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Grundlagen der Planaufstellung

Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Dangastermoor der Stadt Varel. Der Tangermoorweg ist im Be-
reich des Plangebietes nicht bebaut. Ostlich grenzt die Wohnbebauung der Strafe Zum Jadebusen
und westlich die Wohnbebauung der Krammbeerenstral3e an.

Ziel der Planung ist die Schaffung von Wohnraum in Varel bzw. der Ortschaft Langendamm.
Hier besteht eine deutliche Nachfrage nach Einfamilien- und Doppelgrundstiicken sowie allge-
mein nach Wohnungen. Mit der Planung kann die Baullicke zum Tangermoorweg stédtebaulich
geschlossen werden. Somit erhélt die Ortschaft entlang des Tangermoorweges einen Abschluss
des Ortsrandes. Zudem gewaéhrleistet die Erschlieung Uber den Tangermoorweg einen direkten
Anschluss an das Uberdrtliche Verkehrsnetz.

Die Planungsabsicht erfordert die Aufstellung eines Bebauungsplanes. Die Planung dient der
Nachverdichtung am Siedlungsrand. Die ,,Einbeziehung von AufBenbereichsflachen in das be-
schleunigte Verfahren* nach § 13b BauGB i.V.m § 13a Abs. 1 kann durchgefiihrt werden, wenn
folgende Voraussetzungen erfiillt werden:

e Die Uberbaubare Grundsticksflache hat i.S.v. § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB weniger als
10.000 m? Grundflache zu betragen,

e eine Wohnnutzung der Flache muss vorbereitet werden,
e die Planflache muss sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen,

e das VVorhaben darf keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der Natura 2000 Gebiete
liefern,

o es dirfen keine UVP-pflichtigen Vorhaben vorbereitet werden.

Im vorliegenden Fall wird eine landwirtschaftliche Flache im AufRRenbereich Uberplant; sie liegt
am nordlichen Siedlungsrand und schlieRt direkt an vorhandene Siedlungsstrukturen an. Da es
sich bei dem Plangebiet um eine AuRenbereichslage handelt und der potentielle Versiegelungs-
grad deutlich unter 10.000 gm liegt, wird das beschleunigte Verfahren gemaR § 13b BauGB -
Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren - angewandt. Bei einem
Verfahren geméaR § 13b BauGB ist keine Umweltpriifung erforderlich.

Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets und einer Grundflachenzahl von 0,4 wird
eine Uiberbaubare Netto-Bauflache von rd. 3.000 m? gemaR GRZ | ermdglicht, womit der Grenz-
wert des 8 13b BauGB eingehalten wird. Weiterhin wird kein VVorhaben mit UVP-Pflicht vorbe-
reitet und Eingriffe in die Schutzguter der Natura 2000 sind nicht ersichtlich.

Der vorliegende Bebauungsplan erfullt séimtliche VVoraussetzungen fir die Anwendung des § 13b
BauGB, dies wird ausfihrlicher in Kap. 6 der Begriindung erlautert.
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1.2 Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst einen Bereich des Tangermoorweges und die stdlich angrenzende land-
wirtschaftliche Griinflache (Flurstlick 87/20) sowie die externe Kompensationsflache nérdlich der
Hoheliichter Stralle.

Das Plangebiet hat eine Grof3e von etwa 1,2 ha und die Kompensationsflache etwa 0,31 ha.
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2.1

Planerische VVorgaben

Raumordnung
Die Stadt Varel ist im Regionalen Raumordnungsprogramm 2020 als Mittelzentrum festgelegt.
Als Mittelzentrum tbernimmt die Stadt Varel die besonderen Schwerpunktaufgaben Sicherung

und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten sowie die Entwicklungsaufgabe Erholung (Ent-
wicklungsaufgabe Tourismus in Bezug auf das Nordseebad Dangast).

Das Plangebiet ist Bestandteil eines randlich bestehenden Siedlungskdrpers, die Abgrenzung
bildet der Tangermoorweg.

Die Siedlungsflache befindet sich dstlich der BAB 29 (Vorranggebiet Autobahn) und westlich
der StralRe Zum Jadebusen K 110.
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2.2 Flachennutzungsplan

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Varel (Kennzeichnung des Gebietes gelb)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Varel stellt fur das Plangebiet Wohnbaufl&-
chen dar. Die Planungsabsicht stimmt somit mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
uberein.

2.3 Satzung

Sudlich des Plangebietes liegt eine Innenbereichssatzung zur Entwicklung von Wohnbaufl&chen
an der Krammbeerenstra3e mit Kompensationsflachen im dahinterliegenden Bereich.
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Satzung

Der Bebauungsplan Nr. 242 Uberlagert eine 12 m breite Flache, die von Slden z.T. in das Plan-
gebiet hineinreicht. Es handelt sich um die Flache ,,E2 - Fldche zur Entwicklung von Eichen-

mischwald“ mit einer Flache von 1.275 mZ.

Satzung Krammbeerenstralle

Tangermoor weg

A
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3 Bestandsstrukturen
3.1 Bestand

3.2

3.3

33.1

3.3.2

Das Plangebiet stellt sich als eine extensiv genutzte Grunlandflache dar. Am Sidrand ist eine
brachliegende Flache mit Brombeergebisch bewachsen.

