rj T h d I en Prisentation 28. Juni 2016
A,_ CO nsu It Stadt Varel

STADT VAREL

BEBAUUNGSPLAN NR. 220 ,WOHNGEBIET FRIESLANDKASERNE*
VORSTELLUNG ABWAGUNGSVORSCHLAGE UND ENTWURF

"
v
-~ >
% ~[Pl%
L r“ AN % ® ’
| £
I 3 A -
p

Raumlicher Geltungsbereich ‘\":;‘ @\ A

[ =

{/////‘ """:’ “Q@: ﬂ 1 *:j--

’ -
g : 1,I-ELI J:"g“‘g

I'2. Ginsterwe: ;
| 3. Schlehdornweg _ .- {

Thalen Consult GmbH
Urwaldstrafie 39
26340 Neuenburg

©

R

T 04452 916-0
F 04452 916-101

2
2

2\

@Q%
o

info@thalen.de
www.thalen.de

Projekt-Nr.: 10083

Fiir diese Zeichnungen/
TechnischenUnterlagen/

Darstellungen behalten wir
uns alle Rechte vor.




¥ N Thalen BEBAUUNGSPLAN NR. 220 28.06.2016
A Consult UBERSICHTSKARTE 2

<
=
o
=
-
w
=
O
v
m
,:_;
[N
=
[}
0
~
(2]
(9}
m
~
O
-
o
N
O
o
0
(o]

Projekt-Nr. 10083

Quelle:
Google Earth

Thalen Consult GmbH - Urwaldstrafde 39 - 26340 Neuenburg - T 04452 916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de - Internet: www.thalen.de
FUR DIESE ZEICHNUNGEN/ TECHNISCHEN UNTERLAGEN/ DARSTELLUNGEN BEHALTEN WIR UNS ALLE RECHTE VOR




¥ N Thalen BEBAUUNGSPLAN NR. 220 28.06.2016
A Consult VERORTUNG UND GELTUNGSBEREICH 3

v g -
SNV 4 /

28.06.2016 / Bearbeitet:, B.Sc M. Erhorn

idstranre/ Windé(!l_ee

=

Quelle:
",/; " Google Earth

Projekt-Nr. 10083

mage © 2015/GeoBasis-DE/BKG

Thalen Consult GmbH - Urwaldstrafde 39 - 26340 Neuenburg - T 04452 916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de - Internet: www.thalen.de
FUR DIESE ZEICHNUNGEN/ TECHNISCHEN UNTERLAGEN/ DARSTELLUNGEN BEHALTEN WIR UNS ALLE RECHTE VOR



28.06.2016 / Bearbeitet:, B.Sc M. Erhorn

Projekt-Nr. 10083

¥ N Thalen
A Consult

BEBAUUNGSPLAN NR. 220 28.06.2016
KONZEPT PLANGEBIET 4

A S 7
>Stéidtebauliches Konzept

> \(////\ g
zum Bebauungsplan Nr. 220 "Wohngebiet Frieslandkaserne"
Entwurf, Stand: 13.01.2016 K%,\ \i Y ) 5
Projektnr. 10083 // Z e ¢
Ga / f = /
X 7

Sitz der Gesellschaft: Urwaldstr. 39 26340 Neuenburg Tel:044 52-916-0 Fax:04452-916-101 E-Mail: info@thalen.de

< Y Thalen Consult GmbH INGENIEURE - ARCHITEKTEN - STADTPLANER

STADT- UND LANDSCHAFTSPLANUNG

Thalen Consult GmbH - Urwaldstrafde 39 - 26340 Neuenburg - T 04452 916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de - Internet: www.thalen.de
FUR DIESE ZEICHNUNGEN, TECHNISCHEN UNTERLAGEN/ DARSTELLUNGEN BEHALTEN WIR UNS ALLE RECHTE VOR




BEBAUUNGSPLAN NR. 220 28.06.2016
VORENTWURF - PLANZEICHNUNG 5

WA 1 WA 2
GRZ 0,4 a, GRZ04 | aj,

GH Fi: max. 7,00 m
TF-1.3, 4,5 6.1, 8101
) v T

)

FH: max. 8,50 m FH: max. 9.50 m

TH: max. 6,20 m TH: max. 7,20 m
GH FD: max. 7,00 m ’
TF:1,3,4,5,61,101|| 'F:1,3.1,4,56,9

