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Planungsanlass / Planungsziele

Der Vorhabentrager beabsichtigt auf seinen Grundstlicken an der Stralle
,Zum Jadebusen®“ in Dangastermoor umfangreiche Umstrukturierungsmal-
nahmen.

Hierdurch soll die Attraktivitat der dort bestehenden gastronomischen
Einrichtungen (Gaststatte / Hotelbetrieb) deutlich gesteigert werden.

Flr die Vorhabenflache existiert derzeit kein Bebauungsplan.
Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Realisierung der Bau-

vorhaben zu schaffen, ist somit die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich.
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Entwicklungskonzept - Erlauterungen

Vorgesehene MalRnahmen:

- Errichtung eines Brauereigebaudes
mit Aul3engastronomie

NeueL
Wohngel

(gonaue L e - Umbau und Aufstockung des Hotels
nichtfg - (Hotelzimmer / FeWo)

- Mittelfristig: Erweiterung des Hotels durch
einen Anbau (Boardinghouse)

tdnder

L

- Errichtung eines Wohnhauses
(Betriebswohnen)
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- Abriss abgangiger Bausubstanz

- Beordnung / Begrinung der Freiflachen

- Schaffung weiterer Parkplatze

Vorplatz

Fweg
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Geplante Abgrenzung des Bebauungsplanes
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Bestand Vorhabenflache Luftbild
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Derzeitiger Stand der Planung
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\ . = _ - gemischte Bauflachen (M)

(I .

- Flache flur die Landwirtschaft

\ . Z / S S - ;
—E _ - o5 K Die geplante Mischgebietsausweisung
W U a . / S M = : .
,7/ N/ S S 2 02N /7  Im Bebauungsplan Nr. 254 kann als
R £ £ ANINAWNA NN~/ aus dem Flachennutzungsplan ent-
‘ - —= s ' wickelt angesehen werden (wurde mit

dem Landkreis Friesland abgestimmt).

Fur den geplanten Geltungsbereich existiert derzeit kein Bebauungsplan.
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Fassung zur frihzeitigen Unterri

chtung der

Offentlichkeit und der Behdrden
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Matistab 1 : 1.000 a2 |

GH max:
9 m iiber HBP

GH max:
11 m iiber HBP

A \w'g !
s

Uosnaeperwnz .-

Planzeichenerklarung (gem. PlanzV 90)

Art der baulichen Nutzung

=

MaB der baulichen Nuzung

Mischgebiet (M) gemak § 6 BauNvO

Geschossflachenzahl

04 Grundfiachenzahl
i Zahl der Voligeschosse (als Hochstmat)

GH max maximale Gebaudehahe (sishe Textiiche Festsetzung Nr. 2)

Bauweise, Bauli

ien, Baugrenzen

atunda2 Bauweisen (siehe g Nr. 3)

Baugrenze mit iiberbaubarem Bereich

Flichen fiir Versorgungsanlagen

4

Griinfiachen

Planungen, Nutzungsregelungen, MaSinahmen und Flichen fiir Manahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

=

Sonstige Planzeichen

Fiéche fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat (Trafostation)

Private Grinfliche

Umgrenzung von Fldchen mit Bindungen fur Bepﬂanzungen und fiir die Erhaltung
von Baumen (siehe Textiche Festsetzung N

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
Nr. 1 Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Ab. 1 Nr. 1 BauGB)

Mischgebiot (MI) (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1BauG8 i V. m. § 6 BauNVO)

PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 Abs. 3, des § 10 des Baugesetzouches (BauGB) und des § 58 Abs. 2 Salz 1 Nr. 2 des Nieder-
séchsischen Kommunaiverfassungsgesetzes (NKomvG) sowie: d Abs. 3 der Niedersichsischen
Bauordnung (NBauO), hat der Ral der Stadi Varel diesen Bebauungsplan Nr. 254 "Vareler Brauhaus’,
bestehend aus der den textichen sowie den

Im Mischgebiet (M) sind die unter § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO genannien allgemein zuldssigen
betriebe" nicht zulissig (gemat § 1 Abs. 5 BauNVO)