Der Tangermoorweg stellt sich als asphaltierte StralRe mit strallenbegleitenden Eichen und einem
Strallenseitengraben dar.

Im Umfeld des Plangebietes schlief3t sich dstlich und westlich Siedlungsbebauung an.

ErschlieBung

Das Plangebiet wird tiber den Tangermoorweg erschlossen.

Immissionen

Verkehrslarm

Ostlich des Geltungsbereiches verlauft die StraBe Zum Jadebusen (K 110). Der Abstand zum
Rand des Plangebietes betragt etwa 75 bis 95 m. Entlang der K 110 befindet sich Einzelhausbe-
bauung, welche den Verkehrslarm zum Teil abschirmt. Wegen des relativ groRen Abstandes in
Zusammenwirken mit der Larmabschirmung durch die StraRenrandbebauung ist davon auszuge-
hen, dass die Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete eingehalten werden.

Der Tangermoorweg weist eine relativ geringe Verkehrshelastung auf. Die Innenrdume der
Wohnhéuser sind durch die Fassaden und AuBenbauteile daher ausreichend geschiitzt. Da der
Tangermoorweg nordlich des Plangebietes verlauft, liegen die potentiellen Auenwohnberei-
che/Freirdume (Terrassen) nach Errichtung der Wohngeb&ude in straBenabgewandten Bereichen.
Die AuRenwohnbereiche werden somit i.d.R. durch die Wohngeb&ude und Garagen von L&rm-
immissionen abgeschirmt. Somit sind keine Larmschutzmalnahmen erforderlich.

Klein-Windenergieanlage

Etwa 50 m sudlich des Plangebiets steht eine Klein-Windenergieanlage. Es handelt sich vom
Grundsatz um eine genehmigte Anlage mit Bestandsschutz. Aktuell steht nur noch der Rumpf der
Anlage, die Rotorblatter sind zwischenzeitlich abgebaut worden. Wegen der Entfernung von 50
m zum Rand des Plangebietes sind keine Konflikte mit der Wohnbebauung zu erwarten.
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4.1

4.2

4.3

Inhalt des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan schafft die VVoraussetzungen zur Ausweisung eines allgemeinen Wohngebie-
tes stidlich des Tangermoorweges. Die ErschlieBung erfolgt tber eine Stichstralle mit Wendean-
lage. Die Oberflachenentwésserung wird ber ein Regenwasserriickhaltebecken gesichert.

Es soll hier eine Einfamilienhausbebauung mit geneigten Dachern oder eingeriickten Staffelge-
schossen entstehen

Allgemeines Wohngebiet

Es sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO folgende Nutzungen auch ausnahmsweise nicht zuldssig:
e Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO)
e Tankstellen (8 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO)

Der Ausschluss ist sinnvoll, da das Gebiet Teil eines Wohnsiedlungsbereiches ist und die genann-
ten Nutzungen hinsichtlich des Storgrades, des Flachenanspruchs und der Anforderungen an die
ErschlieBung nicht zu einer kleinteiligen Wohnbebauung passen.

Art der baulichen Nutzung

Es wird eine Grundflachenzahl von 0,4 bei einem zuléassigen Vollgeschoss festgesetzt.

Wegen des Umfeldes mit Einfamilienhausbebauung wird bei den Nutzungskennziffern diese stad-
tebauliche Situation berucksichtigt:

Es gilt die abweichende Bauweise. Danach darf die Baulange bei Einzelhdusern 16 m, bei Dop-
pelhdusern 20 m nicht Gberschreiten. Auf die zul&ssigen Bauldngen sind Nebengebaude, wie Ga-
ragen u. Uberdachte Stellpldtze, Nebenanlagen, Dachiiberstdnde, Erker u. a. untergeordnete Bau-
teilei. S. d. 8 5 (3) Nr.2 NBauO nicht anzurechnen. Gemal § 22 Abs. 2 BauNVO sind nur Einzel-
und Doppelhauser zulassig. Es sind je Wohngebaude maximal 2 Wohneinheiten und je Doppel-
haush&lfte maximal eine Wohneinheit zuldssig.

Die Gebéaudehdhe GH 1 darf bei Gebauden mit geneigten Dachern hdchstens 9 m betragen, es gilt
eine Traufhohe (Schnittlinie zwischen dem aufgehenden Mauerwerk und der Aufienflache der
Dachhaut) von hdchstens 6,5 m. Bei Geb&uden mit Flachdachern gilt als maximale Gebaudehthe
GH 2 mit hdchstens 7 m. Garagen und Nebenanlagen bleiben von der Festsetzung unberihrt. Es
wird eine Hohenlage des Erdgeschoss-FertigfuBbodens mit mindestens 0,25 m und maximal
0,5 m lber u.g. Bezugspunkt festgesetzt.

Es wird in der PlanstralRe ein Hohenbezugspunkt mit 1,50 m NHN festgesetzt (R = 440556.28;
H = 5919005.16).

Es werden groRRzligige tUberbaubare Bereiche festgesetzt.

ErschlieBung

Das Plangebiet wird tber eine neue Planstralle vom Tangermoorweg aus erschlossen.