1 5&-

i

e

rr

-

L :.-o---. -""'ff:':tﬁ:J

WAZ

GREOA | @y

’
i

/)
-

s
A
s

Ty,
I

TET. 104, 11
'

LI

CEf, I
FH:max. 3,50 m
TH:max. 250 m

TF21,3.0,4,56,8 |

I L

M

GRZ 0,6

1l 0

28.06.2016 / Bearbeitet:, B.Sc M. Erhorn

OKG <1200 m

ME=1200m

T2, 3256

TF:2,3.2,5

Projekt-Nr. 10083

Thalen Consult GmbH - Urwaldstrae 39 - 26340 Neuenburg - T 04452 916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de - Internet: www.thalen.de
FUR DIESE ZEICHNUNGEN, TECHNISCHEN UNTERLAGEN, DARSTELLUNGEN BEHALTEN WIR UNS ALLE RECHTE VOR



Y N Thalen BEBAUUNGSPLAN NR. 220 28.06.2016
A Consult SCHALL 6

Vorhandene Larmquellen:
(Orientierungswerte DIN 18005 Allgemeine Wohngebiete: gewerblich 55/40 bzw. verkehrsbedingt 55 /45 dB(A) tags/nachts)

Sportanlage ,,Windallee* Gewerbelarm Verkehrslarm
=» Prognosezeitraum 2030

« Berechnung Punktspielbetrieb in « Benachbarte Bauleitplanungen/ « BAB A 29 (inkl. A 20)
sonntaglicher Ruhezeit Gewerbegebiete « B 437
' AT o e~ e * Verbindungsstralle
¢ e « Offentlicher Parkplatz

(Dienstleistungszentrum)

Ak N

: S v A
4 Tag (6h-22h)
4 DIN 4109 (+3dB)
Larmpegelbereiche
1 -55dB(A)
[ 1l 56-60 dB(A)
I 11l 61-65 dB(A)
1V 66-70 dB(A)
@V 71-75dB(A)
VI 76-80 dB(A)
.(mmVIl >80 dB(A)

28.06.2016 / Bearbeitet:, B.Sc M. Erhorn

Einhaltung Richtwert von 50 dB(A) LPB | LPB l und I
2 =¥ Einstellung Lautsprecheranlage, =>» Unterschreitung Orientierungswerte =» Einhaltung Orientierungswerte tags
3 Vereinbarungen zw. Stadt und => Uberschreitung Orientierungswert
5 Sportvereinen nachts um max. 5,0 dB(A)

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

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



¥ N Thalen BEBAUUNGSPLAN NR. 220 28.06.2016
A Consult ARTENSCHUTZ 7

Artenschutzrechtliche Vorpriifung: Begehung Kasernengeldnde und Gebaude auf der
Suche nach bedrohten Tierarten §gEE o

Ergebnis
Fledermiuse: Kein Befund (Steinmarder vorhanden)

Hautfliigler: Kein Befund

Eulen: Speiballen der Schleiereule auf dem Dachbéden des Gebaudes 1 a gefundn.

Vorgehen:
* Reinigung Dachboden von Speiballen

* Beobachtung mit Hilfe einer Wildkamera in der restlichen Winterzeit sowie in den
ersten Monaten der Brutzeit (bis Juni), ob ein regelméafiger Aufenthalt statt findet.

28.06.2016 / Bearbeitet:, B.Sc M. Erhorn

=>» Keine regelméafdigen Besuche; keine neunen Speiballen = Einhaltung der
artenschutzrechtlichen Vorgaben
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1. Birgerinformationsveranstaltung am 24.06.2016

2. Avacon AG (Stellungnahme vom 11.05.2016)

3.  Entwasserungsverband Varel (Stellungnahme vom 04.05.2016)

4. EWE Netz GmbH, Netzregion Oldenburg/ Varel (Stellungnahme vom 06.06.2016)
2. Landkreis Friesland (Stellungnahme vom 06.06.2016)

6. Miedersachsische Landesforsten, Forstamt Neuenburg (Stellungnahme vom
14.06.2016)

7. Miedersachsisches Landesamit fur Denkmalpflege, Abtellung Archaologie
(Stellungnahme vom 15.06.2016)

8. Oldenburgisch-Ostfriesischer Wasserverband (Stellungnahme vom 01.06.2016)
9. TenneT TSO GmbH (Stellungnahme vom 02.05.2016)
10. Vodafone Kabel Deutschland GmbH (Stellungnahme vom 07.06.2016)

