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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 253 dient der offentlich —
rechtlichen Absicherung eines Vorhabens fir eine Wohnanlage. Der Vorhabentrager (TweWe-
Bau GmbH) beabsichtigt, die ErschlieBung und den Bau von vier Wohngebauden mit
insgesamt 35 Wohneinheiten sowie die Sanierung eines historischen Geb&udes mit 5
Wohneinheiten auf einem Grundstiick an der ObernstraBe / Am Pfarrgarten im
Innenstadtbereich der Stadt Varel zu realisieren.

Anlass der Planung sind die Bestrebungen der Stadt Varel, im Innenstadtbereich die
vorhandenen Baulandreserven zu mobilisieren. Die stadtebauliche Zielsetzung besteht in
einer Starkung der Wohnfunktion in der Innenstadt, da die Bindung der Kaufkraft fir den
Einzelhandel, sowie eine Auslastung anderer Dienstleistungen und Einrichtungen von
zentraler Bedeutung fur die Starkung der Innenstadt ist.

Eine stabile Bewohnerschaft im Stadtzentrum wirkt einem ,Veréden® der Innenstadt entgegen
und ist daher Bestandteil einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und Sicherung der
Innenstadtfunktion.

Zukiunftig ist davon auszugehen, dass in der Innenstadt insbesondere kleinere
HaushaltsgréRen (junge Alleinstehende, Paare, altere Haushalte nach der Familienphase)
nachgefragt werden. Vor diesem Hintergrund sollen einerseits Qualitatsméangel im
Wohnungsbestand beseitigt werden und andererseits entsprechend der Nachfrage neue
Wohnraume bereitgestellt werden.

Entsprechend dieser stadtebaulichen Zielsetzung wird mit der vorliegenden Planung ein Areal
mit aufgegebener gewerblicher Nutzung sowie stark sanierungsbedurftiger Wohnbebauung
einer Wohnnutzung zugefuhrt.

Das Vorhaben erweitert das Angebot von Wohnraum in der Innenstadt Varels. Dabei wird mit
der Planung der demographischen Entwicklung, die zur erhéhten Nachfrage von kleineren
Wohnungen in zentraler Lage fiihrt, entsprochen. Die hier beabsichtigte Nachverdichtung einer
bereits besiedelten Flache ist im Sinne des sparsamen Umgangs mit Flachen zu befiirworten.

Gemal 8§12 BauGB kann die Stadt Varel durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit
der Gemeinde abgestimmten Planes zur Durchfiihrung der Vorhaben- und
ErschlieBungsmalRnahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist.
Ferner ist der Vorhabentrager zur Durchfiihrung der Planung innerhalb einer bestimmten Frist
per Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Vor Satzungsbeschluss wird zwischen dem Vorhabentrdger und der Stadt Varel ein
Durchfihrungsvertrag gem. 8 12 Abs.1 Satz 1 BauGB abgeschlossen. Der vorliegende
vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus den folgenden Bestandteilen:
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A. Die Planzeichnung
B. Die nachfolgende Begriindung
C. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Teil dieser Begriindung

2 BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG

Der Bebauungsplan Nr. 253 dient insbesondere der Innenentwicklung der Stadt Varel im Sinne
von 8 13a BauGB, wonach die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im
beschleunigten Verfahren erfolgen kann. Bei einer Grundflache von nicht mehr als 20.000 m?
ist keine Uberschlagige Prifung der Umweltbelange gem. Anlage 2 BauGB erforderlich. Mit
einer PlangebietsgroRe von rd. 4.118 m? wird diese Voraussetzung fur den Verzicht auf eine
Vorprufung erflillt.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 253 ist eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet. Das Plangebiet ist Uberwiegend von Bebauung
umgeben und befindet sich in zentraler Ortslage der Stadt Varel. Das geplante Vorhaben dient
der Innenentwicklung, da es sich um eine Nachverdichtung innerhalb eines bestehenden
Wohngebietes im Ortskern handelt.

Voraussetzung fur die Durchfiihrung eines Aufstellungsverfahrens gem. § 13a BauGB ist
ferner, dass der Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung gem. UVP-Gesetz unterliegen.
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3 LAGE UND ABGRENZUNG DES BEBAUUNGSPLANES
Das Plangebiet liegt im zentralen Bereich der Stadt Varel mit einer Gré3e von rd. 0,4 ha.

Die Lage des raumlichen Geltungsbereichs ist aus dem Ubersichtsplan auf dem Deckblatt
dieser Begriindung zu entnehmen.

4 PLANUNGSVORGABEN

4.1 Regionale Raumordnung

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) wurde in den letzten Jahren durch den
Landkreis Friesland neu aufgestellt. Die Genehmigung der oberen Landesplanungsbehdrde
wurde am 21.12.20 erteilt; das RROP 2020 wurde am 29.01.2021 im Amtsblatt bekannt
gemacht und ist damit rechtskraftig.

Die Stadt Varel wird im RROP 2020 mit der zentral6rtlichen Funktion als Mittelzentrum
dargestellt. Der raumliche Geltungsbereich befindet sich innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes.
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Insgesamt steht die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 253 den Zielen der Regionalen
Raumordnung nicht entgegen.

4.2 Flachennutzungsplan der Stadt Varel

Nach 8§ 8 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Varel wird das Plangebiet als gemischte Bauflache (M)
sowie als Standort fUr Parkflachen dargestellt. Siddstlich angrenzend wird eine Flache fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen® dargestellt. Weiterhin wird ein angrenzender Einzelbaum als
Naturdenkmal Gbernommen. Weiter westlich und sidlich werden Hauptverkehrsziige als
Verkehrswege nachrichtlich tbernommen.