Abweichend hiervon sind fir den Verkauf an wenn sie im unmittelbaren
réumichen und babiblchen Josammenhang. mit sinom Betish das produierenden oder verarbeianden
Tiandwera oder tehen und ausschiieich s eigener Herstellung angeboten werden
(Worksverkauf) Dio Vorkautstachs Garf 100 4m pro Betrc richt Sherstsgen

m §1Abs5
- Gartenbaubelrisbe (gemat § 6 Abs. 2 Nr. § BauNVO),

~Tankstollen (gomalt § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO),

Vergnagungsstaten (gemal § 6 Abs. 2 . 8 BauNVO).

Nr.2 Gebaudshshe (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB . V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauN\VO)

o § 16 Abs 21V 4 BauNVO) nVorbocng e 18 Abs, 1 BauNNVO warden i den Mschgabiten (1 1 und
Aniag: Bezugspunkte festgesetzt

Unterer Bezugspunit ist der in der Planzeichnung feslgesstzte Hohenbezugspunkt (HBP). Dessen Hohe betrégt
1,00 m dber NHN. Die Koordinaten gemal ETRS89 UTM lauten wie folgt: Ost: 32440642,3 und Nord: 5919125.7.

dor rst bzw. Oberkante Flachdach)

Die Gebéudehthe (GH) darf den jewsils in der Planzeichnung angegebenen Wert, gemessen in Meter ber dem
Hohenbezugspunkt nicht Gberschreiten.

Die maximal

Sinne des Landesrachs.
Nr.3 Bauweise (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB . V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Innerhalb der Mischgsbiete (MI 1 und M1 2) gelten abweichends Bauweisen

Innerhalb des Mischgebistes MI 1 gilt die abweichende Bauweise a1, wobei dis Linge der Gebaude 65 m nicht
{iberschreiten darf Innerhalb des Mischgebietes M 2 git die abweichende Bauweise 2. Hier darf die Lange der

Gebiude 20 m nich iberschraiten.

At dio zzssigen Baungen sind Nebengebaude, wie Caragen und Uberdacic Stcltze, Nebenariagen,
'd.§ 5 Abs. 3 Nr.2 NBauO nicht anzurechnen,

Die Absténde regeln sich jewsils nach den §§ 5 und 7 der NBauO.
Nr. 4 Garagon und Nebonanlagon (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauG8 i. V. m. §§ 12u. 14 BauNvo)

Garagen nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind innerhalb der nicht berbaubaren Fliche
allgemoin zulassig. Zu den angrenzenden Gffentichen Verkehrsfiachen missen e jedoch einen Mindestabstand

/on 5,0 m einhalter

Nr.5 Passiver Lirmschutz (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

110 (Zum Jadebusen)
vobeasat. ie enaltechscnen Oronorngawers nach DIN 15005 wordon In Tollon dos Galungsboroiches
orschi PB) 1l vis I

Die AuRienbauteile (Dach, Wand, Fenster) sind in diesen Bereichen so auszubikden, dass folgende Anforderungen
ol

~for in Wohnungen.
LPB 1l 35 0B und im LPB IV 40 dB;

Larmpegelbereiche gem. DIN 4109

Abgrenzung der Larmpegelbereiche
Ungrenzung von Fischen fiir Stellplitze
Bemafung in Meter

Nachrichtliche Ubernahmen

Hahenpunkt mit Hohenangabe in Meter tiber Normalhahennull
Koordinaten gemR ETRS83 UTM: Ost: 32440642,3 und Nord: 5919125,7

——<>—— Richtfunkstrecke

Abgrenzung Bauweisen und Male der bauiichen Nutzung
Umgrenzung der Fiachen fur der fir um olch
Schutz gegen schadiche im Sinne des

schutzge:

