Stadt Varel

Landkreis Friesland

Bebauungsplan Nr. 258
Sondergebiet Hullenwiesenstralie

und
52. FNP-Anderung

Ortsteil Moorhausen

Abwéagungsbeschluss zu den
Stellungnahmen aus den frihzeitigen
Beteiligungsverfahren

Auslegungsbeschluss
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Planungsausschusssitzung am 05.09.2023




Planungsanlass / Planungsziele

Auf dem Grundstick Hullenwiesenstralle 7 mdchte sich ein dort ansassiger Schau-
stellerbetrieb baulich erweitern. Vorgesehen ist die Errichtung einer neuen Fahrzeug-
und Wartungshalle sowie eines weiteren Gebaudes, in dem das Bilro sowie eine
Wohnung fur den Betriebsinhaber untergebracht werden soll. Fir das separat stehende
Blrogebaude am Nordostrand wird nunmehr eine Wohnnutzung angestrebt.

Durch den Bau der Fahrzeughalle wird es dem Betrieb ermdéglicht, den gesamten
Fuhrpark auf dem Betriebsgelande unterzubringen und auch sonstige Aktivitaten an
einem Standort zu bundeln. Derzeit werden mehrere Fahrzeuge noch an anderen Stand-
orten untergestellt.

Fur die Vorhabenflache existiert derzeit kein Bebauungsplan.
Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung der Bauvorhaben zu

schaffen, ist somit die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Gleichzeitig ist
der FNP entsprechend zu andern.
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Bestand Vorhabenflache Luftbild

Betriebsgeldnde von Schaustellerbetrieben

Umfangreicher Gebaudebestand

versiegelte Hofflachen / Zuwegung

Rasenflachen / Hausgarten

Eingrinung durch Buchenreihe

GroRe des Geltungsbereiches:
rund 0,88 ha
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Entwicklungskonzept - Erlauterungen

\.\ .\\_ ,,/// Y \ I
™ Vorgesehene MaRnahmen:

Neubau einer Fahrzeughalle

Neubau eines Blro- und Wohngebaudes

Erhaltung des Gebaudebestands

Absicherung des Bestandsgrins

Neuanpflanzungen

Beordnung der Freiflachen

O
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Entwicklungskonzept - Erlauterungen
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Derzeitiger Stand der Planung
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Fur den geplanten Geltungsbereich existiert derzeit kein Bebauungsplan.
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Fassung zur friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkei

t und der Behdrden

MaBstab 1 : 500

o
Sondergebiet (SO)
gem. § 11 BauNvo

Zweckbestimmung:
Betriebsgelinde

Schaustollerbetriob

TH max.: 4,5 m

127
63

Planzeichenerklirung

Art der baulichen Nutzung

MaR der baulichen Nuzung

Sonstiges Sondergebiet (SO) gemat § 11 BauNVO
fir einen

Geschossflachenzahl

Grundfiéchenzahl

u Zahl der Voligeschosse (als Hochstmat)
™ maximal zuléssige Traufhhe (siehe textiiche Festsetzung Nr. 3)

GH maximal zuléssige Gebaudehahe (siehe textiiche Festsetzung Nr. 3)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

atla2 abweichende Bauweise (siehe Textiche Festsetzung Nr. 2)

Baugrenze mit iiberbaubarem Bereich

Griinflachen

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flic
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Private Griinfliche

MaBnahmen zum Schutz, zur

Umgrenzung von Fiachen fir i Erhaltung von B&umen und Stréuchem

Umgrenzung von Fichen fiirdie Anpflanzung von Béumen und Stréuchem

Sonstige Planzeichen

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Ne1
(gem. §9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)

Im festgesetzten Sonstigen Sondergeblet mit der Zweckbestimmung Betriebsgelande fir einen Schausteller-
betrieb sind gemals § 11 Abs. 2 BauNVO ausschlieRich folgende Nutzungen zulassig:

fr ei ieb (Werkstatt, Kiz-Halle, Lager, Biro etc.),

3 .
2. maximal 8 Wohnungen,
3. Stelplétze fur Bewohner, Besucher und Personal

Nr.2 Abweichende Bauweisen
(gem. §9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB LV.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Im Baufeld 1 gilt die abweichende Bauweise a 1. Hier sind Gebaude mit einer Léinge von mehr als 50 m zulassig

PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauG8) und des § 56 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 des
i fchn Kol st oad (WGt e il Bk Vi s ot
plan Nr. 258, bestehend aus der g und den texticher

Satzung beschiossen.

Es gelten die Bestmmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990, i der Fassung vom
21.11.2017, zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021

Varel, den ..

Birgomaisier

Im Baufeld 2 gitt die 2. Hier darf die
Essind der offenen PLANVERFASSER
Auf die zuléssigen Baulingen sind Nebengebaude, wie Garagen und Uberdachte Stelplétze, Der Nr. 258

Dachiberstande, Erker u. . untergeordnete Bautelle | S. d. § 5 Abs. 3 Nr.2 NBauO nicht anzurechnen.
Die Abstande regeln sich jewsils nach den §§ 5 und 7 der NBauO.

Nr.3 Hohe der baulichen Anlagen
(gem. §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB . V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauVO)

Sockelhahe
Im Sonstigen Sondergebiet darf die Oberkante des Erdgeschossfubodens nicht hoher als 0,50 m Gber dem
ger

chsigelegenen Hohenbezugspunkt Die Lage und Hohe der einzelnen Hahenbezugspunkte sind In der
Planzoichnung vermerst

Gebudehshe / Traufhshe

Gemalk § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BauNVO werden im Sonstigen Sondergebiet die.
maximal zulssigen Gebude- und Traufhdhen der baulichen Aniagen und die erforderlichen Bezugspunkte

Die Gebéudehdhe (GH) darf den in der Planzeichnung angegebenen Wert nicht Gberschreiten. Unterer
Bezugspunk ist die Oberkante des fertigen Erdgesct 's. Oberer Bezugspunkt ist der hochste Punkt
des Daches (Oberkante First bzw. Oberkante Flachdach). Uberschreitungen durch untergeordnete Bauteile
kbnnen zugelassen werden.
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Planvertasior

VERFAHRENSVERMERKE
Der Varwahngsausschuss der Stad Var!hat n sl Sizung o ;00 Autsalung des Bobou-
B a

ungsplanes N chlossen. Dor Auftalungsbeschiuss wrde Garah § 2 Abs. 1 Bau
oredblich bokannt gemacht

Varel, den ...

Birgerme:

t der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel beschiossen, mit dem vorgestelten Plan-

ST s

o Creriante des rerigan Erageeamosetiivadons. Ber Sabiuien i soneigen Dioner. wra. Jo obers

Semmorkd o ShitponhLder AuSonvante der asteigendn Wand il dor Dachnaut Gefert. o Traumhe

et f0r Tralen von unlorgeordneten Dachislen (rlppelusim, Dacheufbauien, Gusoisbe). Bel Gebiuden
zulassige Traufhal

Garagen und

Nr. 4 Garagen und Nebenanlagen in Form von Gebéuden
(gem. §9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB L.V.m. § 12 und § 14 BauNVO)

Garagen gemafs § 12 BauNVO und Nebenanlagen in Form von Gebauden gemad § 14 BauNVO sind auch
auBerhalb der fesigesetzten Gberbaubaren Bereiche zulissig. Zu den angrenzenden dffentlichen Verkshrsfldchen
einen von’s,

Am
e Bebéntan ond somsigen Trage Somlener Bl i § 4 e © B O i i el e
§3

Ot und Daver der éffentichen Auslegung wurden am ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 258 und der Begrindung haben vom ... -

gemst § 3 Abs. 2 BauGB dffentich ausgelegen

Varel, den
Birgermeister

Der Rat der Stadt Varel hat den Bebauungsplan Nr. 258 nach Prifung der Anregungen gemat § 3 Abs. 2
BauGB in seiner Sitzung am als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begrondung beschiossen.