Zeichnerische Darstellung des rechtskraftigen Flachennutzungsplanes (Auszug ohne Mal3stab)

Entsprechend des Investorenkonzeptes ist mit der vorliegenden Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 253 die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (gem. 8§ 4
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BauNVO) erforderlich, die sich zum gegenwartigen Zeitpunkt gem. § 8 Abs. 2 BauGB nicht
aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickeln lasst.

Trotz der Abweichung vom rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist eine Plandnderung nicht
erforderlich. Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird die Aufstellung eines Bebauungsplanes im
beschleunigten Verfahren erméglicht, bevor der Flachennutzungsplan geéndert wurde. Da es
sich im vorliegenden Fall um die Anderung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung
handelt, ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sichergestellt. Die Stadt Varel wird eine
Berichtigung des Flachennutzungsplans durchfiihren, bei der das Plangebiet als
Wohnbauflache (W) gem. § 1 Abs. 1 Nr.1 BauNVO dargestellt wird.

4.3 Bestehende Baurechte

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 70, der mit
Bekanntmachung vom 22.08.1980 rechtsverbindlich ist. Mit der Rechtskrafterlangung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 253 wird der Uberdeckte Teilbereich des
urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 70 ,fur das Stadtgebiet Neue Stral3e - Obernstralle
Osterstral3e — B 437“ aul3er Kraft gesetzt.

Innerhalb des Plangebietes ist zum heutigen Zeitpunkt ein Mischgebiet (MI) mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von 1,0 festgesetzt. Ferner
ist eine geschlossene Bauweise (g) bei max. Il Vollgeschossen festgesetzt. Fir den stidlichen
Planbereich sind Flachen fir Gemeinschaftsstellplatze (GST) festgesetzt.
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Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplanaufstellung werden die bestehenden
Festsetzungen Uberplant, um ein Allgemeines Wohngebiet mit einer verdichteten Bebauung
zu realisieren.

5 BESTAND UND GEGENWARTIGE NUTZUNG
5.1 Bestand

Innerhalb des Plangebiets hat sich in der Vergangenheit eine Nutzungsmischung, bestehend
aus Wohnen und Einzelhandel entwickelt, die zum heutigen Zeitpunkt Uberwiegend
aufgegeben wurde. Im zentralen Bereich des Plangebietes befindet sich ein ehemaliger
Einzelhandelsstandort mit gro3flachigen umliegenden Stellplatzflachen. Direkt anliegend an
der Obernstral3e befindet sich ein traufstandiges leerstehendes Wohn- und Geschéftshaus.
Weiterhin befindet sich innerhalb des Plangebietes ein historisches Speichergebaude (der
sog. Alter Speicher) mit einer Wohnnutzung. Der ruckwartige Gartenbereich ist die einzige
nicht versiegelte Flache innerhalb des Plangebietes. Randlich steht eine historische Linde mit
einem Stammdurchmesser von 0,6 m und einem Kronendurchmesser von 22 m. Dieser Baum
ist beim Landkreis Friesland als Naturdenkmal eingetragen.
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Luftbild mit Nutzungen
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Die auRRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt nérdlich tber die Obernstrale und im
westlichen Bereich Uber die StraRe am Pfarrgarten, die im weiteren Verlauf eine Fuf3- und
Radverbindung an die Obernstral3e bildet.

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Ortslage der Stadt Varel und ist wenige Gehminuten
vom zentralen Einkaufs- und Versorgungsbereich entfernt. Das Gebiet ist durch eine
Uberwiegend verdichtete Bebauung gepragt, die durch eine Mischnutzung gekennzeichnet ist.

Bodenverhaltnisse

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde ein Geotechnischer Bericht sowie Orientierende
Untersuchung beauftragt. Hierbei ist festzustellen, dass die geotechnischen
Bodenverhaltnisse eine Umsetzung des Vorhabens nicht entgegenstehen.

Aufgrund der vorherigen gewerblichen Grundstiicksnutzung konnte ist eine Verunreinigung
des Bodens untersucht worden. Die Ergebnisse der orientierenden Untersuchung fiihrten zu
den folgenden Ergebnissen:

= Der Asphalt ist als unbelastet zu beurteilen. Es handelt sich um die Verwertungsklasse
A (AVV 17 03 02), wonach das Material ohne weitere Deklarationen verwertbar ist.

= Der RC-Schotter ergab leichte Belastungen mit Sulfat bei Z1.1

= Der Bodenaushub der Baumaflinahme weist lediglich einen leicht erhéhten Sulfat-
Gehalt auf.

Vor diesem Hintergrund sind keine weiteren MalRnahmen oder Festsetzungen erforderlich.
Das Material wird im Rahmen der weiteren Tief- und Ausbauplanung beseitigt und
ordnungsgemaf entsorgt.

5.2 Immissionen

Im Rahmen dieser Bauleitplanung werden die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen
(Verkehrslarm, Gewerbelarm und Freizeitlarm) ermittelt und bewertet (Anlage:
Schalltechnische Untersuchung).

Grundlage fur eine schalltechnische Beurteilung im Rahmen der Bauleitplanung ist die DIN
18005 ,Schallschutz im Stadtebau", Ausgabe Juli 2002. In dieser Norm sind schalltechnische
Orientierungswerte aufgelistet, die nicht tGberschritten werden sollen.