28.06.2016 / Bearbeitet:, B.Sc M. Erhorn

Ohne Anregungen und Hinweise

11. Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (Stellungnahme vom 14.06.2016)

Projekt-Nr. 10083

12. Polizeiinspektion Wilhelmshaven / Friesland (Stellungnahme vom 13.05.2016)

Thalen Consult GmbH - Urwaldstrae 39 - 26340 Neuenburg - T 04452 916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de - Internet: www.thalen.de
FUR DIESE ZEICHNUNGEN, TECHNISCHEN UNTERLAGEN, DARSTELLUNGEN BEHALTEN WIR UNS ALLE RECHTE VOR



¥ N Thalen BEBAUUNGSPLAN NR. 220 28.06.2016
A Consult STELLUNGNAHMEN 9

1. Birgerinformationsveranstaltung am 24.06.2016

2. Avacon AG (Stellungnahme vom 11.05.2016)

3.  Entwasserungsverband Varel (Stellungnahme vom 04.05.2016)
4 EWE Netz GmbH, Netzregion Oldenburg/ Varel (Stellungnahme vom 06.06.2016)  Allgemeine Hinweise

2. Landkreis Friesland (Stellungnahme vom 06.06.2016) _
« Keine Bedenken

6. Miedersachsische Landesforsten, Forstamt Neuenburg (Stellungnahme vom
14.06.2016)

7. Miedersachsisches Landesamit fur Denkmalpflege, Abtellung Archaologie * Keine Betroffenheit
(Stellungnahme vom 15.06.2016)

 Hinwelise zur Vorhaben-
und Erschliellungs-

planung

8. Oldenburgisch-Ostfriesischer Wasserverband (Stellungnahme vom 01.06.2016)
9. TenneT TSO GmbH (Stellungnahme vom 02.05.2016)
10. Vodafone Kabel Deutschland GmbH (Stellungnahme vom 07.06.2016)

28.06.2016 / Bearbeitet:, B.Sc M. Erhorn

Ohne Anregungen und Hinweise

11. Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (Stellungnahme vom 14.06.2016)

Projekt-Nr. 10083

12. Polizeiinspektion Wilhelmshaven / Friesland (Stellungnahme vom 13.05.2016)
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Allgemeine Fragen und Antworten zu den Themen

* ErschliefSung

* Gewerbegebiet

* Umsetzungszeitpunkt

* Grundstlicksgrofden

* Festwiese

* Geschwindigkeit(-sbegrenzung)
* Einfriedungen im Bestand

=>» Keine Anderungen des Bebauungsplanes

28.06.2016 / Bearbeitet:, B.Sc M. Erhorn
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Ein Blrger weist darauf hin, dass am dstlichen Rand des Wohn-
gebietes ein deutlicher Gelandesprung mit einer Hohe von ca. 1
Meter vorhanden ist. Er hat Bedenken, dass Niederschlagswasser
auf sein Grundstiick abflielRen wird. Zudem weist er darauf hin,
dass die Gebaudehdhe von 8,5 m durch diesen Gelandesprung flr
sein Grundstick effektiv als 9,5 m wahrzunehmen sein wird. Er
beflirchtet insofern, dass sein Grundstlick von der neuen Bebau-

ung sehr gut einsehbar sein wird.

Es wird hierzu ausgeflihrt, dass grundséatzlich kein Niederschlags-
wasser auf benachbarte Grundstlicke abflieRen soll. Hierzu wird
der Bereich das Gelande entsprechend profiliert.

Der Gelandeversprung an der ¢stlichen Gebietsgrenze war bislang
noch nicht als besonderes Problem ins Auge gefallen, so dass hier
keine Gelandequerschnittsplanung vorgelegt werden kann.

Die H6henverhaltnisse in dem betreffenden Bereich werden bis
zum Entwurf geklart.

Grlmdescoltt .
Heizungsgedtinde - “Alter Wird

¥ N Thalen BEBAUUNGSPLAN NR. 220
A Consult BURGERINFORMATION
1.2.

28.06.2016
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Einebnung des Gelandes nach Abbruch
Gebaude und Bunkeranlagen;
Jedoch keine Gelandeaufhdhung!
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1.2.