Varel, den
Birgemeister

Der Satzungsbeschiuss zum Bobauungsplan Nr. 258 ist gemaf § 10 Abs. 2 BauGB am
Nordwest - Zeitung (Ausgabe: Der Gemeinniltzige) und im Ineret bekanntgemacht worden
rechtsverbindiich geworden.

..in der
st damit

Varel, den
Birgemaiser

Innerhalo eines Jahres nach Inkraftireten des Bebauungsplanes st die Verletzung von Verfahrens- oder
t 3

Quels © 2022 “
LGLN

Londesamt i Goinformation
i Uandesvermeseung Nsaurescnsen

Auszug aus den Geodaten des Landesamtes fir
und L

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschafiskatasters und weist die stadtebaulich bedeut-
samen baulichen Anlagen sowie Strafien, Wege und Plstze vollsténdig nach (Stand: 24.08.2022).

erteilt nach dem
wesen (NVermG) vom 12.12.2002.

Gesetz iiber das amtiiche Vermessungs-

Landesamt
Roclonaiarekion e otosiramtvare

Nr.1 Baunutzungsverordnung

Es git die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017, zuletzt geandert durch
Gesetz vom 14.06.2021

Nr.2 Ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeilen ur- oder frihgeschichtiche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein

TongefaRischerben, Holzkohleansammiungen, Schiacken sowie auffilige Bodenverfarbungen und Steinkonzen-

trationen, aucl inde) gemacht werden, sind_diese gema fes Niaders

Denkmalschutzgosetzes meldepfichtig und misson der zustandigen untoren Denkmalschutzbehordo (Stadt Varel)
dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpfiege Referat Archiologie Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener

Strafie 15, Tel. 0441/ 205766-15 unverziglich gemeldet werden.

Meldepflichig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach
Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. fir

ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzoehorde vorher die Fortsetzung der Arbeiton

gestatet

Nr.3 MaBinahmen zum Artenschutz.

Die einschidgigen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Die im Rahmen der
hrte Profung zur 3 Plan

Varel, den
Unterschritt

Nr.4 Altablagerungen / Altiasten

Sollten bei Hinweise gefunden werden,

der Landkrels F 2u informieren.

Nr.5 Kampfmittel

Solten bel Erdaboton miaricho, Kampiitl (Granaton, Panzerfuste, Minen ele) geunden worden, st
mgehend das Landesar (LGLN) Kampfmittel-

das
Nr.6 Brandschutz

Um einen_erforderfichen Einsatz von Feuerlosch- und Retiungsfahizeugen jederzeit ordnungsgemats und
ungetinder 2 emdglchen, sind bl der Erschleung der Baugnndstlcks di Aorderngen an di Zuwegung
und die Anordnung der baulichen Anlagen auf dem Baugrundstiick gemaf den §§ 1 und 2 DVNBaUO zu den §§ 4
und 14 N8auO zu beracksichigen. Die Technischon Regeln der DVGW - Armsmauerw 405 und W 331 sowle
die bei

Bai evil Tiefbauarbeiten ist ggf. auf erdverlegte Versorgungseinrichtungen Ricksicht zu nehmen, dait Schéden
und Unfallo vermioden werden. Schachiarbeton i ot Naho von Elsknstts dor Gasversorgungsainichiungen
sind von Hand auszufiiren. Die ausfiihrenden Firmen haben sich den genauen Verauf der Erdkabel baw.
Gasleitungen in der Ortichkeit anzeigen zu assen.

Nr.8 Landwirtschaftiiche Immissionen

Durch die a der genutzten Flgchen hervor-
gerufene Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen sind als ortsdblich hinzunehimen.

Nr.9 Gesetzliche und technische Vorschriften

Die in diesem Bebauungsplan genannten Gesetze, Verordnungen und technischen Vorschiften kinnen bei der
Stadt Varel, Fachbereich Planung und Bau, Zum Jadebusen 20, 26316 Varel, wahrend der Dienstzeiten
cingesehen werden.

- Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
2 . PR Ne. 5 Erattungsgebot fir Baume und Strucher
e =y emasuin Meter (gem. §9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)
ondergebiet
o St BauNVD 158 - ) n fesigosetzton Fiache
6 ... Hhenbezugspunk! mit Hohenangabe in Meter dber Normal Null fir die 9 9 Abs. 1 N, il
Zweckbestimmung:
Betricbsgolinde oo gelung
fir einen
Schaustellerbatriot Abgange sind durch Neuanpfanzung der gleichen Art zu ersetzen. Fir die Newanpflanzungen gelten folgende
Vorgaben: Gehdlzqualitat: Hochsiamm, 3 x verpflanzl, Stammumfang 14 bis 16 cm, gemessen n cin Meter Hone.
05 ) .6 Anptnaungsgabot i Béume und Siucher
(gem. §9 Abs. 1Nr. 25 @ BauGB)
158 a1 n Die mit énem Anpflanzungsgebot gemals § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten Fiachen sind
1 . Hlmishen, siandorgerehien Gehdizen zu baptanzsn und daueraf zu staln, Die Anptanzang e 30
vorzunchmen, dass eine Dichte von einor Pflanze pro 2 qm eroicht wid. Das Vernaltns von Baumon
e e m s mindicions 1 5 botagen. Be de Avplangung s Gaeie i (3gender FIaremuandt 2
GH max.: 11,0 m venwenden
- bei Baumen: Heister 2 x v./ 150 bis 200 cm
. - bel Strauchern: Srauch 2 x .. 60 bis 100 cm,
Koordinaten dar Hanbezogspunke (15F) o bei der
O e monsuNan
Hep 1 Shuaznor Spiesiss | 20m Baume
HOP2 Sauizszss sy 2om
S - Stieeiche (Quercus robur)
" - Moorbirke (Belula pubescens)
PLANUNTERLAGE Aktenzeichen: L4 - 127 /2022 | HINWEISE Ne.7 Etdvarisgia Verkorguagssinichtingan - Ziterpappel (Populus tremula)

Straucher

- Besenginster (Cytisus scorparius)

- Faulbaum (Rhamnus frangula)

- Grauweide (Salix cinorea)
Hertiegel (Comus sanguinea)

- Komelkirsche (Cornus
Ohtchenweide (Salix aurta)

- Bromboers (Rubus spec.

Nutzung dersolaren Srahngsonergle
(o §5 Ao 10 331 BouE)

I estgsetzten Sonstigen Sondergebit (S0) ind bl Neubauien ader wesentichen Anderungen bestehendsr
Gebaude die nuizbaren Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksfiachen zu mindestens 50 Prozent mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung dor einfallenden solaron
it dies im Einzelfall technisch nicht
Pichten widerspricht, git Satz 1

mogich bzw.
nicht.