10
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4.4

44.1

442

Es wird eine Verkehrsflache von 7 m Breite und eine Wendeanlage von 22,5 m Durchmesser
festgesetzt, sodass auch Mullfahrzeuge hier wenden kdnnen. Im Bereich der Wendeanlage wer-
den die erforderlichen 6ffentlichen Stellplétze festgesetzt.

Der Tangermoorweg ist als 6ffentliche Verkehrsflache mit einem FulRweg an der Sudseite fest-
gsetzt. Es soll von der neuen Planstrale bis zur K 110 ein 2,5 m breiter, durchgéngiger Hochbord-
FulRweg angelegt werden.

Solarenergie

Festsetzungen
Es wird zudem die Nutzung der solaren Strahlungsenergie, insbesondere durch Photovoltaik nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB festgesetzt:

1. Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen der Ge-
baude und baulichen Anlagen innerhalb der berbaubaren Grundstlicksflachen zu mindestens
30 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszu-
statten (Solarmindestflache), soweit dies im Einzelfall technisch mdglich und wirtschaftlich ver-
tretbar ist bzw. anderen 6ffentlich-rechtlichen Pflichten nicht widerspricht.

2. Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte
Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Grinde fur die Nutzung

Die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung (Solarfestsetzung)
wird unter Beachtung des Abwégungsgebots unter Beriicksichtigung der ortlichen Verhéltnisse
und Prufung der VerhéltnisméaRigkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im vorliegenden Be-
bauungsplan geméal § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB festgesetzt.

Festsetzung von 30 % der Dachfldche

Im gesamten Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sind bei der Errichtung von Ge-
bauden Photovoltaikmodule auf einer Flache zu installieren, die mindestens 30 % der nutzbaren
Dachflache ausfillt (Solarmindestflache). Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu
den duReren Réandern des Daches bzw. aller Dacher (in m?) der Gebaude und baulichen Anlagen,
die innerhalb der iberbaubaren Grundstlcksflache (& 23 BauNVO) in der jeweiligen Parzelle des
Bebauungsplans errichtet werden.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachfl&che, der fiir die Nutzung der Solarenergie aus technischen
und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil der Dachflache ist in
einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von der Dachflache die nicht nutzbaren
Teile (in m?) abzuziehen; nicht nutzbar sind insbesondere:

e Unglnstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Westnordwest
bis Ostnordost); Ost-West ausgerichtete Dacher sind ausdricklich von der Solarpflicht
eingeschlossen, weil sie gut nutzbar sind.

11
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o erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebdude, Dachaufbauten oder
vorhandene Baume, darunter fallen insbesondere nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zur
Erhaltung festgesetzte Baume;

e von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten
wie Schornsteine oder Entliftungsanlagen, belegte Teile des Daches sowie Abstandsfla-
chen zu den Dachrandern, z.B. bei Mehrfamilien- und Reihenhdusern; die Anordnung
solcher Dachnutzungen soll so erfolgen, dass hinreichend Dachflache fiir die Nutzung
der Solarenergie verbleibt (mindestens 30 %, wenn dies technisch und wirtschaftlich nach
den ersten beiden Spiegelstrichen maéglich ist).

Das Baugebiet und der Zuschnitt der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO) ist so
erfolgt, dass auf jedem Gebédude grundsétzlich die Solarenergie uneingeschrénkt genutzt werden
kann. Die Festsetzung der Solarmindestflache von 30 % der Bruttodachflache ist auch grund-
rechtsschonend ausgestaltet. Sie beriicksichtigt, dass nicht alle Teile des Daches technisch oder
wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt werden kénnen. Die Festsetzung von 30 % Solarmin-
destflache hélt den Grundstiickseigentiimer dazu an, ausreichend Platz auf dem Dach fiir die ef-
fektive Nutzung der Solarenergie zur Verfiigung zu stellen. Im Ubrigen ist eine groRere Ausle-
gung der Solarflache tber die pflichtige Solarmindestflache hinaus vom Plangeber erwiinscht,
wenn dies fir die Bauleute wirtschaftlich vertretbar ist.

Primér Photovoltaik, ersatzweise Solarwarme

Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung ausgerichtet.
Ersatzweise kdnnen anstelle von Photovoltaikmodulen zur Belegung der verbindlichen Solarmin-
destflache ganz oder teilweise Solarwarmekollektoren errichtet werden.

Dadurch sollen den Bauherrn vielfaltige Gestaltungsmaglichkeiten bei der technischen und wirt-
schaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht belassen werden, da nicht auszuschlieRen ist, dass
eine teilweise oder vollstandige Solarwérmenutzung im Einzelfall 6kologisch oder 6konomisch
vorteilhafter ist. Werden auf einem Dach Solarwarmeanlagen installiert, so kann der hiervon be-
anspruchte Flachenanteil auf die zu realisierende PV-Flache angerechnet werden. Dies bedeutet,
dass die Solarmindestflache anteilig oder auch vollstandig mit der Installation von Solarwérme-
kollektoren eingehalten werden kann. Da Solarwérmeanlagen zumeist nach dem Energiebedarf
im Gebaude (Warmwasser, ggf. Heizungsunterstiitzung) ausgelegt werden, sollten die Bauleute
bei Interesse an einer Solarwérmeanlage zunéchst die erforderliche Kollektorflache fir die Solar-
warmeanlage ermitteln und daraufhin die Dimensionierung der Photovoltaikanlage priifen.