Ein Blrger weist darauf hin, dass am Gstlichen Rand des Wohn- _ -~
gebietes ein deutlicher Gelandesprung mit einer Héhe von ca. 1 Einebnung des Gelandes nach Abbruch

Meter vorhanden ist. Er hat Bedenken, dass Niederschlagswasser Gebaude und Bunkeranl agen,
auf sein Grundstiick abflielRen wird. Zudem weist er darauf hin, Jedoch keine Gelandeaufhéhun g !
dass die Gebaudehdhe von 8,5 m durch diesen Gelandesprung flr
sein Grundstlck effektiv als 9,5 m wahrzunehmen sein wird. Er
beflrchtet insofern, dass sein Grundstlick von der neuen Bebau-
ung sehr gut einsehbar sein wird.
Es wird hierzu ausgeflihrt, dass grundséatzlich kein Niederschlags-
wasser auf benachbarte Grundstlicke abflieRen soll. Hierzu wird
der Bereich das Gelande entsprechend profiliert.
Der Gelandeversprung an der ¢stlichen Gebietsgrenze war bislang
noch nicht als besonderes Problem ins Auge gefallen, so dass hier
keine Gelandequerschnittsplanung vorgelegt werden kann.
Die H6henverhaltnisse in dem betreffenden Bereich werden bis
zum Entwurf geklart.
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Plonsirae B

28.06.2016 / Bearbeitet:, B.Sc M. Erhorn
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52, 3

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und die Begriin-

Als redaktioneller Hinweis kann zudem gegeben werden, dass auf
dung wird entsprechend redaktionell Gberarbeitet.

Seite 9 der Begrindung des Vorentwurfes im Kapitel 2.4 Landes-
und Regionalplanung steht, dass im Regionalen Raumordnungs-
programm (Stand 2004) des Landkreises Friesland die Stadt Varel
als Grundzentrum ausgewiesen ist. Diese Begrifflichkeit ist durch
Mittelzentrum” zu ersetzen.”

5.3. Fachbereich Umwelt
Seitens der unteren Naturschutzbehdrde bestehen grundsatzlich | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
keine Bedenken. Die Ergebnisse der Schleiereulenbeobachtung werden in
Die endgiiltigen Ergebnisse der Schleiereulenkartierung sind noch | den Bebauungsplan und den Umweltbericht eingearbeitet.
einzuarbeiten. Evtl. notwendige CEF-MafRnahmen sind festzu- Es handelt sich um keine regelmaRig aufgesuchte Ruhe-

schreiben. Die externen Kompensationsmafnahmen vor Ort sind | Statte.
vor Satzungsheschluss festzulegen. Der Umweltbericht wird dariber hinaus um Informationen

Von Seiten der unteren Abfallbehérde, der unteren Immissions- zu den Kompensationsflachen erganzt, welche sich auf
schutzbehdrde und der unteren Bodenschutzbehérde bestehen dem Gebiet des Kompensationspools der Stadt Varel be-
keine Bedenken. finden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

28.06.2016 / Bearbeitet:, B.Sc M. Erhorn

= Beobachtungsprotokoll vom Schleiereulenmonitoring
In der Frieslandkaserne vom 29.01.2016 bis zum 07.06.2016
(Buro fur Biologie & Umweltplanung)

Projekt-Nr. 10083
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=» Waldbestand innerhalb des Geltungsbereiches von 0,25 ha
=» Forderung: Wald-Ersatzaufforstungen im Verhiltnis 1:1

Projekt-Nr. 10083  28.06.2016 / Bearbeitet:, B.Sc M. Erhorn
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Niedersichsische Niedersachsisches Forstamt Neuenburg
Landesforsten Naturdienstleistungen
Konzept
Ersatzanpflanzung

ehemalige Fuchsfarm Dunumer Wald
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Stand April 2016

BEBAUUNGSPLAN NR. 220 28.06.2016
WALD-ERSATZAUFFORSTUNGEN 15
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Es besteht durch die Planung ein Kompensationsdefizit von 2.900 Werteinheiten!

Zustimmung der Stadt zum Ausgleich im Kompensationspool der Stadt Varel im Bereich
der Zeteler Marsch.