Gemal Beiblatt 1 zur DIN 18005 gelten folgende Orientierungswerte fir den Verkehrslarm im
Rahmen der Bauleitplanung:

Planungsbiro Weinert



Stadt Varel
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 253 Seite 10

Allgemeines Wohngebiet (WA):
Tag (06.00 bis 22.00 Uhr): 55 dB(A)
Nacht (22.00 bis 06.00 Uhr): 45 dB(A)

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung haben ergeben, dass die
Orientierungswerte am Tage und max. 2 dB und in der Nacht um 3 dB durch den Verkehrslarm
Uberschritten werden. Zur Gewahrleistung von gesunden Wohnverhaltnissen werden die
folgenden textlichen Festsetzungen aufgenommen:

Fur das Plangebiet wurden nach DIN 4109-1:2018-1 Larmpegelbereiche ermittelt, aus denen
sich die Anforderungen an die bewerteten Bau-Schallddmm-Male r..es der Auflenbauteile
schutzbedurftiger Raume in Abhéngigkeit der jeweiligen Raumart ableiten. Die Anforderungen
beziehen sich auf die den Stral3enverkehrswegen zugewandte Gebaudeseite. Beim Neubau
oder bei baulichen Veranderungen ist die Anforderung einzuhalten.

Spalte 1 2
Zeile Larmpegelbereich
,MaBgeblicher AuBenldrmpegel-dB(A)
2 1l 60
3 ] 65

Die Anforderung an das bewertete Bau-Schalldamm-Maf r..s in dB ermittelt sich wie folgt:

R wges ~ La - Kraumart

La maRgebliche AuRenlarmpegel in dB(A)

Fraumart - 25 dB  flir Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien;

Kraumart = 30 dB  fir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume und Ahnliches;

Kraumart ~ 35 dB  fiir Biiroraume und Ahnliches;

Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches;
Mindestens einzuhalten sind:

Rwges = 35 dB fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien;
Ruges = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in

Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume, Buroraume und Ahnliches;

Der Nachweis Uber die Einhaltung ist nach DIN 4109-2:2018-01 Abschnitt 4.4 zu flhren.
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Im Bauantragsverfahren fir nachgelagerte Gebaude kann begrindet von den Anforderungen
an den passiven Schallschutz abgewichen werden.

Es ist zu berucksichtigen, dass die fir eine ausreichende Luftung der schutzbedurftigen
Raume erforderliche Einrichtung die Mindestanforderungen an die resultierende Schall-
dammung der Auf3enbauteile nicht unterschreitet (schallgedammte Liftungseinrichtung).
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6 INHALT UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1 Artder baulichen Nutzung

Das Ziel der verbindlichen Bauleitplanung ist die Herstellung der planungsrechtlichen
Voraussetzung fur die Realisierung einer Wohnanlage, die sich aus 5 Gebauden sowie
ErschlieBungsanlagen, Stellplatzen und Nebenanlagen zusammensetzt. Hierbei wird das
ehem. Wohn- und Geschaftshaus Obernstrale Nr. 21 durch einen Neubau ersetzt. Das
historische Gebaude ,Alter Speicher® wird umfassend saniert und bleibt mit seinem
historischen und ortsbildpragenden Charakter erhalten. Insgesamt werden mit der Planung 40
Wohneinheiten realisiert. Entsprechend dieser Zielsetzung wird innerhalb des Plangebietes
ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit der folgenden textlichen Festsetzung abgesichert:

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) werden die unter 8§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO
genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen "Gartenbaubetriebe und Tankstellen" gem.
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Innerhalb des Planungsgebietes soll auf einem derzeit mindergenutzten Grundstiick eine
verdichtete Wohnbebauung ermdglicht werden. Mit der Neugestaltung des Plangebietes soll
weiterer Wohnraum zur Starkung der Innenstadt bereitgestellt werden. Mit der damit
verbundenen stabilen Bewohnerschaft wird einem ,Veréden® der City entgegengewirkt, da
eine Bindung der Kaufkraft fir den Einzelhandel sowie eine Auslastung anderer
Dienstleistungen und Einrichtungen geférdert wird.

Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden als Ausnahmen grundsétzlich ausgeschlossen, da
diese Nutzungen durch den hohen Besucherverkehr erhebliche Emissionen verursachen und
die umliegende Wohnnutzung erheblich beeintrachtigen. Weiterhin wirden diese
flachenintensiven Nutzungsarten der stadtebaulichen Zielsetzung, der Bereitstellung von
Wohnraum, widersprechen.

Detailliertere Festlegungen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung werden innerhalb des
verbindlichen Vorhaben- und ErschieBungsplanes, der Bestandteil der Satzung ist, geregelt.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung und in Anlehnung an das Investorenkonzept
wird innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse mit
Il Vollgeschossen festgesetzt. Die festgesetzte zulassige Anzahl der Vollgeschosse entspricht
ferner der bisherigen Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 70, so dass hier keine Eingriffe
Uber das bestehende Maf? hinaus vorbereitet werden.

Entsprechend des Investorenkonzeptes wird eine Grundflachenzahl (GRzZ) von 0,5
festgesetzt. Folglich wird das orientierende Mald fur Allgemeine Wohngebiete (0,4)
uberschritten. Diese Uberschreitung der Richtwerte ist gem. § 17 Abs. 2 BauNVO aus
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stadtebaulichen Griinden grundsatzlich maoglich. Die Uberschreitung der Grundflachenzahl auf
0,5 erfolgt aus folgenden stadtebaulichen Griinden:

= Das Vorhaben befindet sich im dicht bebauten und weitestgehend versiegelten Bereich
der Vareler Innenstadt. Bereits heute ist das Grundstick an der sudlich der
Obernstral3e Uberwiegend versiegelt und teilweise von grof3volumigen Geb&uden
umgeben.

= Der erhohte Wert der festgesetzten Grundflachenzahl orientiert sich an der
Zielstellung, eine der umgebenden Bestandsbebauung entsprechende,
innerstadtische und verdichtete Bebauung zu ermdglichen.

= Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Sinne
des 8 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO werden durch die Erhéhung der Orientierungswerte der
Grundflachenzahl ebenfalls nicht beeintrachtigt.