Stadtebauliche Aspekte

Die Solarfestsetzung dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klimaschutz
(88 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB) und erfullt die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung erneuer-
barer Energien (8 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB) sowie den nachfolgend genannten weiteren stadtebau-
lichen Aufgaben.

Die Festsetzung schreibt mit Solarmodulen ortsfeste technische Anlagen selbstandiger Art vor
(primér Photovoltaikanlagen, sekundar Solarwarmeanlagen), die auf den Dachflachen der Ge-
b&ude und baulichen Anlagen innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet zu
errichten sind (30 % der nutzbaren Dachflache). Die Solarenergienutzung durch die Festsetzung
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erfolgt daher ortsbezogen im Plangebiet auf den Gebduden und baulichen Anlagen. Die erzeugte
Energie wird vorrangig im Plangebiet verwendet, sei es durch die Eigenversorgung der Haushalte
mit Strom bzw. Warme oder durch den physikalischen Effekt, dass Solarstrom im Netz vorrangig
dort verbraucht wird, wo er eingespeist wird. In einem weiteren Sinne besteht der 6rtliche Bezug
der Nutzung der Solarenergie im Plangebiet darin, dass der Bebauungsplan durch die Einrdumung
von Bodennutzungsmaglichkeiten Energiebedarfe schafft, die wenigstens teilweise durch die Er-
schlieBung der im Plangebiet nutzbaren erneuerbaren Energien gedeckt werden.

Das Baugebiet und der Zuschnitt der Gberbaubaren Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO) ist so
erfolgt, dass auf jedem Gebédude grundsatzlich die Solarenergie uneingeschrankt genutzt werden
kann.

Ortliche Energieversorgung und -sicherheit (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 e BauGB)

Mit der Bebauung des 1,2 ha groRen Baugebietes mit etwa 12 Wohneinheiten wird fur die Ver-
sorgung der zu errichtenden Gebdaude ein zusétzlicher Energiebedarf (Strom und Wéarme) ausge-
I0st. Hierdurch steigt der Energiebedarf innerhalb der Stadt Varel. Mit der Festsetzung der Instal-
lation von PV-Anlagen auf den Gebduden wird ein ortsbezogener Beitrag zur Deckung des er-
hohten lokalen Energiebedarfs geleistet. Die Energie wird dezentral am Ort des Bedarfs erzeugt.
Hierdurch wird auch die ,,Importabhiangigkeit* im Energiebereich verringert. Die dezentrale Pro-
duktion von Strom tragt auch zur Netzentlastung bei. Energieversorgungs- und Energiepreisrisi-
ken werden hierdurch reduziert.

Die dezentrale 6rtliche Energieversorgung aus heimischen Quellen erhoht die Resilienz gegen-
Uiber Energieimporten. Werden zusatzlich Speicher installiert, die fur eine Notstromversorgung
ausgelegt sind, kénnen diese bei einem Ausfall der zentralen Energieinfrastruktur die Energiever-
sorgung sichern. Die lokale Energieversorgung wird durch die Ersetzung endlicher durch uner-
schopfliche erneuerbare Energietrdger nachhaltig verbessert. Die Festsetzung dient damit auch
dem Planungsgrundsatz der Versorgungssicherheit der lokalen Energieversorgung. Die Festset-
zung fugt sich in das Energiefachrecht ein und erfullt ihren Auftrag fur die zunehmende Nutzung
erneuerbarer Energien.

Klimaschutzkonzept (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB), Klimaschutz (§8 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB)

Die Stadt VVarel Kommune stellt zurzeit ein Klimaschutzkonzept auf, in dem sie das Ziel formu-
liert, die CO2-Emissionen fiir die Energieversorgung im Stadtgebiet deutlich zu reduzieren und
Energie dezentral und erneuerbar zu erzeugen. Zur Zielerreichung sollen schwerpunktméRig de-
zentral erzeugte erneuerbare Energien genutzt werden.

Die verbindliche Festsetzung von PVV-Anlagen im Baugebiet ist eine MaRnahme zur Erreichung
der formulierten Zielsetzung des in Aufstellung befindlichen Klimaschutzkonzept der Stadt Varel
zur Reduzierung der CO2-Emissionen, zur Verbesserung der Luftqualitat innerhalb der Kom-
mune und zur Verbesserung der VVersorgungssicherheit der lokalen Energieversorgung. Mit der
lokalen Produktion von Strom aus Erneuerbaren Energien wird ein Beitrag zu den kommunalen
Klimaschutzzielen geleistet.

Die Stadt Varel setzt in dem vorliegenden Bebauungsplan auch aus Griinden des Klimaschutzes
im Sinne des Entgegenwirkens gegen den Klimawandel fest, dass die verfligbaren Dachflachen
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4.5

der neu zu errichtenden Gebaude zu mindestens 30 % mit PV-Anlagen ausgestattet werden mus-
sen. Durch die Nutzung Erneuerbarer Energien fir die Energieversorgung der Geb&ude, kdnnen
CO2- Emissionen, die in der fossilen Stromproduktion entstehen, vermieden werden. Diese MaR-
nahme ist daher ein Beitrag zur Verlangsamung des (globalen) Klimawandels, der lokal bedroh-
liche Auswirkungen auf die Sicherheit der Bevdlkerung hat. Je kWpeak installierter Solarleistung
(entspricht ca. 6-8 m2 PV-Modulflache) ist von 900 kWh Solarstrom pro Jahr auszugehen. Bei
einem CO2 Wert von Strom von 0,565 kg (Bundesmix, Gemis Daten) je kWh und 0,050 KS/Kwh
(Solarstrom) ergibt sich je kWpeak eine jahrliche Einsparung von 464 kg CO2/a.