=>» Ziel: Extensivierung von landwirtschaftlichen Flachen

with

Wilhelmshaven~*

28.06.2016 / Bearbeitet:, B.Sc M. Erhorn

Projekt-Nr. 10083

Thalen Consult GmbH - Urwaldstrae 39 - 26340 Neuenburg - T 04452 916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de - Internet: www.thalen.de
FUR DIESE ZEICHNUNGEN/ TECHNISCHEN UNTERLAGEN/ DARSTELLUNGEN BEHALTEN WIR UNS ALLE RECHTE VOR



¥ N Thalen BEBAUUNGSPLAN NR. 220 28.06.2016
A Consult ENTWURF - PLANZEICHNUNG 17

SR EALIIMGSLAN MR I VOGS T RS ANMCIASE P

-
e
L e e e 0
-

P

[P———
T

R S = e
RS T S g s o

e
-

] o e 5, 5 i B
:—_u.h'!'-“.‘f£££.%:-_:—n—hﬂ-—r——-u
ey
< [ES——
S A S R T A T
e o Y et s e .0 e
o o=
< =
w
O [
(%]
o
(aa]
-iq-j e = =
%. -—u [a— e S F 1T IR _-Zﬂ":“ Wi
3 e - S R
e N e il g ™ i - H ol Y oL A |- L
E o T [ o e
- it e P e B, || e = e
& Eme | ———h e Laspgee S i i
........ I H=—.
~— ] | ————— e o e e RIITE R T e g -
> BT e 1 e e - HHHARX
- P e T - . - -. ‘J\ %
= - — [ —"—- Do e e i
S - = e ESatEs | 3
° - ~
8 R — L i e 1 i e 1 =< e A - I- 1 -l L
i )
. — e et e s
& i B e =
- P —— —— T —
b g Pl e g i i = STAQT VAREL
B} N = ~
& P — - e . et o i ——
o —— [ EREAL UMGERL AN ML 20 1 10m
o ——— WG ERET F RIS AN ASE R E°
—_
[
Z 8 g g 0 g
. = o e T T T
x = =
[ e
) F Taaea Comak GmtH A AT TR A
bt e, R . iy A T o 1A R R
a -

Thalen Consult GmbH - Urwaldstrafde 39 - 26340 Neuenburg - T 04452 916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de - Internet: www.thalen.de
FUR DIESE ZEICHNUNGEN/ TECHNISCHEN UNTERLAGEN/ DARSTELLUNGEN BEHALTEN WIR UNS ALLE RECHTE VOR



28.06.2016 / Bearbeitet:, B.Sc M. Erhorn

Projekt-Nr. 10083

¥ Y Thalen
A Consult

BEBAUUNGSPLAN NR. 220 "WOHNGEBIET FRIESLANDKASERNE"

BEBAUUNGSPLAN NR. 220
ENTWURF - PLANZEICHNUNG

M. 1:1.000

7g 5 A
GEMARKUNG VAREL - STADT & 42 4 A3

i
i
i
i
1
i
.
Lo GRZ 06
% " n
i
Lo OKG < 12,00 m
\
! | TF:2,32,5
| |
Do 40 3
i 6
. i
Lo
i
i
b
P
L
[N
LM Steenkenkamp
|
1 |
|
! —
0 20 40 60 80 100 Q
— — — — —

&0
L -
7 |53 = O LXES _E._-—— T:E\Pnnl
52 Ceeee® S —— g &
o g g W//// o — l
56 FA1.1 | 10
i 7 45 / - —
° r® 76 76 76 /‘ __________ \ |
% 73 bR 38 ag == - X
B |78 7 i i s - i
el o &1 |59 a0 p (2 ~— = )\/’ \\ E
! o - ‘ ~ -
[ong? %% st % WA 1 % .\ o \/\ _ \ \
s ) -
) 2z - GRZ 04 a @ ) - \ N
i 76 . , )
%75 z i A m i - A | A
(% 3 oL Ao | 0 % el e \
7 % g —| FH:max.850m ﬁﬂjﬁ e .
?ﬁ 3 p‘zz}\ 3 " = THmaxe2m 8 i 3 P
%‘ 0 GH FD: max. 7,00 m [ 76 ég 0 o2 \ \ ' k
[TF:1,3,4.5,6.1,9,10.1] 25 5 .~ i \_GDO \
I Aol ¢ i :
. s\ ¥ i ; = 3 el \ \\ \y 14
76 g 15 A e R i,
B /‘ 76 o V37 i -" . N \ | \ 14
43 -
i) :1,% EL ) r th _ . \
‘ e [
.... o _ \ )
NG = \ \
5 e :
| o 7 " \ .
| - S - g8
. o / \ - 3
[ — - B g \
N ! r(' ,/”/ L¢ 5 e \/ \
B P .- == .
':F-" - < .\\\ \ =
.,:- - 3SA \ ,_
\ \ % -
/ 290 & ‘\ \\\'v// \\
\ K . W \
: - A\
\ " 77, R\ e v 19 20
\' T e\ /j\ "
Z5 L = - -
6 2\ - /’l ‘
- s\ Dt
\ \ o 0 [ = M""‘M o
; 3 3
. — GRZ 04| a,
. % @Zﬂ
- JED 1 %, T
N v FH: max. 8,50 m 2
2 = ' TH: max. 7,20 m %
13- A% \ )
i ‘\ ) TF:1,3.1,4,5,6,9 5,
2
3