Dachfiche eceet dabel die gasams Fische bis zuden 8fleren Rindern des Daches bz, ale Dicher (1 q)
dor Gebaude (§ 23 BauNVO) auf dem
e e e PP et e, N it o o Da:hnad«e, der for

nutzbare
T der Dathiache o e Assachsasvarahron 2 e, DAnach s von der DaCHTAche dr fogendon
nicht nutzbaren Teile (in qm) abzuziehen:

genoigte Taile dor

 erhebiich beschattete Teile Baume,
- von anderen Gaut
Enlifungsalager, blgi Teedes Dachessovie  Saucrimerperoufabe Abaael o e Dch
rander

Nr.72
Werden auf einem Dach Solanwarmekollektoren instaliert, so kann die hiervon beanspruchte Fléche auf die zu
realisierende Solammindestfiache angerechnet werden.

Varel, den

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

Varel, den

Stadt Varel

Landkreis Friesland

Bebauungsplan Nr. 258

Sondergebiet Hullenwiesenstrale

Ortsteil Moorhausen

VORENTWURF

Fassung fiir die friihzeitige Beteiligung der Offentlichk

geméiR § 3 Abs. 1 BauGB
ige

und die friihzeitige und sonstigen
‘geméf § 4 Abs. 1 BauGB
(Stand: 23.02.2023)
BEGLAUBIGUNGSVERMERK
oI STADT VAREL
Der Birgermeister
Varel, den Siegel iA
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Fassung zur frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und der Behorden

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

1 Art der baulichen Nutzung

2 Abweichende Bauweisen

3 Hohe der baulichen Anlagen

4 Garagen und Nebenanlagen in Form von Gebauden
5 Erhaltungsgebot fir Baume und Straucher

6 Anpflanzungsgebot fur Baume und Straucher

7 Nutzung der solaren Strahlungsenergie

BONER + PARTNER

ARCHITEKTEN STADTPLANER INGENIEURE




Frihzeitige Beteiligungsverfahren

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

- Entwésserungsverband Varel
- Andrea Arens - Gleichstellungsbeauftragte der Stadt Varel
- Avacon AG
- Niedersachsische Landesbeho6rde fur Strallenbau und Verkehr (GB Aurich)
- Telekom Deutschland GmbH
- Vodafone Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH
- Niedersachsisches Landesamt fur Denkmalpflege - Abteilung Archéologie
- Landkreis Friesland
- FB Umwelt (Untere Naturschutzbehdrde)
- FB Umwelt (Untere Abfallbehdrde)
- FB Umwelt (Untere Immissionsschutzbehorde)
- FB Umwelt (Untere Bodenschutzbeho6rde)
- 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 Behotrden oder sonstige Trager Offentlicher Belange haben abwagungsrelevante
Anregungen oder Hinweise vorgebracht:

EWE Netz GmbH

OOWYV Brake

Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie
StralRenverkehrsbehotrde der Stadt Varel

- Landkreis Friesland

- FB Umwelt (Untere Wasserbehotrde)

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde eine Stellungnahme
abgegeben.
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Abwagungsvorschlage - TOB - Beteiligung

Zusammenfassung der Stellungnahme der EWE Netz GmbH

Die EWE Netz GmbH weist darauf hin, dass sich im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe
Versorgungsleitungen und/oder Anlagen der EWE NETZ GmbH befinden. Diese Leitungen und
Anlagen sind in lhren Trassen und Standorten grundsatzlich zu erhalten und dirfen weder
beschadigt, Gberbaut, Uberpflanzt oder anderweitig gefahrdet werden.

Weiterhin werden Hinweise zu einer eventuellen Netzerweiterung gegeben.

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 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.

Zusammenfassung der Stellungnahme der Stral3enverkehrsbehorde der Stadt Varel

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei der Hullenwiesenstralle um eine auf 55 t
gewichtsreduzierte Stral3e handelt. Sofern die StralRe mit Fahrzeugen uber dieses zulassige
Gesamtgewicht genutzt wird, bedarf es einer Ausnahmegenehmigung.

Abwagung der Stadt Varel
Der Anregung wird gefolgt.

Ein entsprechender Hinweis wird in die Planunterlagen 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 Wasserbehdrde)

1.
Es bestehen keine Bedenken gegen die vorliegende Bauleitplanung.

Es ist jedoch zu beachten, dass sich an den Randern des Plangebietes Graben 3. Ordnung
befinden. Diese sind in ihrer Funktion zu erhalten. Eine Erganzung in der Planzeichnung wéare zur
Klarstellung hilfreich. Dies schliel3t auch einen StraRenseitengraben an der Hullenwiesenstral3e ein.
Die Grundstiickszufahrt muss daher mit einer Verrohrung versehen sein, hier bedirfen Anderungen
einer gesonderten wasserrechtlichen Genehmigung.

Die Unterhaltungspflicht fir die Entwasserungsgraben liegt anteilig auch bei dem Eigentimer der
Flurstiicke 158/3 und 158/2. Erschwernisse fir die Gewasserunterhaltung durfen durch Geholze
nicht hervorgerufen werden, dies gilt insbesondere auch fir Anpflanzungen auf der betreffend
umgrenzten Flache im Zusammenhang mit der Textlichen Festsetzung Nr. 6.

Abwagung der Stadt Varel
Der Anregung wird gefolgt.

Die vorhandenen Grenzgraben werden nunmehr bei der weiteren Planung bertcksichtigt.
Planzeichnung und Begriindung werden entsprechend angepasst.

Der StraRenseitengraben im Bereich der Zufahrt ist bereits verrohrt. Hier sind keine Anderungen
vorgesehen.
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Abwagungsvorschlage - Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Stellungnahme Einwender A

1

Wir widersprechen fristgerecht der Anderung am Bebauungsplan Nr. 258 vom 24.03.2023. Als Anwohner
des direkt gegenuberliegenden Grundstiickes sind wir unmittelbar von der geplanten Anderung betroffen
und widersprechen dieser daher mit folgender Begriindung:

Abwagung der Stadt Varel

zu 1.
Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
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Abwagungsvorschlage - Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Stellungnahme Einwender A

2.

Beim fraglichen Gebiet handelt es sich um landlich gepragten Auf3enbereich, in dem bereits der bestehende
Betrieb in der Hullenwiesenstr. 7 einen Fremdkorper darstellt. Als wir nach Varel gezogen sind, beschrankte
sich die Aktivitat dort noch auf das gelegentliche Ein- und Ausfahren der Schaustellerfahrzeuge. Uber die
Jahre hat allerdings die Larm- und Geruchsbelastigung durch Abgase bereits erheblich zugenommen. Es
werden regelmalRig Maschinen bedient, Fahrzeuge mit Hochdruckreiniger gewaschen, Motoren laufen
gelassen und es finden Arbeiten mit Niederflurfahrzeugen statt.

Unser Grundstick und damit unser Garten ist weniger als 20 Meter vom Grundstick Hullenwiesenstr. 7
entfernt, die Hauser auf den Grundsticken etwa 80 Meter. Die Arbeiten und der entsprechende Larm
beschranken sich keineswegs nur auf die Hallen, sondern werden auch auf dem Vorplatz durchgefthrt, so
dass die Entfernung zum Larm eher bei ca. 30 Metern liegt.