Die Festsetzung ist daher ein Beitrag zum Klimaschutz.

Grinfestsetzungen, Gewasser

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA ist je angefangener 500 m? Grundstiicksflache auf
dem jeweiligen Grundstiick mindestens ein hochstdmmiger standortgerechter heimischer Laub-
baum oder ein Obstbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache der PlanstraBe ist je 600 m? versiegelter Flache min-
destens ein hochstammiger standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Sudlich der Wendeanlage wird eine 5 m breite Pflanzflache als private Griinflache festgesetzt.
Auf der gekennzeichneten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen ist je 4,50 m? ein standortgerechter heimischer Laubstrauch zu pflanzen; der Geholz-
bestand ist langfristig als frei wachsende Hecke zu erhalten. Eine Liste standortgerechter Gehdlze
befindet sich unter Hinweis Nr. 6.

Die fiir die Erhaltung festgesetzten Baume gemaR & 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB sind dauerhaft zu
schiitzen und zu erhalten; zugelassen sind nur fachgerechte pflegerische MalRnahmen zur lang-
fristigen Sicherung der Gehdlze sowie zur Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht. Die Flachen
unterhalb des Kronenbereiches sind als Vegetationsflachen zu nutzen, eine Versiegelung, Boden-
auftrag und Bodenabgrabungen oder die Anlage von Fundamenten sind unzuléssig. Abgéange sind
durch Neuanpflanzung der gleichen Art zu ersetzen. Fir die Neuanpflanzungen gelten folgende
Vorgaben: Gehdlzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14 bis 16 cm, gemessen in
ein Meter Hohe.

Im Westen wird ein Regenriickhaltebecken festgesetzt, die Unterhaltung/Pflege erfolgt vom
Tangermoorweg aus. Der Zugang ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
zukiinftigen Eigentumer belastet, der Graben darf hier auf einer Lange von 6 m verrohrt werden.

Der StralRenseitengraben wird gemaR seiner Lage als Graben festgesetzt. Der Grabenabschnitt
Ostlich der PlanstraRe am FuBweg wird verrohrt werden.
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4.6

Flachenbilanz

Plangebiet 12.000 m?
Allgemeine Wohngebiete WA 7.500 m?
Pflanzflachen 100 m?
Verkehrsflache Tangermoorweg 700 m?
Planstrale 1.300 m?
Gehweg, Parken, Versorgungsanlagen 300 m?
Graben 400 m?
Regenrickhaltebecken 1.700 ha

Ortliche Bauvorschriften geméaR § 84 NBauO

Die ortlichen Bauvorschriften beziehen sich auf den gesamten raumlichen Geltungsbereich.

Die ortlichen Bauvorschriften, welche sich auf Gebdude beziehen, gelten nicht fur Garagen und
Nebenanlagen gem. 88 12 und 14 BauNVO und sind nur auf die Hauptgebaude anzuwenden.

1. Zuléssig sind nur Sattel-, Walm-, Kriippelwalm- und Pultdacher mit Dachneigungswin-
keln zwischen 15° bis 50°. Die Dachneigungswinkel gelten nicht fir Dachbauteile, die
konstruktionsbedingt eine andere Dachneigung erfordern.

2. Flachdacher oder flach geneigte Déacher (0° bis 15°) sind nur ausnahmsweise zuldssig.
Sie sind zu begriinen oder miissen der Gewinnung regenerativer Energien dienen. Eine
Dachbegrunung ist zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

3. Einfriedungen die in einem Abstand von 0-3 m zur StraRenbegrenzungslinie der Plan-
straRe errichtet werden, sind als tote Einfriedungen (z. B. Zdune und Mauern) nur bis zu
einer Hohe von max. 1,00 m oder als lebende Hecken bis zu einer Hohe von 1,80 m
zuldssig. Sichtfelder zur Planstral’e sind zu beachten. Als sichtbare Materialien flr tote
Einfriedungen sind ausschlieBlich Holz, Ziegelstein oder Naturstein zu verwenden.
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6 Umweltrechtliche Belange

6.1 Schutzgebiete
Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes liegen keine Schutzgebiete und auch keine Natura-
2000 Gebiete. Somit kann eine Beeintrachtigung von Schutzgebiete durch die Planung ausge-
schlossen werden.

6.2 Schutzguter

Die Auswirkungen der Planung auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefiige und die biologische Vielfalt werden im Folgenden skizziert. Betroffen sind vor al-
lem die Gérten.

Tiere

Das Plangebiet erflllt unterschiedliche Lebensraumfunktionen flr Vertreter verschiedener Tier-
gruppen. Allerdings ist innerhalb des Plangebietes aufgrund der siedlungsbezogenen Lage und
der Wohnnutzung nur mit solchen Arten zu rechnen, die keine speziellen Anspriiche an Auspra-
gung und Qualitat ihrer Habitate stellen.