= Einhaltung der Grenzabstdnde im Sinne der Nds. Bauordnung gewahrleisten eine
ausreichende Belichtung und Beluftung. Zudem sind keine nachteiligen Auswirkungen
auf die Umwelt zu erwarten. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass die Erhéhung der
Grundflachenzahl der Umsetzung einer unterirdischen Tiefgarage dient und nicht zu
einer sichtbaren Verdichtung der oberirdischen Baukorper dient.

= Die verkehrlichen Anforderungen stehen der angestrebten Dichte ebenfalls nicht
entgegen. Die nachzuweisenden Stellplatze werden innerhalb des Plangebietes
uberwiegend durch eine Tiefgarage gedeckt.

Sonstige Offentliche Belange stehen der Konzeption des Plangebietes nicht entgegen.
Insgesamt entsprechen die Festsetzungen dieses Bebauungsplans damit den Anforderungen
an gesunde Lebens- und Arbeitsverhaltnisse.

Zusatzlich wird im Allgemeinen Wohngebiet die Traufhéhe auf 7,0 m und die Firsththe bzw.
Gebaudehohe auf 13,5 begrenzt. Die Hohenlage wird ausgehend von einem H8henpunkt mit
11,20 m NHN an der Obernstral3e festgesetzt. Zur weiteren Konkretisierung wird die folgende
Festsetzung gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO aufgenommen:

Bezugspunkte fir Hohe und Héhenlage

Als unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der maximal zuldssigen HoOhenlage des
Erdgeschoss-Fertigfu3bodens gilt der in der Planzeichnung festgelegte Hohenbezugspunkt.

Hohe des Erdgeschoss-FertigfuRbodens

Die Hohe des Erdgeschoss-Fertigfullbodens wird mit maximal 0,5 m Uber 0.g. Bezugspunkt
festgesetzt.
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Traufhohe

Als Traufhdhe gilt das Mal3 zwischen den auf3eren Schnittlinien von Aul3enwand und Dachhaut
(oberer Bezugspunkt) und der tatsachlichen Héhe des Erdgeschoss-Fertigful3bodens. Die
Traufhdhe gilt nicht fir Traufen von untergeordneten Dachteilen (Kruppelwalm,
Dachaufbauten, Quergiebel).

Gebaudehdhe (zugleich Firsthdhe)

Als Firsthohe gilt das MalR zwischen dem héchsten Punkt des Geb&udes (oberer Bezugspunkt)
und der tatsachlichen Hohe des Erdgeschoss-FertigfuRbodens. Uberschreitungen durch
untergeordnete Bauteile kénnen.

Garagen und Nebenanlagen bleiben von der Festsetzung unberihrt.

Mit den festgesetzten First- und Traufhdhen wird sich im Blockrandbereich die Gebaudehthe
an der umliegenden Struktur orientieren.

6.3 Bauweise, Baugrenzen und Baulinien

Entsprechend der Grundstiicksausnutzung mit Beibehaltung der bauordnungsrechtlichen
Grenzabstande wird eine abweichende Bauweise gem. 8§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes wird eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt. In der abweichenden Bauweise (a) sind Gebaude zulassig wie in der
offenen Bauweise, jedoch mit einer Langenbeschrankung von 55 m in jede Richtung. Bei der
Bemessung der Gebaudeldngen bleiben Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO und Garagen
gem. § 12 BauNVO unberlicksichtigt.

Gem. § 22 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dirfen in der offenen Bauweise
Gebaude mit einer Gesamtlange von 50,00 m errichtet werden. Mit dem geplanten Vorhaben
wird diese Langenbeschrankung mit weniger als 52 m dennoch uberschritten. Aus diesem
Grunde wurde eine abweichende Bauweise gewahlt, die in ihren Abmessungen an der
umliegenden Bebauung orientiert. Entsprechend dieser Zielsetzung soll die verdichtete
Bauweise der angrenzenden Bereiche nicht fortgesetzt werden. Zur Klarstellung wird
festgesetzt, dass bei der Bemessung der Gebaudelangen Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO
und Garagen gem. § 12 BauNVO unbericksichtigt bleiben.

In diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist die Gberbaubare Grundstiicksflache (gem.
§ 23 BauNVO) durch Baugrenzen festgesetzt. Diese orientieren sich im Wesentlichen an dem
geplanten Vorhaben.

Entsprechend des Investorenkonzeptes wird die folgende textliche Festsetzung
aufgenommen:
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Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes gem. § 23 Abs. 1 BauNVO festgesetzte Baugrenzen
diarfen ausnahmsweise durch Terrassen und Balkone Uberschritten werden. Eine
Uberschreitung darf tGber das MaR von 1,5m nicht hinausgehen (gem. § 23 Abs. 3 Satz 2
BauNVO).

Zur Absicherung der historischen und ortsbildpragenden Straf3enrandbebauung wird entlang
der ObernstralRe eine Baulinie gem. § 23 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Mit dieser Festsetzung
wird ein Abriicken der Bebauung unterbunden und die Beibehaltung der Bauflucht erzwungen.

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen — auch auf3erhalb der berbaubaren Grundstticksflache —
wird durch den anliegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzt (Teil C).

6.4 Verkehrserschlielung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt ausgehend von der Stralle ,Am Pfarrgarten Uber die
eine Tiefgarage angefahren wird. Die Zuwegung wird als private StralBenverkehrsflache gem.
8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Insgesamt werden in der Tiefgarage 57 Stellplatze untergebracht. Entsprechend wird der
motorisierte Fahrzeugverkehr aus dem Wohngebiet herausgehalten und eine gré3tmogliche
Wohnruhe gewébhrleistet.