Wir haben das bisher soweit hingenommen und die offenbare Nutzung der Hallen als Lager, u.a. mit den
coronabedingten Einschrankungen fir Schausteller in Verbindung gebracht und daftir Verstandnis gehabt,
obwohl unter anderem sogar an Sonn- und Feiertagen gearbeitet wurde und regelmafiiger An- und
Abfuhrverkehr herrschte.

Wenn nun aber der Betrieb nochmal erheblich ausgeweitet wtirde, wird das unsere Lebensqualitat durch
Larm und Geruch in einem nicht mehr akzeptablen MalRRe beeintrachtigen, zumal bei uns eine
gesundheitliche Einschrankung besteht.

Dariber hinaus wirde natirlich auch der Wert unserer Immobilie erheblich gemindert.
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Abwagungsvorschlage - Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Abwagung der Stadt Varel

ZuU 2.
Der Anregung wird gefolgt.

Vorab ist klarzustellen, dass auf dem Betriebsgelande zwei gewerberechtlich eigenstandige Unternehmen
ansassig sind, die die dort vorhandenen gewerblichen Betriebsflachen gemeinschaftlich nutzen. Der eine
Betrieb (vom Senior geflihrt) besteht dort bereits seit rund 40 Jahren. Vor rund 8 Jahren hat der Junior ein
eigenstandiges Gewerbe angemeldet. Fur beide im Plangebiet ansassigen Schaustellerbetriebe liegen
entsprechende Nutzungsgenehmigungen vor.

Somit handelt es sich um einen gewachsenen Gewerbestandort, der sich zwar im Aul3enbereich befindet,
der aber aufgrund der Siedlungshistorie dort seinen angestammten Platz hat.

Gleichwohl wird die Stellungnahme der Einwender A zum Anlass genommen, die Belange des Larm-
schutzes nunmehr konkreter bei der Planung zu berticksichtigen. So werden nunmehr fir das Sonstige
Sondergebiet Larmkontingente festgesetzt, die nicht Uberschritten werden dirfen.

Erganzend dazu wird in einer Larmuntersuchung nachgewiesen, dass bei den angesetzten Larm-
kontingenten die Orientierungswerte gemafld DIN 18005 auf dem Grundstick der Einwender deutlich
unterschritten werden.

Im Kapitel 7.1 der Begrtindung (Teil 1) wird dariber hinaus dargelegt, dass die Vorgaben des Bebau-
ungsplanes zu keiner unzutraglichen Erhdhung des Verkehrsaufkommens im Umfeld des Plangebietes
fahren.
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Abwagungsvorschlage - Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Stellungnahme Einwender A

3.

Im Ubrigen protestieren wir gegen etwaige Vorabreden zur Bebauung, die sich ggf. in der Tatsache
manifestieren, dass sich das fragliche Grundstiick bereits seit Anfang des Jahres keineswegs mehr in der
Im ,Begrindung des Bebauungsplanes” (dort Abb. 6) behaupteten Ist-Situation befindet, sondern stattessen

vielmehr bereits erhebliche Abholzungs- und Ausschachtungsarbeiten vorgenommen wurden, wie nicht zu
Uberhdren und tGbersehen war (Vergl. Abb. 3 und 4 unten).

Abwagung der Stadt Varel

Zu 3.

Hierzu ist festzustellen, dass der Vorhabentrager tatséachlich zwischenzeitlich damit begonnen hatte, im
Bereich der geplanten neuen Gebaude einen Bodenaustausch vorzunehmen. Hierflr fehlte jedoch die
rechtliche Grundlage, so dass flr diese MalRnahme ein Baustopp verhangt wurde. Die Arbeiten dirfen erst
fortgeflhrt werden, wenn eine Genehmigung daflr vorliegt.
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Abwagungsvorschlage - Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Stellungnahme Einwender A

4

Wir fordern Sie daher auf, die Entscheidung zur Anderung des Flachennutzungsplanes und Erstellung des
Bebauungsplanes Nr. 258 noch einmal zu uberprifen und die Anderung am Bebauungsplan nicht
vorzunehmen.

Abwagung der Stadt Varel

ZuU 4.
Der Anregung, auf die Aufstellung des Bebauungsplanes zu verzichten, wird aus den o. a. Grinden nicht
gefolgt.

Die Stadt Varel ist der Ansicht, dass mit den ergdnzenden Vorgaben zur Art der baulichen Nutzung in der
textlichen Festsetzung Nr. 1 (Larmschutz) ein vertragliches nachbarschaftliches Miteinander zu erwarten ist.
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Abwagungsvorschlage - Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Stellungnahme Einwender A

5.

Die Stadt Varel ausreichend Gewerbeflachen (auch mit Hallen) ausgewiesen hat und somit kein Grund
erkennbar ist, im Aul3enbereich eine weitere entsprechend Flache bzw. deren Vergrél3erung zu schaffen,

der Uber die Bequemlichkeit der Halle vor der eigenen Hausttr und die Moglichkeit von Arbeiten aul3erhalb
normaler Betriebszeiten hinausgeht.
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Abwagungsvorschlage - Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Abwagung der Stadt Varel

ZU 5.
Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Hierzu ist festzustellen, dass auf dem Betriebsgelande zwei gewerberechtlich eigenstandige Unternehmen
ansassig sind, die die dort vorhandenen gewerblichen Betriebsflachen gemeinschaftlich nutzen. Der eine
Betrieb (vom Senior geflihrt) besteht dort bereits seit rund 40 Jahren. Vor rund 8 Jahren hat der Junior ein
eigenstandiges Gewerbe angemeldet. Fur beide im Plangebiet ansassigen Schaustellerbetriebe liegen
entsprechende Nutzungsgenehmigungen vor. Somit handelt es sich um einen gewachsenen
Gewerbestandort, der sich zwar im Auf3enbereich befindet, der aber aufgrund der Siedlungshistorie dort
seinen angestammten Platz hat.

Derzeit werden mehrere Fahrzeuge noch an anderen Standorten untergestellt. Diese missen jeweils zur
Wartung, Reinigung und Bestlickung zum Betriebsgelande an der Hullenwiesenstral3e gebracht werden.
Durch den Bau der Fahrzeughalle wird es dem Betrieb nunmehr erméglicht, den gesamten Fuhrpark auf
dem Betriebsgelande unterzubringen und auch sonstige Aktivitdten an einem Standort zu btndeln.

Der Stadt Varel ist daran gelegen, dass die ortsansassigen Betriebe erhalten bleiben, da sie flr die ortliche
Wirtschaft und den Arbeitsmarkt von Bedeutung sind. Deshalb hat sie sich entschlossen, das bestehende
Betriebsgelande planungsrechtlich abzusichern und eine moderate bauliche Entwicklung zuzulassen.

Zwar wird damit ein Gewerbeflache aul3erhalb der Ortslage Varels in nicht integrierter Lage festgesetzt,
doch ist dies aus stadtebaulicher Sicht vertretbar, da es sich um einen gewachsenen Standort handelt.
Dartiber hinaus sind die Betriebsflachen aufgrund der bestehenden Eingrinung vertraglich in das
Landschaftsbild eingebunden.
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Abwagungsvorschlage - Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Stellungnahme Einwender A

6.