Durch eine weitere Bebauung des Plangebietes und den damit verbundenen Auswirkungen geht
Lebensraum verloren. Da nicht mit dem Vorkommen geféhrdeter bzw. an Sonderstandorte ge-
bundene Tierarten zu rechnen ist, kann zugrunde gelegt werden, dass die vorkommenden Arten
auf nahe gelegene Habitate mit vergleichbaren Standortbedingungen ausweichen werden.

Grunlandflache

Das Plangebiet stellt sich als Griinland dar. Es liegt seit einiger Zeit brach, es handelt sich um
artenarmes Extensivgriinland auf Moorboden (GEM br). Es ist stark graserdominiert. Kennzeich-
nende Arten sind Dactylis glomerata, Holcus lanatus, Poa trivia- lis, Agrostis .capillaris, Festuca
rubra, Elymus repens, Juncus effusus, Urtica dioica, Rumex obtusifolius, Rumex acetosa und ganz
vereinzelt Carex nigra.

Am Siidrand des Plangebietes hat sich auf einer brachliegenden Teilflache ein stark mit Brennes-
seln durchsetztes Sukzessionsgebisch eingestellt. Bestandsaufbauend sind Moorbirken, junge
Stieleichen und Brombeeren.

Der stralienbegleitende Graben weist keine gewassertypische Vegetation auf, zum Zeitpunkt der
Kartierung war er trocken, mit viel Urtica dioica und Rubus spec.

Am Westrand des Plangebietes findet sich auf einem ca. 2 bis 5 m breiten Streifen eine Brennes-
selflur UHB).

(vgl. Biotopkartierung — BP ,,Tangermoorweg* Stadt Varel, Huntlosen)
Boden

Es handelt sich im Wesentlichen um abgetorfte Niedermoorflachen.
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Die Versiegelung des Bodens stellt eine Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes dar, zum einen durch den Verlust des Bodens an sich, zum anderen durch die hiermit ver-
bundenen Auswirkungen auf die Pflanzen- und Tierwelt.

Wasser

Die Versiegelung von Boden durch die Planung kann zu einer Verminderung der Grundwasser-
neubildung fuhren. Dies wird durch die Anlage eines Regenriickhaltebeckens ausgeglichen.

Luft und Klima

Angesichts des vorherrschenden, windigen Kustenklimas und der geringfligigen zusétzlichen
Versiegelung sind durch die Festsetzungen des Bebauungsplans keine planungsrelevanten Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft zu erwarten.

Es wird ansonsten auf die Festsetzungen im Bebauungsplan zur Nutzung der Solarenergie ver-
wiesen.

Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich randlich eines umfangreichen, geschlossenen Siedlungsbereiches,
welches nach Norden durch den Tangermoorweg begrenzt wird. Als naturbetonte Elemente ist
insbesondere der Baumbewuchs am Tangermoorweg zu nennen. Es schlieBen sich nérdlich des
Tangermoorweges landwirtschaftliche Freiflachen an.

In die Geholzbestdnde wird nicht eingegriffen. Somit wird das Orts- und Landschaftsbild zwar
geringfligig verandert, aber nicht beeintrachtigt.

Biologische Vielfalt

Es ist davon auszugehen, dass die biologische Vielfalt innerhalb des Plangebietes beeintrachtigt
wird.

Mensch und Gesundheit

Von der Planung sind gesundheitliche Belange nicht beriihrt, die jeweiligen gesetzlichen Vor-
schriften und Vorgaben werden eingehalten.

Kultur- und Sachguter

Kultur- und Sachguter sind von der Planung nicht betroffen.

Artenschutz

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen eine Griinlandflache. Somit kann davon ausgegangen
werden, dass artenschutzrechtliche Belange nicht beriihrt werden.

Bei Bebauung der Grundstiicke ist zu beachten:

17



Stadt Varel

Bebauungsplan Nr. 242 , Tangermoorweg™ Satzung

6.4

6.4.1

6.4.2

e Zum Schutz von Lebensstatten sind Gehdlzbeseitigungen gem. 8 39 BNatSchG nur vom
1. Oktober bis zum 28./29. Februar eines jeden Jahres durchzufihren.

o Wildlebende Tiere sind allgemein geschiitzt. Handlungen, die gegen Verbote der 8§ 39
und § 44 BNatSchG verstoRen, sind ausnahmepflichtig.

Umweltprifung

Fazit

Der Bebauungsplan umfasst etwa 7.500 m? Netto-Bauflache. Bei einer Grundflachenzahl von 0,4
liegt die anzurechnende Versiegelung (Grundflachenzahl 1) fur den § 13b BauGB bei 3.000 mz.
Somit liegt die anzurechnende Versiegelung deutlich unter der zuldssigen Versiegelung von
10.000 m2. Durch die Planung ergeben sich somit keine erheblichen Umweltauswirkungen. Auf-
grund der Regelungen des § 13b BauGB ist keine Kompensation erforderlich.

Insgesamt liegt die Versiegelungsmdglichkeit bei 4.500 m2, hinzu kommt noch die Versiegelung
von knapp 2.000 m2 fiir die Verkehrsflachen und Versorgungsanlagen.