- far Broraume und ahnliches im LPB 11l 30 dB und im LPB IV 35 8.
Algemein gt
2) Die Anforderungen an den passiven Schallschutz kinnen verringert werden, wenn rechnerisch nachgewiesen

wird, dass geringere Schalldammmage erforderich sind. Dies gil insbesondere an gegenber den Larmquellen
den Larmauellen

b) Sind in den beschriebenen Aufenthaltsraumen Schiafréume vorgesehen, kann es bei gedfineten Fenstem zu
Schiafstorungen kommen. In diesem Fall ist durch den Einbau schallgedampfter Liftungseinrichtungen eine

Nr. 6 Erhaltungsgebot fir den Baumbestand (gem. § 9 Abs. 1Nr. 25 b BauGB)

Der Saumbestand imerhalo der i der Planzechung festgesezten Flich it Bindungen (i Bepflanzungen und
fi die Erhaltung von 2u pllegen.

gelung

Abgange sind durch Neanpllanzung der gleichen Art 2u ersetzen. Fir die Neuanpflanzungen gelten folgende
Vorgaben: Gehdlzqualitat: Hochstamrm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14 bis 16 cm, gemessen in ein Meter Hohe.

, der
Grtichen die Gestaltung,

Es gefien die Bestmmungen der Baunutzungsverordnung (BauN\VO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGE. | 5. 3786).

Varel, den

" Birgemeiter

PLANVERFASSER

Dor 254
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Oldenburg, den
Planrtasser

VERFAHRENSVERMERKE

Der Verualungsausschuss dor Siadt Varlhat i sonr Sizung am 1103.221 o Ausilung ces Bebau-
ungsplanes Nr. 254 beschiossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemat § 2 Abs. 1 BauG8 ar
ortsiblich bekannt gemacht

Varel, den
Birgemeiter

it dor vorvalungsausschuss dor Stadt Varol besctiosse, it dom  vorgestllon
Blancit s Gohardon ud sorehien Tesoe Saifone Bengs germ 2uGE 2u beteiigen und
A 2 Baua8 vorzanahmen

Ort und Dauer der iffentichen Auslegung wurden am orisiibiich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 254 und der Begrindung haben vom bis
gemat § 3 Abs. 2 BauGB offentich ausgelegen

Varel, den
Birgemeitr

Der Rat der Stadt Varel hat den Bebauungsplan Nr. 254 nach Prifung der Anregungen gemaf § 3 Abs. 2
BauGB in seiner Sitzung am als Satzung (§ 10 BauGB) sowie cie Begriindung beschiossen

Varel, den
Birgemeisr

Der Satzungsbeschiuss zum Bebauungsplan Nr. 254 ist gemat § 10 Abs. 2 BauGB am in de
Nordwest - Zeitung (Ausgabe: Der Gemainntzige) bekannigemacht worden. Sie st damit rechisverbindlich

Varel den

[

Innerhalb sines Jahres nach Inkrafiireten des Bebauungsplanes st die Verletzung von Verfahrens- oder

Varel, den

Innerhalb eines Jahres nach Inkraftreten des Bebauungsplanes sind Mangs! in der Abwagung nicht geltend
gemacht worden,

Varel, den

PLANUNTERLAGE Aktenzeichen: L 4 - 66/2021

tQ LGLN

ndess i Goofornston
Regominkion urch

Kreis Friesland, Stadt Varel < 2021
Kartengrundlage: Liegenschafiskarte
MaBstab: 1 : 1.000

Auszug aus den Geobasisdaten der
lederséchsischen Vermessungs- und
Katasterverwaltung

Die dieser Planunteriage 2u Grunde liegenden Angaben des amtichen Vermessungswesens sind nach
g5 des Niasestcriscte Gesetzes Gber das amtliche Vermessungswesen vom 12.12.2002, Nos.

Die Verwertung fir nichteigene oder wirtschaftiche Zwecke und die
foiicns Wetrgsts o e 2uldssig.