Die schon bestehende Hallenflache wird offenbar gar nicht vollstandig ausgenutzt, da sie u.a. auch zum
Einstellen von Oldtimern dient und zumindest in der Zeit der coronabedingten Betriebseinschrankungen
auch fur anderweitige Lagerungszwecke genutzt wurde (was u. a. erheblichen Larm durch Lager und
Rangierarbeiten verursacht hat). Als Beleg mdchten wir exemplarisch auf einen Artikel aus der NWZ
verweisen, in dem der Besitzer seine Oldtimer vor der Halle vorflhrt.

Abwagung der Stadt Varel

ZU 6.
Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Hierzu ist festzustellen, dass der Vorhabentrager der Stadt Varel mitgeteilt hat, dass er flir die Absicherung
und Entwicklung seines Schaustellerbetriebs auf die Errichtung einer neuen Fahrzeug- und Wartungshalle
sowie eines weiteren Gebéaudes, in dem das Biro sowie eine Wohnung flr den Betriebsinhaber
untergebracht werden soll, angewiesen ist. Dies ist auch vor dem Hintergrund erforderlich, um zukinftig
unabhangig von den bislang genutzten Betriebseinrichtungen zu sein, die gemeinschaftlich mit dem
anderen ansassigen Schaustellerbetrieb genutzt werden. Au3erdem soll nunmehr der gesamte Fuhrpark
des Schaustellerbetriebes an einem Standort untergebracht werden.

Die Stadt Varel sieht somit den Bedarf an neuen Bauflachen als gegeben an und schafft fir deren
Realisierung die erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen.
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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.

Den von den Einwendern A vorgebrachten Anregungen wird dahingehend gefolgt, dass
die Belange des Larmschutzes nunmehr konkreter bei der Planung bericksichtigt
werden.

Der Forderung, auf die Aufstellung des Bebauungsplanes ganzlich zu verzichten, wird
nicht 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. 258 - Planzeichnung

Sonsti

Planzeichenerkldrung

Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet (SO) gemal § 11 BauNVO

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

i : . .
(gom. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB .V.m. § 11 BauNVO)

11
Im fesigesetzten Sonstigen Sondergebiet mit der fur
sind gema § 11 Abs. 2 BauNVO ausschlieBlich folgende Nutzungen zulassig:

PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 des
(NKomVG) hat der Rat der Stadt Varel diesen Bebauungs-
textichen , als

plan Nr. 258, bestehend aus der
Satzung beschlossen,

3 getn die Besimmungen der Baunuzingaveorg (BAUNVO) Yam 23011990, In der Fassung vom
21.11.2017, zuletzt geandert durch Gesetz vom 04.01.2023,

Varel, den

Birgemasier

PLANVERFASSER

Der Vorentwurd des Bebauungsplanes Nr. 258 wurde ausgearbeitet von:
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Oldenburg, den ...

Prawertassor

VERFAHRENSVERMERKE

Der Venwaltungsausschuss der Stadt Vare! hat in seiner Sitzung sl iy o e
ungsplanes N_ 268 beschossen. Der Aufstalungsbeschuss warde QoA § 3 Abs. 1 82,8 a
ontsiiblich bekannt gemacht.

Varel, den R
Blrgermeisier

Am t der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel beschlossen, mit dem vorgestellen Plan-
v i v sonsigen Trge fenlcher Belange gem, § 4 Abs. 2 BAUGB 2u btelgen und e
§3

Ort und Daver der offentiichen Auslegung wurden am orsiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 258 und der Begrindung haben vom bis.
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB ffentlch ausgelegen.

Varel, den ...

r—
ek e e A, T Dy U A (SRS A2
BauG8 in seiner Sitzun tzung (5 10 BauGB) sowie die Begrundung beschiossen

Varel, den

Blrgormaisior

Der Satzungsbeschiuss zum Bebauungsplan Nr. 258 ist gema® § 10 Abs. 2 BauGB am
aokironischen Aishat der Siack Vare bokamnigemacht worden. Der Babauungepan st dari rechiver-
bindlich gewordon.

Varel, den

Brgermeisier

Innerhalb eines Jahres nach Inkraftirton des Babauungspianes st die Verletzung von Verfahrens- odor

Varel, den

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

Varel, den .