Um fur den nichtmotorisierten Verkehr eine Durchlassigkeit zu erhdéhen erfolgt eine
Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache (z. B. Ful3- und Radweg) im westlichen Bereich
des Plangebietes. Hierbei wird eine Teilflache des westlich angrenzenden Grundstiickes in
das Plangebiet einbezogen und plangebietsseitig um 3 m erweitert. Daher wird diese
Verkehrsflache insgesamt auf einer Breite von 5, 5 m festgesetzt.

6.5 Solarfestsetzung (8 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Die Stadt Varel setzt in dem vorliegenden Bebauungsplan auch aus Grinden des
Klimaschutzes im Sinne des Entgegenwirkens gegen den Klimawandel fest, dass die
verfugbaren Dachflachen der neu zu errichtenden Gebaude zu mindestens 20 % mit PV-
Anlagen ausgestattet werden mussen. Durch die Nutzung Erneuerbarer Energien fir die
Energieversorgung der Geb&ude, konnen CO2- Emissionen, die in der fossilen
Stromproduktion entstehen, vermieden werden. Diese Malinahme ist daher ein Beitrag zur
Verlangsamung des (globalen) Klimawandels, der lokal bedrohliche Auswirkungen auf die
Sicherheit der Bevolkerung 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
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Strom von 0,366 kg (Bundesmix 2020, Gemis Daten) und 0,050 kg (Solarstrom) je kWh ergibt
sich je kWpeak eine jahrliche Einsparung von 285 kg CO2/a. Die Festsetzung ist daher ein
Beitrag zum Klimaschutz.

Diese Festsetzung zur Nutzung von regenerativen Energien entspricht dem Gebaudekonzept
des Vorhabentragers und wird daher verbindlich festgesetzt.

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen der
Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu
mindestens 20 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren
Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache). Ausnahmsweise, soweit dies im
Einzelfall technisch nicht mdglich oder wirtschaftlich nicht vertretbar ist bzw. anderen
offentlich-rechtlichen Pflichten widerspricht, gilt Satz 1 nicht.

Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den &ufReren Randern des Daches bzw.
aller Dacher (in m?) der Gebaude und baulichen Anlagen, die innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache (8 23 BauNVO) auf dem jeweiligen Baugrundstiick des Bebauungsplans
errichtet werden. Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fur 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 m?) abzuziehen:

= Erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebaude, Dachaufbauten
oder vorhandene Baume, darunter fallen insbesondere nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB
zur Erhaltung festgesetzte Baume;

= von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte,
Dachaufbauten wie Schornsteine oder Entliftungsanlagen, belegte Teile des Daches
sowie bauordnungsrechtliche Abstandsflachen zu den Dachréandern, z.B. bei
Mehrfamilien- und Reihenhausern. Die Anordnung solcher Dachnutzungen soll so
erfolgen, dass hinreichend Dachflache fiir die Nutzung der Solarenergie verbleibt
(mindestens 20 %, wenn dies technisch und wirtschaftlich nach den ersten beiden
Spiegelstrichen maoglich ist).

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte

Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Erheblich beschattete Teile der Dachflache sind Flachen auf denen sich eine Nutzung der
solaren Strahlungsenergie nicht wirtschaftlich betreiben lasst oder dauerhaft beschattet
werden.

Die Festsetzung der Solarmindestflache von 20 % der Bruttodachflache ist auch
grundrechtsschonend ausgestaltet uns entspricht der Zielsetzung des Vorhabentragers. Sie
berticksichtigt, dass nicht alle Teile des Daches technisch oder wirtschaftlich mit einer
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Solaranlage genutzt werden kdnnen. Die Festsetzung von 20 % Solarmindestflache halt den
Grundstiickseigentimer dazu an, ausreichend Platz auf dem Dach fir die effektive Nutzung
der Solarenergie zur Verfigung zu stellen.

Die Photovoltaik bietet gerade auf den neuen Geb&duden ein grof3es, einfach nutzbares
Potenzial, zur lokalen, schadstofffreien Stromproduktion. PV-Anlagen haben den Vortelil, dass
von ihrem Betrieb keinerlei Emissionen ausgehen. Bei der Stromerzeugung durch PV-Anlagen
entstehen im Gegensatz zur Stromerzeugung in Anlagen, die mit fossilen Brennstoffen
betrieben werden, weder CO; noch andere Luftschadstoff-Emissionen. PV-Anlagen
ermoOglichen und unterstitzen den Umstieg auf Elektromobilitat, die zu einer lokalen
Entlastung von Luftschadstoffen beitragt. Die lokale Stromproduktion mit PV-Anlagen ist in
Summe ein wichtiger Beitrag zur Reduktion von Luftschadstoffen.

7 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Zur Absicherung einer ortshildtypischen Bebauung und zur 6kologischen Aufwertung von
privaten Grundstlcksflachen werden die folgenden 6rtlichen Bauvorschriften gem. § 84 Abs.
3 NBauO aufgenommen:

1. Die odrtlichen Bauvorschriften beziehen sich auf den gesamten raumlichen
Geltungsbereich.

2. Die ortlichen Bauvorschriften gelten nicht fir Garagen und Nebenanlagen gem. §8§ 12
und 14 BauNVO sind nur auf die Hauptgebdude anzuwenden.

3. Zulassig sind nur Sattel, Walm-, Krippelwalm- und Pultddcher mit
Dachneigungswinkeln zwischen 15° bis 50°. Die Dachneigungswinkel gelten nicht fur
Dachbauteile, die konstruktionsbedingt eine andere Dachneigung erfordern.