Die Planunteriage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadiebauiich bedeut-
samen baulichen Anlagen sowie Strafien, Wege und Platze vollstandig nach (Stand 11.03.2021)

HINWEISE

Nr. 1 Baunutzungsverordnung

Es in der Fassung 21112017,

Nr.2 Ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde

Salllen bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichiiche Bodenfunde (das kinnen u.a. sein
Tongelatscherben, Holzioheansammiungen, Schiscken sowe aufligs Bodenveribungen v. Steinkonzen-

rationen, auch geringe Spuren soicher Funde) g n, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds.
Gorkmalschizossetzes (NDSEG) metpichlp ond mlsoan der Nedersécrischen Landssart r Derknal
pliege Ofener Strate 15, 2

HINWEISE
Nr.6 Brandschutz

U einen erforderiichen Einsatz von Feueridsch- und Rettungsfanizeugen jederzeit ordnungsgemaf und unge-
Hindet 2 smoglchen, i e dr Ershlung der Baugrndstick, i Anfrderungon an de Zuwegung ung
de Anoranung der baulchen Anlagen auf dem Baugrundstic Qemlden $8  und 2 DVNBAuO zu den § 4 und

sericksichtgen. Die Technischen Regeln der DVGH - Arbiiblter W 405 und W 331 sowie die
Vergaben dea Erschietung sbonial

Nr.7 Erdverlegte Versorgungseinrichtungen

Sladkvare gomaldetwordon.

st ggf. auf erdverlegte Versorgungselnrichtungen Ricksicht zu nehmen, damit Schaden
it Ui varmidon worc, Sehacptroeton I der Nins von Elkotte oder

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE GESTALTUNG

§1 Réumlicher Geltungsbereich

Der § 2 der ortichen Bauvorschriten gemats § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO git fir den Bereiche des festgesetzten
Mischgebiotes Mi 1.

§2 Einfriodung
Werden Einfriedungen in einem Abstand von null bis drel Metern zur Strafienbegrenzungslinie der ffentichen

StraBien ertichtet, sind diese als tote Einriedungon (2. B. Zauno, Mauer) nur bis zu einer Hohe von max. 1,00 m
oder als lsbende Hecken bis 2u einer Hohe von 1.80 m zulassig.

sind von Hand auszufShren. Die ausfinronden Firmen haben sich den genauen Verlauf der Erdkabel bzw.
T

Meldepfiichtg st der Finder, der Laiter der Arboiten oder der Untornehmer. Bodenfunt
§ 14 Abs. 2 des NDSCG bis zum Ablauf von 4 Werklagen nach der Anzeige ufwera"dsl\ S lssan biw o heen

Nr.3 Altablagerungen / Altiasten

Bei der Errichtung der Gebaude sind istdie die

Sallten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schadliche
Landiaels F

rtoilt nach dem Gesetz Gber das amtiiche

o
wesen (NVermG) vom 12.12.2002.

Landesamt for und L
Reglanaldrakton Aurich - Katastoramt Varel -

Varel, den

informieren.

Nr.4 Kampfmittel

ot bl Sttt srs arp it (Crpaon, Pz, Wi k) gsdon varr st ushend
GLN)

das Landesamt fir
dienstin

Nr.5 Mainahmen zum Artenschutz

Die einschiagigen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind 2u beachlen. Die im Rahmen der
durchgefihrte. Planung
auf

Unterschitt

Aus Griinden des vorbereitenden Attenschutzes darf die Rodung bzw. Fallung sowie das Beschneiden von
Baumen, Gebiischon und anderen Geholzen nicht in dar Zoit vom 1. Marz bis zum 30. September (Fallvorbot
geméi § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) durchgefinr werden.

Nr.9 DIN

Dl in clsem Bebauungsplan genannten DI-Varschiten men belder Stad Vsl Fachbersich Pianung und
., Zum Jadebusen 20, 26316 Varel, wahrend der Dienstzsiten eingesehen werden,

Nr.10 Krelsstraie K 110

Es wirken Verkehrsiarmimmissionen der K 110 (Zum Jadebusen) auf das Plangebiet ein. Fir die in Kenninis
dieses Sachverhaltes errichteten baulichen Anlagen kbnnen gegeniber dem Trager der Straienbaulast keineriei

ichtich des eltendgemacht werden. Der Strafienbaulast-
rager der K 110 ist von jegichen Forderungen (insbesondere Lammschutz), die aus dieser Baleplanung ent-
stehen kénnen, freizustelien.

ote i Hol 2uverwenden.