Kompensationsflache

Es wird aber die Kompensationsflache ,,E2 - Flache zur Entwicklung von Eichenmischwald* der
Satzung Krammbeerenstrale tberdeckt. Diese soll gemal § 3 Abs. 2 der Satzung als Eichen-
mischwald entwickelt werden, die Flache E2 weist eine Flache von 1.275 m? auf. Der Eichen-
mischwald wurde bisher nicht angepflanzt bzw. die Kompensation hier nicht umgesetzt. Dieser
Bereich stellt sich derzeit als artenarmes Extensivgriinland bzw. Brombeergebiisch (teilweise
auf Hochmoor-Restflache) mit einzelnen Birken dar.

Der Eichenmischwald wird daher auf einem Grundstiick nérdlich der Hoheluchter Stralte 20 dem
Flurstick 324, Flur 41, Gemarkung Varel-Land der Gemeinde Varel Stadt nachgewiesen. Das
Flurstiick umfasst 3.130 m? und damit etwa das 2,5 fache der erforderlichen Flache.
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Kompensationsflache
Gemarkung: Varel-Land, Flur 41, Flurstiick 324

Die Flache wird als Baumschulflache genutzt, diese Nutzung ist laut Stadtetagmodell 2013 als
,Baumschulflache EBB* mit der Wertstufe 1 einzustufen. Da die Satzung bereits im Jahr 2001 in
Kraft trat, wird die Kompensationsflache mit dem Faktor 2 ausgeglichen (1.275 m? x 2 =
2.550 m?). Somit wird das gesamte Flurstiick als Kompensationsflache zur Verfligung gestellt.

Auf der Kompensationsflache soll das Entwicklungsziel Eichenmischwald (E2 gemal} Satzung)
realisiert werden. Es ist eine gemischte Anpflanzung von 20 Stieleichen (Quercus robur, Stamm-
umfang 8-10 cm), 10 Rotbuchen (Fagus sylvatica, Heister, Hohe 150-200 cm), 20 Weil3birken
(Betula pendula, Heister, Hohe 150-200 cm), 20 Moorbirken (Betula pubescens, Heister, Hohe
150-200 cm), 30 Faulbédume (Frangula alnus, Heister, Hohe 150-200 cm) umzusetzen (vgl. text-
liche Festsetzung Nr. 10) Im Randbereich sind auRerdem als Saum des Waldchens 50 Gagel(My-
rica gale) anzupflanzen.
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Lage der Kompensationsflache

it |Dangaste?

ol
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7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

Ver- und Entsorgung

Oberflachenentwasserung

Es wurde ein Entwurf zur Entwasserungsplanung erarbeitet, danach ist das festgesetzte Regen-
riickhaltebecken erforderlich. Die Unterhaltung erfolgt Gber den Tangermoorweg, hier darf der
Graben verrohrt werden.

Die Entwasserungsplanung wird im weiteren Verfahren im Detail mit der Unteren Wasserbehorde
abgestimmt werden.

Schmutzwasserentsorgung

Das Schmutzwasser wird ber die Schmutzwasserkanalisation des OOWYV entsorgt.

Abfallentsorgung

Als offentlich-rechtlicher Entsorgungstréger verwertet/entsorgt der Landkreis die in seinem Ge-
biet angefallenen und Uberlassenen Abfélle nach den Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgeset-
zes (KrWG) sowie des Niedersachsischen Abfallgesetzes (NAbfG) und nach MaRgabe der Ab-
fallentsorgungssatzung.

Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Gber das Versorgungsnetz des OOWV.

Gas- und Stromversorgung

Das Plangebiet wird an das Versorgungsnetz der Energieversorgung Weser-Ems AG angeschlos-
sen.

Telekommunikation

Der Anschluss an das zentrale Telekommunikationsnetz erfolgt durch die Deutsche Telekom AG.

Neu errichtete Geb&dude, die Uber Anschlusse fir Endnutzer von Telekommunikationsdienstleis-
tungen verfiigen sollen, sind, geb&udeintern bis zu den Netzabschlusspunkten mit hochgeschwin-
digkeitsfahigen passiven Netzinfrastrukturen (Leerrohre, §3, Abs. 17b TKG) sowie einem Zu-
gangspunkt zu diesen passiven gebdudeinternen Netzkomponenten auszustatten.
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8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

Hinweise

Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017.

Ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kén-
nen u.a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Boden-
verfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese geméaR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen
dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege- Archaologische Denkmalpflege-, Ofener
Stralle 15, 26121 Oldenburg oder der Denkmalschutzbehdrde der Stadt VVarel gemeldet werden.

Meldepflichtig 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 An-
zeige unverandert zu lassen bzw. flir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmal-
schutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Schéadliche Bodenveranderungen/ Altlasten

Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schédliche Bodenveranderungen
gefunden werden, ist unverziglich der Landkreis Friesland - Untere Bodenschutzbehorde - zu
informieren.

Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerféuste, Minen etc.) gefunden wer-
den, ist umgehend das Landesamt fur Geoinformationen und Landesvermessung Niedersachsen
(LGLN) Kampfmittelbeseitigungsdienst in Hannover oder das Ordnungsamt der Stadt Varel zu
benachrichtigen.