4. Die in einem Abstand von 0-3 m zur StralRenbegrenzungslinie der offentlichen
Verkehrsflachen zu errichtenden Einfriedungen sind als tote Einfriedungen (z. B.
Zaune und Mauern) nur bis zu einer Hohe von max. 1,00 m oder als lebende Hecken
bis zu einer H6he von 2 m zulassig. Als sichtbare Materialien fiir tote Einfriedungen
sind ausschlieB3lich Holz, Ziegelstein oder Naturstein zu verwenden.

5. Die flachenhafte Verwendung von Gesteins- oder Mineralkérnern (z.B. Kies) ist zur
Gartengestaltung nicht zulassig. Beeteinfassungen sind zuléssig. Die Gartenbereiche
sind unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen oder Rasenflachen gartnerisch
Zu gestalten. Zugange sowie Zufahrten fur die Anlagen des privaten ruhenden
Verkehrs sind von dieser Festsetzung ausgenommen.
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8 NATUR UND LANDSCHAFT

Das Plangebiet ist Uberwiegend von Wohn- und Gewerbenutzungen umgeben sowie von
Flachen fur Stellplatze / Garagen und damit erheblich urban dberformt. Innerhalb des
Plangebiets hat sich in der Vergangenheit eine Nutzungsmischung, bestehend aus Wohnen
und Einzelhandel entwickelt, die zum heutigen Zeitpunkt tiberwiegend aufgegeben wurde. Im
zentralen Bereich des Plangebietes befindet sich ein ehemaliger Einzelhandelsstandort mit
grof3flachigen umliegenden Stellplatzflachen. Insgesamt weist das Plangebiet bereits zum
heutigen Zeitpunkt einen hohen Versiegelungsgrad auf.

Mit der vorliegenden Planung werden keine zuséatzlichen Eingriffe in den Naturhaushalt
vorbereitet, da das Plangebiet bereits im hohen Mal3 versiegelt war und es sich bei der
Planung um eine Wiedernutzung brachfallender Flachen handelt. Daher wurden die Eingriffe
in den Naturhaushalt, insbesondere die Mdglichkeit der Bodenversiegelung, bereits vor dieser
Planung vorbereitet.

Bei dem beschleunigten Verfahren gem. 813a BauGB wird von einer Umweltprufung (gem. 82
Abs. 4 BauGB), von dem Umweltbericht (gem. § 2a BauGB), von der Angabe der verfiigbaren
Umweltinformationen (gem. 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB) sowie von der zusammenfassenden
Erklarung (gem. § 10 Abs. 4 BauGB) abgesehen.

Da die in Anspruch genommene Grundflache weniger als 20.000 m? betragt, ist keine
Vorprifung des Einzelfalles erforderlich. Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 253 werden keine Vorhaben begrundet, die nach anderen Gesetzen
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Ferner bestehen keine Anhaltspunkte flr
eine Beeintrachtigung der Schutzguter der NATURA 2000 (Gebiete von gemeinschatftlicher
Bedeutung).

Aufgrund der Anwendung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung gemaf § 13 a BauGB
und der vorliegenden Bedingung eines innerortlichen vorbelasteten Bereiches sind Eingriffe
nicht ausgleichspflichtig.

Fur Bebauungsplane mit einer zulassigen Grundflache < 20.000 m? sind nach § 13a Abs. 2
Satz 1 Nr. 4 BauGB Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, im Sinne des §
la Abs. 3 Satz 5 BauGB zu bewerten. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes besitzt eine zulassige Grundflache von insgesamt 4.118 m2. Folglich ist
gem. 8 la Abs. 3 Satz 5 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich, da die Eingriffe in das
Landschaftsbild sowie in die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes bereits
vor der planerischen Entscheidung zuldssig waren. Die Vorbereitung von Eingriffen in den
Naturhaushalt erfolgte bereits durch die Umsetzung der Wohn- und Einzelhandelsgeb&ude auf
Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 70.
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Artenschutzrechtliche Belange

§ 44 BNatSchG begrundet ein strenges Schutzsystem fur bestimmte Tier- und Pflanzenarten.
Zwar ist die planende Gemeinde nicht unmittelbar Adressat dieser Verbote, da mit der
Bebauungsplanaufstellung in der Regel nicht selbst die verbotenen Handlungen durchgefihrt
beziehungsweise genehmigt werden. Allerdings ist es geboten, den besonderen Artenschutz
bereits in der Bauleitplanung angemessen zu berlicksichtigen, da ein Bebauungsplan der
wegen dauerhaft entgegenstehender rechtlicher Hinderungsgriinde (hier entgegenstehende
Verbote des besonderen Artenschutzes bei der Umsetzung) nicht verwirklicht werden kann,
vollzugsunfahig ist.

Im Rahmen dieser Bauleitplanung wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (siehe
Anlage) erstellt.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass aufgrund der fehlenden Strukturen nicht mit
Fortpflanzungsstatten gefahrdeter oder streng geschiitzter Vogelarten zu rechnen ist. Im
Wesentlichen gilt dies auch fir die streng geschitzten Fledermausarten, da Gro3bdume mit
potenzieller Quartiereignung erhalten bleiben. Hierbei erfolgt eine zeichnerische Festsetzung
einer groBkérnigen Linde, dessen Bodenbereich durch eine Festsetzung fir MaBnhahmen zum
Naturschutz abgesichert wird.

Der Eingriffsraum ist aufgrund der vorwiegend intensiv genutzten und gepflegten Biotope und
fehlenden Mangelhabitate kein Lebensraum fiir seltene Tagfalter- oder Heuschreckenarten.
Verdréngte Vogel und Fledermause konnen in die ahnlich strukturierte Umgebung
ausweichen, bzw. wichtige Habitate und Nahrungsraume bleiben voraussichtlich erhalten.

Unter Beachtung der genannten Vermeidungsmaflnahmen sind keine erheblichen
artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten.