Stadt Varel
Landkreis Friesland
Bebauungsplan Nr. 254
'Vareler Brauhaus"

Varel - Dangastermoor

mit drtlichen Bauvorschriften iiber die Gestaltung gemé § 84 Abs. 3 NBauO

VORENTWURF

Fassung fir die rihzitig Il 3 Abs. 1 BauGB und
0 ge gem. §4Ahs 2BauGB

(Stand: 05.12.2021)

BEGLAUBIGUNGSVERMERK

iqung

STADT VAREL
Dor Burgermeister

0 mitd

Varel, den siegel A
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Fassung zur frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und der Behorden
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Fassung zur frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und der Behorden

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Nr. 1 Art der baulichen Nutzung

Nr. 2 Gebaudehodhe

Nr. 3 Bauweise

Nr. 4 Garagen und Nebenanlagen

Nr. 5 Passiver Larmschutz

Nr. 6 Erhaltungsgebot fir den Baumbestand

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

8 1 Raumlicher Geltungsbereich
§ 2 Einfriedung
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ARCHITEKTEN STADTPLANER INGENIEURE _/\\




Frihzeitige Beteiligungsverfahren

Im Rahmen der friithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen
abgegeben.

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

Entwasserungsverband Varel

Avacon AG

Vodafone Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH

Landkreis Friesland

- FB Umwelt (Untere Abfallbehdrde)

- FB Umwelt (Untere Immissionsschutzbehotrde)

- FB Umwelt (Untere Bodenschutzbehdrde)

- FB StralRenverkehr

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

- FB Planung, Bauordnung und Gebaudemanagement (Regionalplanung)
- FB Zentrale Aufgaben, Wirtschaft, Finanzen, Personal
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Frihzeitige Beteiligungsverfahren

Folgende Behoérden oder sonstige Trager oOffentlicher Belange haben abwagungs-
relevante Anregungen oder Hinweise vorgebracht:

- Niedersachsische Landesbeho6rde fur StraRenbau und Verkehr (GB Aurich)

- Telekom Deutschland GmbH

- Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung (LGLN), Regionaldirektion
Hannover (Kampfmittelbeseitigungsdienst)

- OOWYV Brake

- Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie

- Landkreis Friesland
- FB Umwelt (Untere Naturschutzbehdrde)
- FB Umwelt (Untere Wasserbehdrde)
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Abwagungsvorschlage - TOB - Beteiligung

Zusammenfassung der Stellungnahme der Niedersachsischen Landesbehdrde fir Strafl3en-
bau und Verkehr (GB Aurich)

Es wird darauf hingewiesen, dass im Falle eines Um- bzw. Ausbaus des Tangermoorweges die
Planung mit der NLStBV-GB Aurich frihzeitig abzustimmen ist.

Abwagung der Stadt Varel

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen und bei der Planrealisierung entsprechend
beachtet.

Zusammenfassung der Stellungnahme der Telekom Deutschland GmbH

Es wird darauf hingewiesen, dass die Bauausfiihrenden sich vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage
der zum Zeitpunkt der Bauausfihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom
informieren missen und die Kabelschutzanweisung der Telekom zu beachten haben.

Abwagung der Stadt Varel

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

Zusammenfassung der Stellungnahme des Landesamtes flr Geoinformation und Landent-
wicklung (LGLN), Regionaldirektion Hannover (Kampfmittelbeseitigungsdienst)

Es besteht der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel und es wird eine Luftbildauswertung
empfohlen.

Abwagung der Stadt Varel

Der Stadt Varel liegen keine Hinweise auf Bombenabwitrfe oder Munitionsreste aus der Zeit des 2.
Weltkrieges im Plangebiet vor.

Vor diesem Hintergrund verzichtet die Stadt Varel auf die empfohlene Kampfmittelerkundung mittels
Luftbildauswertung.