oy
ot
=\
]
&9
- 56
57
© 58

68

WA 1

28.06.2016
18

WA 2

| GRZ 0,4 a,

GRZ04 | aj,

FH: max. 8,50 m
TH: max. 6,20 m

FH: max. 9,50 m
TH: max. 7,20 m

GH FD: max. 7,00 m

TF: 1,3, 4,5,6.1, 10.1

TF:1,3.1,4,5,6,9

| LAGE GK 3. STREIFEN

M

GRZ 0,6

0]

OKG <1200 m

TF:2,3.2,5

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

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



¥ N Thalen BEBAUUNGSPLAN NR. 220 28.06.2016
A Consult TEXTLICHE FESTSETZUNGEN 19

1. Allgemeine Wohngebiete (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. {j 4 BauNVO)

In allen Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 und WA 2) werden die unter § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemafd § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. Mischgebiete (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. {j 6 BauNVO)

2.1 Im Mischgebiet (M) sind Einzelhandelsbetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten gem. § 6 (2) Nr. 3,6, 7 und 8
BauNVO nicht zulassig.

2.2 Im Mischgebiet (MI) sind Nutzungen wie Bordelle, Nachtclubs, Sexshops etc. mit tberwiegend sexuellem Charakter als sonstige
Gewerbebetriebe bzw. als Vergnuigungsstatten gem. § 1 (5) BauNVO nicht zulassig.
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3. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 (6), 18 (1) u. 19 (4) BauNVO)
3.1 Bezugspunkte fiir Allgemeines Wohngebiet
3.1.1 Bezugspunkt fiir Hohe und Hohenlage

Als unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der maximal zuldssigen Héhe des Erdgeschoss-FertigfuRbodens gilt der Schnittpunkt der
Mittelachse des geplanten Gebaudes mit der Mittelachse der nachstgelegenen ErschliefSungsstrafie. Bei Gebauden auf Grundstticken, die
nicht an eine Erschliefdungsstrale angrenzen, ist der untere Bezugspunkt der Schnittpunkt der Mittelachse der Zufahrt mit der Mittelachse

der ErschliefSungsstrafde.

In den gekennzeichneten Bereichen | und Il ist der der Grundstiicksgrenze nachst gelegene Hohenbezugspunkt zur Ermittlung der maximal
zuldssigen Hohe des Erdgeschoss-Fertigfuldbodens heranzuziehen.

3.1.2 Hohe des Erdgeschoss-FertigfuRbodens

Im Bereich | wird die Hohe des Erdgeschoss-FertigfuRbodens mit mindestens 0,25 m und maximal 0,45 m Uiber o.g. Bezugspunkt
festgesetzt.

Im Bereich Il wird die Hohe des Erdgeschoss-Fertigfuldbodens mit mindestens 0,25 m und maximal 0,50 m tber o.g. Bezugspunkt
festgesetzt.

3.1.3 Traufhohe

Als Traufhohe gilt das Mafd zwischen den dufderen Schnittlinien von Auflenwand und Dachhaut (oberer Bezugspunkt) und der tatsachlichen
Hohe des Erdgeschoss-FertigfuRbodens. Die Traufth6he gilt nicht fir Traufen von untergeordneten Dachteilen (Krippelwalm,
Dachaufbauten, Quergiebel).