Zur Absicherung der artenschutzrechtlichen Belange werden die folgenden textlichen
Hinweise aufgenommen:

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

Der innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzte Baumbestand ist gemafld § 9 Abs. 1 Nr.
25 b BauGB dauerhaft zu schitzen und zu erhalten; zugelassen sind nur fachgerechte
pflegerische Malinahmen zur langfristigen Sicherung der Gehdlze sowie zur Einhaltung der
Verkehrssicherungspflicht. Die Flachen unterhalb des Kronenbereiches sind als
Vegetationsflachen zu nutzen, eine Versiegelung, Bodenauftrag und Bodenabgrabungen oder
die Anlage von Fundamenten sind unzuldssig. 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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Baufeldfreimachung / Baufeldraumung

Die Baufeldfreimachung / Baufeldraumung ist in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September
unzulassig, sofern Geholze oder Baume abgeschnitten, auf Stock gesetzt oder beseitigt
werden. Sie ist in diesem Zeitraum jeweils nur zulassig, wenn die Untere Naturschutzbehorde
zuvor nach Vorlage entsprechender Nachweise der Unbedenklichkeit auf Antrag eine
entsprechende Zustimmung erteilt hat.

Tierarten des Anhanges IV der Fauna — Flora — Habitat - Richtlinie

Fur den Planungsraum liegen derzeit keine Informationen tber besondere Wertigkeiten vor.
Aufgrund der vorhandenen Strukturen und Nutzungen im Plangebiet und daran angrenzend
wird ein Vorkommen von Tierarten gemaf Anhang IV der FFH - Richtlinie zum gegenwartigen
Zeitpunkt ausgeschlossen.

Geschutzte wildlebende Vogelarten im Sinne von Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie

Im Planungsraum kdnnen potenziell verschiedene europdische Vogelarten vorkommen, die
hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde zu betrachten sind. Es werden
aufgrund der vorgepragten Strukturen vornehmlich Arten des Siedlungsbereiches sowie
Geholz bewohnende Arten vorkommen. Diese Arten weisen eine breite 6kologische Amplitude
auf und sind in der Lage, bei Stérungen auf Ersatzbiotope auszuweichen. Weiterhin handelt
es sich hier vorwiegend um Arten, die an die Anwesenheit des Menschen gewohnt sind.

Im Ergebnis der Betrachtung bleibt festzustellen, dass die Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG unter Berucksichtigung der Vermeidungsmafinahmen nicht einschlégig sind.

Im Plangebiet befindet sich das Naturdenkmal FRI 24 ,Linde".

Entsprechend des § 3 der Schutzgebietsverordnung sind die folgenden Punkte zwingend zu
beachten:
Untersagt ist im Bereich der geschitzten Umgebung:

a) Eine Bodenbearbeitung in gréRerer Tiefe als 25 cm,

b) Lagern oder Ablagern von Material aller Art,

C) das Abstellen von Kraftfahrzeugen,

d) Gebaude aller Art, auch ohne Fundamente, zu errichten,
e) Leitungen aller Art unterirdisch zu verlegen,

f) Grabungen oder Aufschiittungen vorzunehmen,

0) Brunnen herzustellen,

h) Feuerstéatten anzulegen,

)] die Befestigung der Bodenoberflache.

Die Bestimmungen werden als nachrichtliche Ubernahme Ubernommen.
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(3) Untersagt ist, im Umkreis von 30 m um den Stamm herum Grundwasser in einer Zeit von
mehr als 2 Wochen abzusenken.

Die Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung werden im Rahmen der Tief- und
Ausbauplanung beachtet. Weiterhin sind die folgenden Punkte zu bertcksichtigen:

= Daneben ist im Baufeld vor Baubeginn ein Wurzelsuchgraben in Handschachtung
durch eine Fachfirma durchzufihren.

= Das Ergebnis ist gemeinsam ist besprechen. Die Bauplanung ist evtl. anzupassen. Ggf.
ist ein Wurzelvorhang anzulegen und ein Kronenausgleichsschnitt durchzufiihren.

= Die DIN 18920-Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von B&umen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumaflinahmen und die RAS LP 4 -
Schutz von Baumen und Vegetationsbestanden sind zu beachten.

= Wahrend der kompletten Bauphase hat eine Bewasserung stattzufinden.

= Die gesamten Arbeiten sind durch eine baumpflegerische Fachfirma zu begleiten
(baumokologische Baubegleitung), Die Firma ist gemeinsam mit der unteren
Naturschutzbehorde festzulegen.

9 VERSORGUNGS- UND ENTSORGUNGSANLAGEN

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWV).

Strom- und Gasversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie und Erdgas erfolgt durch den Anschluss an das
Verteilernetz der Energieversorgung Weser-Ems AG.

Telekommunikation

Der Anschluss an das offentliche Fernsprechnetz wird durch die ortsansassigen
Telekommunikationsanbieter realisiert.

Schmutzwasserentsorgung und Oberflachenentwasserung

Die  Schmutzwasserbeseitigung  wird  durch  Anschluss an die  Offentliche
Schmutzwasserkanalisation der Stadt Varel gewahrleistet.
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Die  Oberflachenwasserbeseitigung wird durch  Anschluss an die Offentliche
Regenwasserkanalisation der Stadt Varel gewahrleistet. Im Zuge der Realisierung des
Vorhabens wird ein Entwasserungskonzept mit entsprechendem Nachweis der hydraulischen
Leistungsfahigkeit erstellt.

Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung wird zentral durch den Landkreis Friesland gewahrleistet.