Zusammenfassung der Stellungnahme des OOWYV Brake

Der OOWYV gibt mehrere Hinweise zur Wasserversorgung, zur Regelung der Schmutzwasserent-
sorgung und zur Ableitung des Oberflachenwassers und bittet darum, diese Hinweise in die
Begrindung aufzunehmen.

Abwagung der Stadt Varel

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen und bei der Planrealisierung entsprechend
beachtet. Die Hinweise zum Thema Schmutzwasser und zur Ableitung des Niederschlagswassers
werden in die Begrindung aufgenommen.
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Abwagungsvorschlage - TOB - Beteiligung

Zusammenfassung der Stellungnahme des Landesamtes fur Bergbau, Energie und Geologie

1.

Zur fachgerechten Beriicksichtigung in der Planung sollte das Schutzgut Boden in dem zu erarbei-
tenden Umweltbericht entsprechend der Anlage 1 Baugesetzbuch (BauGB) ausfihrlich beschrieben
und eine Bodenfunktionsbewertung entsprechend der im Bundes-Bodenschutzgesetz (vgl. § 2
BBodSchG) genannten Funktionen vorgenommen werden.

2.
Es wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet sulfatsaure Boden der niedersachsischen Kuisten-
gebiete vorkommen kdnnen.

Abwagung der Stadt Varel

zu 1.
Der Anregung wird gefolgt.

Das Schutzgut Boden wird im Umweltbericht ausfihrlich beschrieben und es wird eine
Bodenfunktionsbewertung entsprechend der im Bundes-Bodenschutzgesetz genannten Funktionen
vorgenommen.

Zu 2.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bei der Umsetzung des Bebauungsplanes
entsprechend berlcksichtigt. Dabei werden die einschlagigen Vorgaben zum Umgang mit
sulfatsauren Sedimenten Bertcksichtigung finden.
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Abwagungsvorschlage - TOB - Beteiligung

Zusammenfassung der Stellungnahme des Landkreises Friesland
FB Umwelt (Untere Naturschutzbehotrde)

1.

Im Rahmen der weiteren Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 254 ist eine Umweltprifung gemalf
§ 2 Abs. 4 BauGB durchzufuihren. Dabei sind die Auswirkungen der Planung auf die einzelnen
Schutzgiter Mensch, Tiere/Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Klima/Luft, Landschaft und Kultur-
und sonstige Sachgiter zu untersuchen. Im Ergebnis soll festgestellt werden, ob sich durch die
Realisierung des Bebauungsplanes erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen ergeben.

Abwagung der Stadt Varel

zu 1.

Der Anregung wird gefolgt.

Es wird eine fachgerechte Umweltprifung durchgefihrt und in einem Umweltbericht dokumentiert.
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Abwagungsvorschlage - TOB - Beteiligung

Zusammenfassung der Stellungnahme des Landkreises Friesland
FB Umwelt (Untere Naturschutzbehotrde)

2.

Gemall § 18 BNatSchG ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) zu entscheiden, sofern durch die Aufstellung von
Bebauungsplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Nach § 1a Abs. 3 BauGB sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB die Vermeidung und der
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu berlcksichtigen
(Eingriffsregelung).

Abwagung der Stadt Varel

ZuU 2.
Der Anregung wird gefolgt.

In den Umweltbericht wird die Abarbeitung der Eingriffsregelung integriert und es werden geeignete
Okologische Kompensationsmalihahmen benannt.
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Abwagungsvorschlage - TOB - Beteiligung

Zusammenfassung der Stellungnahme des Landkreises Friesland
FB Umwelt (Untere Wasserbehdrde)

Das Gewasser im nordlichen Bereich des Grundstiickes (Beginn an der K 110) muss zur
Entwéasserung erhalten bleiben.

Abwagung der Stadt Varel

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen und bei der Planrealisierung entsprechend
beachtet.
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Offentliche Auslegung und T6B - Beteiligung

FAZIT

Den von den Beho6rden oder sonstigen Tragern offentlicher Belange vorgebrachten
Anregungen und Hinweise wird gefolgt.