Sondergebiet (SO) (Werkstat, Kfz-Hallo Lager, Biro),
gom. § 11 Bauvo 2 ol Wonnimgon,
Mat der baulichen Nuzung 3. Stelpatze ir Bewoner, Besucher und Personal
Zwockbostimmung:
Betriebsgelande N
Makstab 1 : 500 T.F.6.1 fir Schausteller- (08) Geschossflachenzah! Imvemz\b der Sondergebietsflachen sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig, deren Gemusche d}e
o \ & cniogend aufgaiten Emssinsioningente (LEK) rech DIV 4569
ke - [r— agsiber (05,00 Unr bis 22:00
04 LEK, tags: 65 dB (A)
N\ " Zahl der Voligeschosse (als Hochsimaf) TN
Grenzgraben (lll. Ordnung) a2 | N\ TH maximal zuldssige Traufhohe (siehe textiche Festsetzung Nr. 4) Die Prifung Vorhabens 2006-12, Abschnitt 5.
\
N\ aH maximal zuléssige Gebaudshdhe (siehe textiche Festsetzung Nr. 4) 2 Oberschraiung dr zuissigon Grundfiche
TH max.: 4,5 m N (gemas § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)
GHmax.:85m \ e n (50) dart de cort durh die i § 19 Abs. 4 Ne. 1 bl 3 BaUNVO
easinten Aiage (Garagen und Stlétzs i en Zuahren, Nebenaniegen m Sine s § 14 BaUNVO
\ und bavlche Anlagen unterhalb der e de o ledigich unterbaut wirc) um
abweichende Bauweise (siehe Textliche Festsetzung Nr. 3) ez 80y (e iNen et
Nr.3 Abweichende Bauweisen
(gem. 5.9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB L.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)
TF.6.2 Baugrenze mit iberbaubarem Bereich
im Baufeid 1 2 1. Hier sind Gebiuc Lange von meh as 50 m zulzssig
Grinflichen im Baufeld 2 a2 Hier dart 8
Es sind joweils in der offenen
(N . e
Dachiberstande, Erker u. 5. unergeordnste Bautsie i S. d. § 5 Abs. 3 N2 NBauO nicht anzurechnen. Die
| S Sy e e
| i Planungen, Nutzungsregelungen, Mainahmen und Flichen fir Manahmen zum Schutz, zur
{ / Pfloge und zur Entwicklung von Natur und Landsch Nr.4 Hohe dor baulichen Anlagen
(gem. 59 Abs. 1 Nr. 1 BauGB . V. m. § 16 Abs. 2r. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)
Grenzgraben (Ill. Ordnung)
! 127 m Umgrenzung von Fléichen fir die Erhaltung von Baumen und Stréuchern 41’1 5henlags des Eidussehioss Fotihisbodens:
> 63 Im Sonsigen Sondergebiet darf die Oberkante des ferligen Erdgeschossfubodens nicht hher als 0.50 m b
s |TF64 . G et Sreasig e bogo. S oo o 3 s Femboso e s
Umgrenzung von Fléchen fir die Anpflanzung von B&umen und Strauchem ‘o Plaripichog e retk
42 Gebiudehdhe / Traufhihe
Sonstige Planzeichen Gomals § 16 Abs. 2 N 4 BauNVO in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BauNVO werden im Sorstigen Sonderoebietdio
maxmal zulassigen Gebauds- nd Trauhohen der bauichen Anlagen und die. erforderichan Bozugspunkia
fostgesetzt.
onstiges e Abgrenzung untorschiediichr Trauf- und Gebéudehohen
Sondergebiet (S0) Dio Gebéudehohe (GH) darf den in der Planzeichnung angegebenen Wert nicht dberschreien. Unterer
gem NVO Oraizprabir . Bezugspunk! st e Oberkante des ferigen Erdgeschossfuibodens, Oberer Bezugspunkt ist der hochste Punkt
[ GG P S Sa — 2 Bachs (Ghonts sl bon. Oosiate Flachdach). Oberschronungen.dureh uniergearanete Bautelle
Betriebsgelande.
fiir Schausteller- 158 : Die TrauMshe (TH) darf den in der Planzeichnung angegebenen Wert nicht iberschreiten. Unterer Bezugspunkt ist
atriobo 6 NETIN Bemafiung in Meter die Oberkante dos forlgen Erdgeschossfuibodens. Bl Gebuden mit goneiglen Dachern wird der oboro
Bezugspunkt ls Schnitpunkt dor e der aulsteigenden Wand mit dor Dachhaut defiriert. Die Traufhahe
- T T git nicht i Traufen von untergeardnalen Dachteien (Krippetwalm, Dachaufbauten, Quergiebel). Bel Gebauden
. s‘,,,,,,g,bm (s0) Sondergebist (SO) Gt Héhenbezugspunkt mit Hohenangabe in Meter iber Normal Null mit o kL
2uNvO gem. § 11 BauhVO \ N Saceeiius]
a1 n Zweckbestimmung: Zweckbestimmuny /
Botriebsgelinde. Botriebsgelando. Nachrichtliclis Daretelliger .5 Garagen und Nebonanlagan in Form von Got
r Schausteller. fir Schaustelor- om. 55 2on . 3 and s BB 1V 12 g § 14 BouNVO)
betricbe o
IHmec; 30y ¥y Kronentrautoereich Garagen gemais § 12 BauNVO und Neberaniagen in Form von Gebéuden gamat § 14 BauNVO sind auch
GH max.: 11,0m Sorchsia s At iRl g e bl Lt bt
04 Grenzgraben 04 a 500 m einhatten
Nr.6 Mainahmen zum Schutz, zur Pflege g von Boden, Natur und L 59
§ Abs. 1 Nr. 20, 258 und 25b BauGE)
a1 n y a1 o
/ imertaly dos aumicnen Galurgshoreiche dos Bobaungsones N 259 sid melveo Hathahmen zum
pT— Schutz, zur Pflgo und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft durchzufiven. Sofom s
Koordinaten der Hohenbezugspunkte (HBP) TH max.: 55 m Neuanpflanzungen handelt, miissen die Pflanzenqualititen den Giitebestimmungen des Bundes dwlschnr
GHmax.: 85m Baumschulen (BdB) ontsprachen
feP2 3244233 & k 6.1 Erhaltungsgebot ir Biume und Striucher
innerhalb der in der fstgesetzten Fidchen mit Bindungen fir
e i e o von Bmen und SYauchern (T 61 ¢ o § 8 Abe 1 N 25 BaCE dncenat o0
PLANUNTERLAGE Aktenzeichen: La - 127 /2022 | HINWEISE PFLANZENLISTE il e i JFe ) gomd5
Nr.1 Baunutzungsverordnung Do Keretatorsc do et i von ichr Verdogong fzuhlen.Abgngo von Sumen snd
; ; ichen At zu ersotzen. Fir die Neuanplanzungen gelion vo\ssnds Vorgaben
Quelle: © 2022 Es git dio in dor Fassung dor vom 21.11.2017, dorch e : :
Q So e Do Mg BaUme Undehanches Moor o aEn Hochaar, S vrotand, Siammaniar 145 16 . gemocsen o Moter
i S o i o8 LSS LGLN o5 i
jonund ¢ " et ooroston N2 Ur- oder frihgeschichtiche Bodenfunde :
Biume 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten Fidchen

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des L

leut-

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichiiche Bodenfunde (das kbnnen u. a. sein:
Tongefaicharben, Holonleansammiunger, Schiaken s aufligs Bodenverirbungen nd Stenkonzen-
trationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemat § 14

und weist
samen baulichen Anlagen sowie Strafien, Wege und Platze vollstandig nach (snanu 24.08. 2022;

erteilt nach dem

wesen (NVermG) vom 12.12.2002.

Gesetz iiber das amtiiche Vermessungs-

Regmnam»reknon e Kasarant arr

Varel, den ...

Untorschrift

Tenig i minsen oo ausimitn umeron Derkmpochusbenrde (56t Yol
oder dem Niedersachsischen Landesami fir Denkmalpfiege Referat Archaologie Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener
‘Strafle 15, Tel. 0441/ 205766-15 unverzaglich gemeldet werden.

cagticnty e ks der Lt do At e g iyt Bk Lt Eipcslar s ok
s SchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen,
ot oo ke st s hind i ol i
gestattet.

Nr.3 MaBinahmen zum Artenschutz

Die einschidgigen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind 2u beachten. Die im Rahmen der

Eberesche (Sorbus aucuparia)
Moorbirke (Betula pubescens)

Dio in der Planzeichnung it einem Anpflanzungsgebot gemafs § 9 Abs.
(TF 6.2) sind ausschisBlich mit heimischen, standortgerechten Baumen und Strauchern 2u bepflanzen und
averhait 2u erhalten. Die Anpflanzung ist 50 vorzunehmen, dass eine Dichte von einer Pflanze pro 2 qm erreicht
wird. Das Verhaitnis von Baumen zu Strauchern muss mindestens 1  § belragen.

Bt ke Aoy S e sopgmng R i i BB e
11 : Str

Stieleiche (Quercus robur) 50 bis 200 cm / bei rauch 2 xv. /60 bis 100 cr
Zitterpappel (Populus tremula) Es sind Geht derin fgefihr
— 63
Straucher
Die in der 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzten Fldchen

Aufstellung dieses Bebauungsplanes durchgefihrte Prifung zur Planung

Besenginster (Cytisus scorparius)

entbindet nicht von den auf

(Rosa pir

Nr.4 Altablagerungen / Altiasten
Solten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiton Hinweise auf schadiiche 3

Brombeere (Rubus spec.)

Buchsbaum (Buxus sempervirens)

Istunverztiglch der Landkrels Friesland - Untere Bodenschutzbehdrde - zu Informieren.