Loschwasser

Als GrundschutzmalRnahme ist eine Loschwassermenge entsprechend der DVGW W 405 von
mind. 1.600 I/Min bzw. 96 m3/Stunde flr einen Zeitraum von 2 Stunden vorzuhalten. Die hierfur
erforderlichen Versorgungsanlagen sind rechtzeitig mit der Brandschutzdienststelle des
Landkreises Friesland und dem zustandigen Brandmeister abzustimmen.

10 FLACHENBILANZ

Festsetzung Flache in m?

Allgemeines Wohngebiet 3.924 m2
davon MalRnahmen zum Naturschutz 337 m?
StralRenverkehrsflache 194 m2
Gesamtflache des Plangebietes 4,118 m2

11 HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Baunutzungsverordnung

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

2. Ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
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meldepflichtig und mussen dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege-
Archéologische Denkmalpflege-, Ofener StraBe 15, 26121 Oldenburg oder der
Denkmalschutzbehorde der Stadt Varel gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach 8§ 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverdndert zu lassen bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

3. Schadliche Bodenveranderungen/ Altlasten

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

4. Kampfmittel

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

5. MaRnahmen zum Artenschutz

Die einschlagigen Bestimmungen der 88 39 und 44 Bundesnhaturschutzgesetz sind zu
beachten. Die im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes durchgefihrte Prifung
zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit der Planung entbindet nicht von den auf
Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Aus Grinden des vorbereitenden Artenschutzes darf die Rodung bzw. Fallung sowie das
Beschneiden von Baumen, Gebtischen und anderen Gehdlzen nicht in der Zeit vom 1. Méarz
bis zum 30. September (Fallverbot gemafl § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) durchgefiihrt werden.

6. Brandschutz

Um einen erforderlichen Einsatz von Feuerldsch- und Rettungsfahrzeugen jederzeit
ordnungsgemall und ungehindert zu ermoglichen, sind bei der Erschlielung der
Baugrundsticke die Anforderungen an die Zuwegung und die Anordnung der baulichen
Anlagen auf dem Baugrundsttick gemaf den 88 1 und 2 DVNBauO zu den 88 4 und 14 NBauO
zu bertcksichtigen. Die Technischen Regeln der DVGW - Arbeitsblatter W 405 und W 331
sowie die Vorgaben des Nds. Brandschutzgesetzes sind bei der ErschlieBung ebenfalls
anzuwenden.
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7. Erdverlegte Versorgungseinrichtungen

Bei evtl. Tiefbauarbeiten ist ggf. auf erdverlegte Versorgungseinrichtungen Ricksicht zu
nehmen, damit Schaden und Unfalle vermieden werden. Schachtarbeiten in der Nahe von
Elektrizitats- oder Gasversorgungseinrichtungen sind von Hand auszufuhren. Die
ausfiihrenden Firmen haben sich den genauen Verlauf der Erdkabel bzw. Gasleitungen in der
Ortlichkeit anzeigen zu lassen.

8. Energiesparendes Bauen

Bei der Errichtung der Gebaude ist das Gebaudeenergiegesetz (GEG) zu beachten. Das GEG
enthalt Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden, die Erstellung und die
Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in
Gebauden.

9. Telekommunikation

Neu errichtete Gebaude, die Uber Anschlisse far Endnutzer von
Telekommunikationsdienstleistungen verfigen sollen, sind gebdudeintern bis zu den
Netzabschlusspunkten mit hochgeschwindigkeitsfahigen passiven Netzinfrastrukturen
(Leerrohre, 8 3 Abs. 17b TKG) sowie einem Zugangspunkt zu diesen passiven
gebaudeinternen Netzkomponenten auszustatten.

10. DIN und ISO- Vorschriften

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

11. Uberlagerung rechtskraftiger Bebauungsplane

Mit Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 253 treten die bisherigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 70 vom 22.08.1980 fir die sich Uberlagernden Flachen auf3er Kraft.
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TEIL C: VORHABEN UND ERSCHLIERUNGSPLAN

Gemal 812 BauGB kann die Stadt Varel durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit
der Gemeinde abgestimmten Planes zur Durchfihrung der Vorhaben- und
ErschlieBungsmalRnahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist.
Ferner ist der Vorhabentrager zur Durchfiihrung der Planung innerhalb einer bestimmten Frist
per Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Bei dem Vorhabentrager handelt es sich um die TweWe-Bau GmbH, KdnigstralRe 8, 26180
Rastede.

Der Vorhabentrager wird Eigentiimer der Grundstiicksflachen des Plangebietes. Dies wird
spatestens zur Wirksamkeit des Durchfiihrungsvertrages sichergestellt.

Beschreibung des Vorhabens

Das geplante Vorhaben besteht aus einer Wohnanlage, die sich aus 5 Geb&uden sowie
Fahrradstellplatzen und Nebenanlagen zusammensetzt. Es sind 40 Wohneinheiten geplant.

Die der Wohnbebauung zugehdrigen Nebenanlagen werden innerhalb des Baugebietes,
entsprechend dem anliegenden Lageplan, untergebracht.

Einzelheiten sind dem anliegenden Ausflihrungspléanen zu entnehmen, die Bestandteil dieser
Satzung sind.

Die bauliche Gestaltung des Vorhabens ist dem anliegenden Lageplan, sowie den
Gebéaudegrundrissen und den Geb&udeansichten zu entnehmen.

Kosten und Realisierung des Vorhabens

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der Realisierung
einschlieB3lich der Herstellung der ErschlieBungsanlagen entstehen der Stadt Varel keine
finanziellen Aufwendungen. Die Stadt Varel wird mit dem Vorhabentrager einen
Durchfuihrungsvertrag abschlie3en.

Der Vorhabentrager beabsichtigt das Vorhaben insgesamt bis Anfang 2024 abzuschliel3en.

Varel, den

(Siegel)

Der Birgermeister
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