Soweit erforderlich, wurden die Planunterlagen entsprechend angepasst.
Somit kdnnte nunmehr die oOffentliche Auslegung erfolgen und die Einholung der
Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange durchgefihrt

werden.

Die Fassung zur offentlichen Auslegung (Entwurfsfassung) wird nachfolgend dargestelit.
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Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 254 - Planzeichnung
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Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 254 - Planzeichnung
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Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 254 - Textliche Festsetzungen

Nr. 1 Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Mischgebiet (MI) (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 6 BauNVO)

Im Mischgebiet (MI) sind die unter § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO genannten allgemein zuldssigen
"Einzelhandelsbetriebe" nicht zulassig (gemafl § 1 Abs. 5 BauNVO). Abweichend hiervon sind
Verkaufsstatten fir den Verkauf an Endverbraucher zulassig, wenn sie im unmittelbaren
raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem Betrieb des produzierenden oder
verarbeitenden Handwerks oder Gewerbes stehen und ausschlie3lich Waren aus eigener
Herstellung angeboten werden (Werksverkauf). Die Verkaufsflache darf 100 gm pro Betrieb
nicht tUbersteigen.

Im Mischgebiet (MI) sind gemal § 1 Abs. 5 BauNVO folgende Nutzungen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes:

- Gartenbaubetriebe (gemald § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO),
- Tankstellen (gemal § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO),
- Vergnugungsstatten (gemaf 8 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO).
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Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 254 - Textliche Festsetzungen

Nr. 2 Gebaudehdhe
(gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BauNVO werden in den
Mischgebieten (Ml 1 und Ml 2) die zulassigen Hohen baulicher Anlagen und die erforderlichen
Bezugspunkte festgesetzt.

Unterer Bezugspunkt ist der in der Planzeichnung festgesetzte Hohenbezugspunkt (HBP).
Dessen HOhe betragt 1,00 m dber NHN. Die Koordinaten gemafl ETRS89 UTM lauten wie
folgt: Ost: 32440642,3 und Nord: 5919125,7.

Oberer Bezugspunkt ist der hdchste Punkt des Daches (Oberkante First bzw. Oberkante
Flachdach).

Die Gebaudehohe (GH) darf den jeweils in der Planzeichnung angegebenen Wert, gemessen
in Meter Uber dem H6henbezugspunkt nicht Gberschreiten.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe gilt nicht fir untergeordnete Bauteile im Sinne des
Landesrechts.
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Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 254 - Textliche Festsetzungen

Nr. 3 Bauweise
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Innerhalb der Mischgebiete (MI 1 und MI 2) gelten abweichende Bauweisen.

Innerhalb des Mischgebietes MI 1 gilt die abweichende Bauweise al, wobei die Lange der
Gebaude 65 m nicht tberschreiten darf. Innerhalb des Mischgebietes Ml 2 gilt die abweichende
Bauweise a2. Hier darf die LAnge der Gebaude 20 m nicht Uberschreiten.

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

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

Garagen nach 8 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind innerhalb der nicht
uberbaubaren Flache allgemein zuladssig. Zu den angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen
mussen sie jedoch einen Mindestabstand von 5,0 m einhalten.
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Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 254 - Textliche Festsetzungen

Nr. 5 Passiver Larmschutz (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch Larmimmissionen von der Kreisstralle 110 (Zum
Jadebusen) vorbelastet. Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 werden in Teilen des
Geltungsbereiches tberschritten. Diese Bereiche sind in der Planzeichnung als Larmpegelbereiche (LPB) Il
bis IV gekennzeichnet.

Die Aulenbauteile (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 Ill 35 dB und im LPB IV 40 dB;
- fir Blroraume und ahnliches im LPB 11l 30 dB und im LPB IV 35 dB.