Nr.§ Kampfmittel
Solton bei Erdarbolen mitlische Kampinite (Granatn, PanzerBuse, Minen o) gefinden werten, it
umgehend das Landesamt nd L (LGLN) Kampfmittel-

in o Stadt Varel zu

Nr. 6 Brandschutz
Um einen_erforderichen Einsatz von Feverlosch- und jedorzeit &t und

Faulbaum (Rhamnus frangula)
Grauweide (Salix cinerea)
Hartriegel (Comus sanguinea)
Heidelbeere (Vaccinium myrilus)

Kornelkirsche (Comus mas)

Ohrchenweide (Salix aurita)

‘ungehindert zu ermogiichen, sind bei der Ersch e an die Zuwegun

und die Anordnung der baulichen Anlagen auf dem Baugrundstiick gemats den §§ 1 und 2 DVNBauO zu den §§ 4
und 14 NBauO zu beriicksichtigen. Die Technischen Regeln der DVGW - Arbeilsbiditer W 405 und W 331 sowie
die Erschliefung

N7 Eruvenem Versorgungseinrichtungen
ist ggt. auf excveriegte

nd Unials varmioden worcn in der Nao vor

sind von Hand auszufihren. Die ausfihvenden Firmen haben sich den genauen Veriauf der Erckabel baw.

‘Gasleitungen in der Orlichkeit anzeigen 2u lassen.

Ricksicht zu nehmen, damit Schaden
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§
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rraicht wird.
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Die Pllege hat so zu erfolgen, dass die Wuchshhe der Strducher die Hohe von 4 m Gber Grund nicht
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6.4 Private Grinflachen

Diein sind von jeg| 9
Nr.7 Nutzung der solaren Strahlungsenergie
(gem. §9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)
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Werden auf einem Dach Solanvrmekollektoren installert, so kann die hiervon beanspruchte Fliche auf die zu
realisierende Solammindestfiache angerechnet werden.

Stadt Varel

Landkreis Friesland

Bebauungsplan Nr. 258

Sondergebiet HullenwiesenstraRe

Ortsteil Moorhausen

ENTWURF

Fassung fiir die &ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und
i Einholung der Stellungnahmen der Bahdrden und sonstigen Tréger
‘ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 Bau

(Stand: 18.08.2023)
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Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 258 - Planzeichnung

- Sonstiges Sondergebiet / Baufelder

Sonstiges
Sondergoet (50) - GRZ0,4/GFz20,8/2ZdV 2 bzw. 1
150 Zweckbestimmung:
— Betriebsgelnde . .
Matitab 1: 500 e ’ TF 61 - Trauf- u. Gebaudehd6hen
04 _ _
Grenzgraben (lll. Ordnung) 2 : - abW el C h en d e B aU W el S en
S :
%\{b TH max.: 4,5 m ¥ =
.e"oe(\ GHmax-.':s,,Sm = GruanaChen
\
Y .
R ; - Pflanzerhaltungsgebote
T.F. 6.2
- Anpflanzungsgebote
a\
Grenzgraben (lll. Ordnung)
= 127
> 63
i858 TF. 6.1 .
! 158
7
Sonstiges
Sondergebiet (SO)
gem. § 11 BauNvO Grenzgraben ©
Zweckbestimmung: T.F 61
Betriebsgeldnde
fiir Schausteller- 158
betriebe ‘6‘
= < S i
o4 e P
gem. § 11 BauNvO gem. § 11 BauNvVO
a1l ] Zweckbestimmung: Zv;::lfbgstin:;nl:’ng:
fBiier‘gz::g:QI:“:z fur gs:h:g%elll‘e:
TH max.: 5,0 m betriebe etriebe
GH max.: 11,0
i i 0,4 T.F. 6.3 Grenzgraben 0,4
a1l 1} a1l [}
Koordinaten der Hohenbezugspunkte (HBP) TH max.: 6,5 m TH max.: 5,5 m
ost: jord: Héhe i.NHN GH max.: 8,5m GH max.: 8,5m
HBP 1 324423397 59188165  20m
HBP2 324423283 59188467  20m
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Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 258 - Textliche Festsetzungen

Nr. 1 Art der baulichen Nutzung im Sonstigen Sondergebiet (SO)
(gem. 8§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)

1.1
Im festgesetzten Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Betriebsgelande flr Schausteller-
betriebe” sind gemal § 11 Abs. 2 BauNVO ausschliel3lich folgende Nutzungen zulassig:

1. Betriebsflachen und Betriebsgebaude flr Schaustellerbetriebe (Werkstatt, Kfz-Halle, Lager, Blro),
2. maximal 8 Wohnungen,
3. Stellplatze fir Bewohner, Besucher und Personal.

1.2

Innerhalb der Sondergebietsflachen sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig, deren Gerausche die
nachfolgend aufgefiihrten Emissionskontingente (LEK) nach DIN 45691 "Gerauschkontingentierung" weder
tagsuber (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) Uberschreiten:

LEK, tags: 65 dB (A)
LEK, nachts: 50 dB (A)

Die Priafung der planungsrechtl. Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5.
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Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 258 - Textliche Festsetzungen

Nr. 2 Uberschreitung der zulassigen Grundflache
(gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Im Sonstigen Sondergebiet (SO) darf die dort zulassige Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3
BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich
unterbaut wird) um bis zu 85 % Uberschritten werden.

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

Im Baufeld 1 gilt die abweichende Bauweise a 1. Hier sind Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m
zulassig.

Im Baufeld 2 gilt die abweichende Bauweise a 2. Hier darf die Gebaudelange 15 m nicht Gberschreiten.
Es sind jeweils Grenzabstande wie in der offenen Bauweise einzuhalten.

Auf die zulassigen Baulangen sind Nebengebaude, wie Garagen und Uberdachte Stellplatze, Nebenanlagen,
Dachtberstande, Erker u. a. 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.
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Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 258 - Textliche Festsetzungen

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

4.1 H6henlage des Erdgeschoss-Fertigful3bodens

Im Sonstigen Sondergebiet darf die Oberkante des fertigen Erdgeschossfuf3bodens nicht hdher als 0,50 m
Uber dem nachstgelegenen Hohenbezugspunkt liegen. Die Lage und HOhe der einzelnen Hohenbezugs-
punkte sind in der Planzeichnung vermerkt.

4.2 Gebaudehodhe / Traufhdhe

Gemal 8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BauNVO werden im Sonstigen Sondergebiet
die maximal zuldssigen Gebaude- und Traufhohen der baulichen Anlagen und die erforderlichen
Bezugspunkte festgesetzt.

Die Gebaudehdhe (GH) darf den in der Planzeichnung angegebenen Wert nicht Uberschreiten. Unterer
Bezugspunkt ist die Oberkante des fertigen Erdgeschossful3bodens. Oberer Bezugspunkt ist der hochste
Punkt des Daches (Oberkante First bzw. Oberkante Flachdach). Uberschreitungen durch untergeordnete
Bauteile kbnnen zugelassen werden.

Die Traufhéhe (TH) darf den in der Planzeichnung angegebenen Wert nicht Uberschreiten. Unterer
Bezugspunkt ist die Oberkante des fertigen Erdgeschossful3bodens. Bei Gebauden mit geneigten Dachern
wird der obere Bezugspunkt als Schnittpunkt der AufRenkante der aufsteigenden Wand mit der Dachhaut
definiert. Die Traufhdhe gilt nicht fir Traufen von untergeordneten Dachteilen (Krippelwalm, Dachaufbauten,
Quergiebel). Bei Gebauden mit Flachdachern ist die maximale Gebaudehthe die maximal zulassige
Traufh6he.

Garagen und Nebenanlagen bleiben von den vorstehenden Festsetzungen unberihrt.