Im WA 2 ist ausnahmsweise ist eine Traufh6he von 8,80 m zulissig, wenn das oberste Geschoss mit Aufenthaltsraumen kein Vollgeschoss
ist.

3.1.4 Gebdudehohe (zugleich Firsthohe):

Als Firsthohe gilt das Maf zwischen dem hochsten Punkt des Gebdudes (oberer Bezugspunkt) und der tatsachlichen Hohe des
Erdgeschoss-Fertigful’bodens. Uberschreitungen durch untergeordnete Bauteile kénnen.

Bei Gebauden mit Flachdédchern ist die maximale Gebaudehohe die maximal zuldssige Traufhohe.
Garagen und Nebenanlagen bleiben von der Festsetzung unbertihrt.
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3.2 Bezugspunkte flir Mischgebiet
Oberer Bezugspunkt fur das MI: Oberkante des Gebadudes (OKG)
Unterer Bezugspunkt fuir das MI: Hohe tiber 9,50 NHN (Normalhdhennull)

4. Bauweise ({) 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. {j 22 (4) BauNVO)

Innerhalb der WA-Gebiete (WA 1 und WA 2) gilt die abweichenden Bauweise al, wobei die Linge der Gebaude bei Einzelhdusern 16 m und
bei Doppelhdusern 20 m nicht tiberschreiten darf.

Innerhalb des WA2-Gebietes gilt auch neben der Bauweise al die abweichenden Bauweise a2.
Danach darf die Linge der Gebiaude bei Mehrfamilienhdusern (Gebiaude mit mehr als zwei Wohnungen) 24 m nicht tberschreiten.

Auf die zuldssigen Baulangen sind Nebengebiude, wie Garagen u. tberdachte Stellplatze, Nebenanlagen, Dachubersténde, Erker u. a.
untergeordnete Bauteile i. S. d. § 5 (3) Nr.2 NBauO nicht anzurechnen.

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

Garagen nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind innerhalb der nicht tiberbaubaren Flache allgemein zuldssig mit
Ausnahme des Teils der nicht tberbaubaren Fliche entlang der Planstraféen A und B in einer Tiefe von 3,0 m und sonstiger Verkehrsflachen
(Stichstralen, Rad- und Gehwege) und entlang &ffentlicher Griinflichen in einer Tiefe von 1,0 m.

6. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden () 9 (1) Nr. 6 BauGB)
6.1. In den WA 1 und WA 2 sind in Einzelhdusern und in Doppelhidusern je Wohngebdaude max. zwei Wohnungen zuléssig.
6.2. Im WA 2 sind Mehrfamilienhduser mit max. sechs Wohnungen je Wohngebiude zulissig.

7. Spielplatz ({§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache ist ein Spielplatz mit einer Gréf3e von mind. 400 gm gestalteter Spielfliche anzulegen.
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8. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die gekennzeichneten Flachen sind mit folgenden Rechten zu belasten:
8.1 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger

8.2 Leitungsrecht zugunsten der Ver- bzw. Entsorgungstrager

9. Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schiadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes ({j 9 (1) Nr.
24 BauGB)

9.1 Die erforderliche Schalldammung der gesamten Aufdenbauteile der Gebaude ist im Einzelfall - in Verbindung mit Tabelle 9 der DIN 4109 -
aus dem jeweiligen Larmpegelbereich, der an ein bestimmtes AufRenbauteil heranreicht, zu ermitteln. Bei den Schalldimm-Maf3en handelt
es sich um Mindestanforderungen zur Gewahrleistung des Schutzanspruches innerhalb der Aufenthaltsraume.

Larmpegelbereich Erforderliches bewertetes resultierendes Schalldamm-Mal} R'w,res der AuRenbauteile in dB
Wohn- und Schlafraume Buroraume
I 30 -
Il 30 30

Die aufgefiihrten bewerteten, resultierenden Luftschallddmm-Mafe durfen vom Luftschallddmm-Mafd der gesamten Auflenbauteile eines
schutzbedurftigen Raumes nach DIN 4109 nicht unterschritten werden.
9.2 Zur Nachtzeit ist im LPB Il ein ungestorter Schlaf bei ge6ffnetem Fenster nicht immer méglich. Werden Schlafriume auf der zur

Gerduschquelle zugewandten Gebiudeseite errichtet, muss die erforderliche Gesamtschalldimmung der Auflenfassaden auch im
Liiftungszustand (z. B. durch schallgedimmte Liiftungssysteme oder Beliiftungen iiber die lirmabgewandte Fassadenseite) sicher gestellt

werden.