Maflhahmen zum Artenschutz

Die einschléagigen Bestimmungen der 88 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten.
Die im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes durchgefiihrte Priifung zur artenschutz-
rechtlichen Vertraglichkeit der Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittel-
bar anzuwendenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Aus Griinden des vorbereitenden Artenschutzes darf die Rodung bzw. Féllung sowie das Be-
schneiden von Baumen, Geblschen und anderen Gehdlzen nicht in der Zeit vom 1. Mérz bis zum
30. September (Fallverbot gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) durchgefiihrt werden.

Artenliste standortgerechter heimischer Gehdlze

Standortgerechte heimische Gehdlze:

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Acer platanoides (Spitzahorn)
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Alnus glutinosa (Schwarzerle)
Carpinus betulus (Hainbuche)

Cornus mas (Kornelkirsche)
Crataegus monogyna (Weilkdorn)

Corylus avellana (Gemeiner Hasel)
Fagus sylvatica (Rotbuche)

Frangulus alnus (Faulbaum)

Fraxinus excelsior (Esche)

Prunus avium (Vogelkirsche)
Prunus padus (Frahe Traubenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehe)

Quercus robur (Stieleiche)

Rosa canina (Hundsrose)

Rubus fruticosus (Brombeere)

Salix aurita (Ohrweide)

Salix caprea (Salweide)

Salix cinerea (Grau-Weide)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Syringa vulgares (Gemeiner Flieder)
Sorbus aucuparia (Eberesche)

Tilia cordata (Winterlinde)

8.7

8.8

8.9

PflanzgroRe (Bdume: 3 x v, StU 12 - 14 c¢cm, Stréucher: 100 cm 150 cm).

Brandschutz

Um einen erforderlichen Einsatz von Feuerldsch- und Rettungsfahrzeugen jederzeit ordnungsge-
maR und ungehindert zu erméglichen, sind bei der ErschlieBung der Baugrundstiicke die Anfor-
derungen an die Zuwegung und die Anordnung der baulichen Anlagen auf dem Baugrundstiick
gemal den 88 1 und 2 DVNBauO zu den 88 4 und 14 NBauO zu berticksichtigen. Die Techni-
schen Regeln der DVGW - Arbeitsblatter W 405 und W 331 sowie die VVorgaben des Nds. Brand-
schutzgesetzes sind bei der ErschlieBung ebenfalls anzuwenden.

Erdverlegte Versorgungseinrichtungen

Bei evtl. Tiefbauarbeiten ist ggf. auf erdverlegte Versorgungseinrichtungen Riicksicht zu nehmen,
damit Schaden und Unfélle vermieden werden. Schachtarbeiten in der N&he von Elektrizitéts-
oder Gasversorgungseinrichtungen sind von Hand auszufiihren. Die ausfiihrenden Firmen haben
sich den genauen Verlauf der Erdkabel bzw. Gasleitungen in der Ortlichkeit anzeigen zu lassen.

Energiesparendes Bauen

Bei der Errichtung der Geb&ude ist das Geb&udeenergiegesetz (GEG) zu beachten. Das GEG ent-
hélt Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebaduden, die Erstellung und die Verwen-
dung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebéauden.
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8.10

8.11

8.12

Telekommunikation

Neu errichtete Geb&aude, die uber Anschliisse fir Endnutzer von Telekommunikationsdienstleis-
tungen verfiigen sollen, sind gebaudeintern bis zu den Netzabschlusspunkten mit hochgeschwin-
digkeitsfahigen passiven Netzinfrastrukturen

(Leerrohre, 8§ 3 Abs. 17b TKG) sowie einem Zugangspunkt zu diesen passiven gebdudeinternen
Netzkomponenten auszustatten.

DIN und I1SO- Vorschriften

Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN-Vorschriften kénnen bei der Stadt Varel, Fachbe-
reich Planung und Bau, Zum Jadebusen 20, 26316 Varel, wahrend der Dienstzeiten eingesehen
werden.

Uberlagerung rechtskraftiger Bebauungsplane

Mit Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 242 treten die bisherigen Festsetzungen der Sat-
zung nach § 34 (4) BauGB (KrammbeerenstraRe) vom 28.06.2001 fir die sich uberlagernden
Flachen auRer Kraft.

Verfahrensbetreuung

Das Bebauungsplanverfahren wird durch das Planungsbiiro lux planung betreut.
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10 Verfahrensstand

Auf Grundlage des 8 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit 8 58 des Nie-
dersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Verwaltungsausschuss der
Stadt Varel in seiner Sitzung am 19.11.2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 242
,»langermoorweg® beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am .. .. 2021 ortsiiblich be-
kannt gemacht.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am .. .. 2021 die Auslegung des
Bebauungsplanes beschlossen. Die Planzeichnung des Bebauungsplanes hat mit dem Begriin-
dungsentwurf gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .. .. 2022 bis .. .. 2022 offentlich ausge-
legen. Ort und Dauer der 6¢ffentlichen Auslegung wurden am 05.12.2019 ortsiiblich bekanntge-
macht.

Nach Priifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Stadt Varel in seiner Sitzung am ..
.. 2022 den Bebauungsplan geméaR § 10 BauGB sowie die Begriindung beschlossen.

Varel, den .. .. 2022

Biirgermeister

Oldenburg, den 18.03.2022

M. Lux - Dipl. Ing. -
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