DVINCNDD T FrANRIINE D ;L( \i |
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Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 258 - Textliche Festsetzungen

Nr. 5 Garagen und Nebenanlagen in Form von Gebauden
(gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB i.V.m. 8§ 12 und § 14 BauNVO)

Garagen gemal § 12 BauNVO und Nebenanlagen in Form von Gebauden gemal § 14 BauNVO sind auch
aulRerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Bereiche zulassig. Zu den Grenzen zwischen Grundstick und
Offentlicher Verkehrsflache mussen sie jedoch einen Mindestabstand von 5,00 m einhalten.
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Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 258 - Textliche Festsetzungen

Nr. 6 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a und 25b BauGB)

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 258 sind mehrere Mal3nahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft durchzuflihren. Sofern es sich um
Neuanpflanzungen handelt, missen die Pflanzenqualitaten den Gitebestimmungen des Bundes deutscher
Baumschulen (BdB) entsprechen.

6.1 Erhaltungsgebot fir Baume und Straucher

Der Gehdlzbestand innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen mit Bindungen flr
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern (TF 6.1) ist gemafll § 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Der Kronentraufbereich der Hochstamme ist von jeglicher Versiegelung freizuhalten. Abgange von Baumen
sind durch Neuanpflanzung der gleichen Art zu ersetzen. Fur 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. 258 - Textliche Festsetzungen

6.2 Anpflanzungsgebot fir Baume und Straucher

Die in der Planzeichnung mit einem Anpflanzungsgebot gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten
Flachen (TF 6.2) sind ausschliellich mit heimischen, standortgerechten Baumen und Strauchern zu
bepflanzen 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 Gehdlze mit folgender Pflanzqualitat zu verwenden:
bei BAumen: Heister 2 x v. / 150 bis 200 cm / bei Strauchern: Strauch 2 x v. / 60 bis 100 cm. Es sind
Gehdlzarten aus der in der Planzeichnung aufgefiihrten Pflanzenliste zu verwenden.

6.3 Anpflanzungsgebot fur Straucher

Die in der Planzeichnung mit einem Anpflanzungsgebot gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten
Flachen (TF 6.3) sind ausschlief3lich mit heimischen, standortgerechten Strauchern zu bepflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Die Anpflanzung ist so vorzunehmen, dass eine Dichte von einer Pflanze pro 2 gm
erreicht wird.

Bei der Anpflanzung sind heimische, standortgerechte Straucher mit folgender Pflanzqualitat zu verwenden:
Strauch 2 x verpflanzt / 60 bis 100 cm. Es sind Gehoélzarten aus der in der Planzeichnung aufgeftihrten
Pflanzenliste zu verwenden.

Die Pflege hat so zu erfolgen, dass die Wuchshohe der Straucher die H6he von 4 m Uber Grund nicht
Uberschreitet.

6.4 Private Grinflachen

Die in der Planzeichnung festgesetzten privaten Griunflachen sind von jeglicher Bebauung freizuhalten.



Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 258 - Textliche Festsetzungen

Nr. 7 Nutzung der solaren Strahlungsenergie (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Nr. 7.1

Im festgesetzten Sonstigen Sondergebiet (SO) sind bei Neubauten oder wesentlichen Anderungen
bestehender Gebaude die nutzbaren Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu mindestens 50 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 Grundstiicksflachen (§ 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 Griinden
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 vorh. Baume,

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

Nr. 7.2
Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die
zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

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




52. Anderung des Flachennutzungsplanes

Flachennutzungsplan rechtswirksam (MaBstab 1 : 2.500)

Planzeichenerkldrung

Sonderbauflache (S)

Zweckbestimmung: Betriebsgelande fiir

Schaustellerbetriebe

Griinflachen

Flachen fiir die Landwirtschaft

Flachen fiir Wald

== mm = Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. mit § 58 des
hat der Rat der Stadt
Varel diese 52. Anderung des Flachennutzungsplanes, bestehend aus der
Planzeichnung, beschlossen.

Varel, den

Blirgermeister

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte im MaRstab: 1 : 5.000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung

Landesamt fiir
und L
R Oldenburg - Varel -

Einleitungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am
. die Aufslellung der 52. Anderung des Flachennutzungsplanes
wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB

HINWEISE

1.

Es gelten die Bestimmungen der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017, zuletzt geéndert durch Gesetz vom 10.11.2021.

2.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder
friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Ton-
gefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese gemal § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutz-
gesetzes meldepflichtig und miissen der zustandigen
unteren Denkmalschutzbehdrde (Stadt Varel) oder dem
Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege Referat
Archéologie Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener Strale 15, Tel.
0441 / 205766-15 unverziiglich gemeldet werden. Melde-
pflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14
Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen
nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. fiir ihren
Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmal-
schutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

PLANVERFASSER

Der Entwurf der 52. Anderung des Flachennutzungsplanes
wurde ausgearbeitet von:
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Johann H, Boner - Dr. Helmut Gramann GbR
‘Auf der Gas 36 B - 26316 Varel- Dangast
Thomas Mann-Stratie 25 - 26133 Oidenburg

Oldenburg, den
Planverfasser

am  ortstbich bekannt gemacht

Offentliche Auslegung

Der Verwallungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am
m Entwurf der 52. F\achennutzungsplananderung und der
immt und die & gung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB beschlossen Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am
.................. 0|15ubhch bekannt gemacht. Der Entwurf der 52. Flachen-

It mit der (i und den i bereits
gt haben vom
bis oo geméR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Feststellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Varel hat nach Prifung der Stellungnahmen gemét § 3
Abs. 2 BauGB die 52. g nebst
seiner Sitzung am .....

Varel, den

Birgermeister
Genehmigung
Die 52. Fla & ist mit Verfiigung (Az.

) vom heutigen
Tage unter Auflagen / mit Magaben gemaf § 6 BauGB genehmigt.

Inkrafttreten

Die Erteilung der igung der 52. Fla a ist
gemaR § 6 Abs. 5 BauGB am in

bekannt gemacht worden. Die Flachennutzungsplananderung ist damit am
wirksam geworden.

Varel, den

Birgermeister

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Wi der 52.

anderung ist die g von oder iften beim
der F a nicht  geltend

gemacht worden

Varel, den

Birgermeister

Stadt Varel
Landkreis Friesland

52. Anderung des
Flachennutzungsplanes

im Ortsteil Moorhausen

Jever, den
Genehmigungsbehdrde

Beitrittsbeschluss
Der Rat der Stadt Varel ist den in der i g
(Az.
aufge!uhrten Auflagen / Mafgaben in seiner Sitzung am

. Die 52. FIZ hat zuvor wegen der
Auflagen / offentlich

Ort und Dauer der oﬂenlllchen Auslegung wurden am .. .. ortstiblich

bekannt gemacht.

Varel, den

Brgermeister

ENTWURF

Fassung fiir die ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2
BauGB sowie fiir die Beteiligung der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB

(Stand: 31.07.2023)
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Beschlussvorschlag

Die Abwagungsvorschlage werden zum Beschluss erhoben. Der Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 258 sowie der 52. Anderung des Flachennutzungsplans
Ist gemal 8 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen und die Beteiligung nach § 4
Abs. 2 BauGB ist durchzufuhren.
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