Allgemein gilt:

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

b) Sind in den beschriebenen Aufenthaltsraumen Schlafraume vorgesehen, kann es bei getffneten Fenstern
zu Schlafstérungen kommen. In diesem Fall ist durch den Einbau schallgedampfter Liftungseinrichtungen
eine ausreichende Beliftung der Raumlichkeiten bei geschlossenen Fenstern sicherzustellen.
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Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 254 - Textliche Festsetzungen

Nr. 6 Erhaltungsgebot fir den Baumbestand (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

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

Der Kronentraufbereich der Hochstdmme ist von jeglicher Versiegelung freizuhalten.
Abgange 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.
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Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 254 - Textliche Festsetzungen

Nr. 7 Anlage eines naturnahen Feldgeho6lzes (KompensationsmalRnahme)

Im Bereich der festgesetzten Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft ist ein naturnahes Feldgehdlz anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Anpflanzung ist so
vorzunehmen, dass eine Dichte von einer Pflanze pro 2 gm erreicht wird. Das Verhaltnis von Baumen zu
Strauchern muss mindestens 1 : 5 betragen. Bei der Anpflanzung sind heimische, standortgerechte Geholze
mit folgender Pflanzqualitat zu verwenden:

- bei Baumen: Heister 2 x v. / 150 bis 200 cm
- bel Strauchern: Strauch 2 x v. / 60 bis 100 cm.

Folgende Geholzarten sind bei der Anpflanzung zu verwenden:

Baume Straucher

- Stieleiche (Quercus robur) - Besenginster (Cytisus scorparius)
- Eberesche (Sorbus aucuparia) - Faulbaum (Rhamnus frangula)

- Moorbirke (Betula pubescens) - Grauweide (Salix cinerea)

- Zitterpappel (Populus tremula) - Hartriegel (Cornus sanguinea)

- Kornelkirsche (Cornus mas)

- Ohrchenweide (Salix aurita)

- WeilRdorn (Crataegus monogyna)

- Haselnuss (Corylus avellana)

- Pfaffenhitchen (Euonymus europaea)
- Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)



Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 254 - Textliche Festsetzungen

Nr. 8 Nutzung der solaren Strahlungsenergie (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Nr. 8.1

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bei Neubauten oder wesentlichen Anderungen
bestehender Gebaude die nutzbaren Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu mindestens 30 Prozent mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der
einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache). Ausnahmsweise, soweit dies im
Einzelfall technisch nicht moglich oder wirtschaftlich nicht vertretbar ist bzw. anderen 6ffentlich-rechtlichen
Pflichten widerspricht, gilt Satz 1 nicht.

Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den aufReren Randern des Daches bzw. aller Dacher
(in gm) der Gebaude und baulichen Anlagen, die innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen (§ 23
BauNVO) auf dem jeweiligen Baugrundstiick des Bebauungsplans errichtet werden. Nutzbar ist derjenige Tell
der Dachflache, der flr die Nutzung der Solarenergie aus technischen und wirtschaftlichen Grinden
verwendet werden kann. Der nutzbare Teil der Dachflache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln.
Danach sind von der Dachflache die folgenden nicht nutzbaren Teile (in gm) abzuziehen:

- Unglnstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Westnordwest bis Ostnordost);

- erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebaude, Dachaufbauten oder vorhandene
Baume,

- von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten wie Schornsteine
oder Entliftungsanlagen, belegte Teile des Daches sowie bauordnungsrechtliche Abstandsflachen zu den
Dachrandern.

Nr. 8.2
Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die
zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.



Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 254 - Ortliche Bauvorschriften

8 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der 8§ 2 der ortlichen Bauvorschriften gemald § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO gilt fir den Bereiche des
festgesetzten Mischgebietes Ml 1.

§ 2 Einfriedung

Werden Einfriedungen in einem Abstand von null bis drei Metern zur Stral3enbegrenzungslinie
der offentlichen Stral3en errichtet, sind diese als tote Einfriedungen (z. B. Zaune, Mauern) nur
bis zu einer H6he von max. 1,00 m oder als lebende Hecken bis zu einer Héhe von 1,80 m
zulassig.

Als sichtbare Materialien fur tote Einfriedungen sind ausschliel3lich Holz, Ziegelstein oder
Naturstein zu verwenden.
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