPB VIl >80dB

= Larmpegelbereiche Il und Il
Einhaltung von 30 dB bis 35 dB durch
Fenster Ublicher Bauweise mit heutzutage
erforderlichen Warmedamm-Werten

= Textliche Festsetzungen:

Hinweise zur Anordnung und Ausrichtung
von schutzbedUrftigen Raumen
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GEMARKUNG VAREL - LAND—~—a
WFLUR 15

L@LRI
Landesamt fur Geoinformation

und Landesvermessung Niedersachsen
RegionaidirekSon Auch
- Hatastararnt Vel -
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a =max. 18 m fur ein Einzelhaus,
12 m fur eine Doppelhaushalfte
und 25 m far ein Haus mit mehr
als 2 Wohnungen
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1. Aligemeine Wohngebiete ({j 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. {j 4 BauNVO)

Die unter § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen werden gemafs § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. Hohe und Héhenlage () 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. {§{j 16 Abs. 6, 18 Abs. 1 u. 19 Abs. 4
BauNVO)

2.1 Unterer Bezugspunkt ist der festgesetzte Hohenbezugspunkt (Schmutzwasserkanal-Schachtdeckel) mit den
Koordinaten GK 3. Streifen x = 3440921,850 und y = 5920145,700 mit der Hohe 2,65 m NHN.

2.2 Hohe des Erdgeschoss-FertigfuRbodens
Die Hohe des Erdgeschoss-FertigfuRbodens wird mit maximal 0,50 m tiber o.g. Bezugspunkt festgesetzt.
2.3 Traufhohe

Als Traufhohe gilt das Mafd zwischen den dufderen Schnittlinien von Aufdenwand und Dachhaut (oberer Bezugspunkt)
und der tatsdchlichen Hohe des Erdgeschoss-Fertigfufsbodens. Die Traufhohe gilt nicht fur Traufen von untergeordneten
Dachteilen (Krippelwalm, Dachaufbauten, Quergiebel).

2.4 Gebdudehoshe (zugleich Firsthohe):

Als Firsthohe gilt das Maf3 zwischen dem héchsten Punkt des Gebdudes (oberer Bezugspunkt) und der tatsachlichen
Héhe des Erdgeschoss-FertigfuRbodens. Uberschreitungen durch untergeordnete Bauteile kénnen zugelassen werden.

Bei Gebiduden mit Flachdichern ist die maximale Gebidudehdhe 7,0 m.
Garagen und Nebenanlagen bleiben von der Festsetzung unberihrt.
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3. Bauweise ({) 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. {j 22 Abs. 4 BauNVO)

*  Inder abweichenden Bauweise sind Gebaude zuldssig wie in der offenen Bauweise, jedoch mit einer Lingenbegrenzung
von héchstens 18 m fir ein Einzelhaus, 12 m fur eine Doppelhaushilfte und 25 m fiir ein Haus mit mehr als 2
Wohnungen. Garagen gemafs § 12 BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie tiberdachte Stellplatze,
Nebenanlagen, Dachtiberstidnde, Erker u. a. untergeordnete Bauteile i. S. d. § 5 Abs. 3 Nr. 2 NBauO sind auf die
Gebdudeldnge nicht anzurechnen.

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

e  Garagen gemaf § 12 BauNVO und Gebaude als Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind innerhalb der nicht
uberbaubaren Fliche allgemein zuldssig mit Ausnahme des Teils der nicht tberbaubaren Flache entlang der Planstrafien
in einer Tiefe von 3,0 m.

* 5. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden ({j 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

*  Indem Allgemeinen Wohngebiet 2 (WA 2) sind maximal 2 Wohneinheiten in einem Einzelhaus bzw. einer
Doppelhaushilfte zuldssig.
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UND HINWEISE

* Des weiteren umfasst der B-Plan weitere textliche Festsetzungen
zu den Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

zum Schallschutz und zur Vermeidung iiberméfliger Beeintrichtigung durch nichtliche
Beleuchtung

zu Bepflanzungen und Umgang mit dem Raumuferstreifen am Langendammer Graben
zur Bepflanzung auf den Grundstiicken
zur Freihaltung der Sichtdreiecke

und Nachrichtliche Ubernahmen zu einem Grundwassermesspunkt der PKV, Satzung des
Entwdsserungsverbandes zum Raumuferstreifen und Leitungen
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sowie diverse Hinweise.
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6. Festsetzung einer Oberflichenwasserriickhalteeinrichtung i. V. m Festsetzungen zur Bepflanzung
(9 9 Abs. 1 Nr. 16 i. V. m. Nr. 25 a BauGB)
6.1 Regenriickhaltebecken

6.1.1 Die festgesetzte Fliche dient der Anlage eines Regenriickhaltebeckens mit seinen Versorgungsstreifen und
Wegeanlagen.

6.1.2 Die Umsetzung der Mafinahme erfolgt gemafs den Vorgaben einer insbesondere gemaf §§ 8 und 68 Gesetz zur
Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) einzuholenden wasserrechtlichen Einleiterlaubnis.

6.1.3 In dem Bereich, der nicht fur die Wasserflache benétigt wird, ist eine Rasenflache anzulegen. Weitere
Bepflanzungen sind in Abstimmung mit dem Unterhaltungspflichtigen zulassig.

6.2 Raumuferstreifen

Der Rdumuferstreifen entlang des Langendammer Grabens kann im Rahmen der Unterhaltung des angrenzenden
Gewassers durch die Unterhaltungspflichtigen genutzt werden.
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