9.3 Fuir Aufdenbauteile (Fenster, Dacher und Winde) von schutzbediirftigen Raumen, die an der zur larmquellenabgewandten Seite
angeordnet werden, konnen um 5 dB(A) verminderte AuRenlarmpegel angesetzt werden d. h. Reduzierung des Larmpegelbereichs um eine
Stufe.
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10. Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewissern ({j 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

10.1 Innerhalb des WAT1 ist je angefangener 600 gm Grundsticksflache auf dem jeweiligen Grundstiick mindestens ein hochstammiger
standortgerechter heimischer Laubbaum oder ein Obstbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Baume mussen einen Stammumfang von mindestens 12-14 cm, Obstbaume 8-10 cm aufweisen. Abgéangige Geholze sind zu ersetzen.
Eine Liste standortgerechter heimischer Geholze befindet sich unter Hinweis Nr. 9.

10.2 Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen der Planstrafden A und B ist je 600 gm versiegelter Flache mindestens ein hochstimmiger
standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der Stammumfang der Biume muss mindestens 16 - 18 cm betragen.
Abgangige Geholze sind zu ersetzen. Die Anpflanzung von hochstammigen standortgerechten Laubbdumen mit einem Stammumfang von
mindestens 16 -18 cm auf den 6ffentlichen Griinflaichen kann mit angerechnet werden.

10.3 Auf der gekennzeichneten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist je 4,50 gm ein
standortgerechter heimischer Laubstrauch zu pflanzen; der Geholzbestand ist langfristig als frei wachsende Hecke zu erhalten. Eine Liste
standortgerechter Geholze befindet sich unter Hinweis Nr. 9.

10.4 Auf der 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz sind 50 gm als standortgerechte naturnahe Geholzbestinde
anzulegen. Eine Liste standortgerechter heimischer Geholze befindet sich unter Hinweis Nr. 9.

11. Bindungen fiir Bepflanzungen (§j 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

11.1 Auf den festgesetzten Flachen ist der vorhandene Geholzbestand als frei wachsende Hecke langfristig zu erhalten und, soweit durch
Abgang von Geholzen notwendig, durch Nachpflanzung von standortgerechten heimischen Geholzen zu sichern. Eine Liste
standortgerechter heimischer Geholze befindet sich unter den Hinweisen Nr. 9.

11.2 Auf den o6ffentlichen Griinflachen sind die als zu erhalten festgesetzten Baume langfristig zu erhalten und zu pflegen. Die Boden sind
unversiegelt zu erhalten und als Rasen- oder Beetflache anzulegen. Bei Baumafdnahmen im Nahbereich der Grunflachen ist auf den Schutz
der Baume zu achten. Abgingige Baume sind durch standortgerechte Laubbiaume fachgerecht zu ersetzen.
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1. Die 6rtlichen Bauvorschriften beziehen sich auf den gesamten raumlichen Geltungsbereich.

2. Die o6rtlichen Bauvorschriften gelten nicht fur Garagen und Nebenanlagen gem. {§ 12 und 14 BauNVO und sind nur auf die
Hauptgebidude anzuwenden.

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

4. Flachdicher oder flach geneigte Dacher (0° bis 15°) sind nur bei 2-geschossiger Bauweise ausnahmsweise zulissig, wenn sie begriint
werden.

5. Die Gebdude im WA 2 im Bereich A sind giebelstandig zur Planstrafle A zu errichten. Die Gebaude im WA 2 im Bereich B sind traufstandig
zur Planstrale A zu errichten.

In Analogie dazu ist bei Flachdachern der Gebaude im WA 2 im Bereich A die kiirzere Gebaudeseite und im Bereich B die langere
Gebdudeseite der Planstrafde A zuzuwenden.

6. Die in einem Abstand von 0-3 m zur Strafsenbegrenzungslinie der Planstrae 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 Hohe von 1,80 m zulassig.
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1. Baunutzungsverordnung
Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990, zuletzt gedandert durch Gesetz vom 11.06.2013.

2. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Boden-funde (das kénnen u.a. sein: Tongefaféscherben,
Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfairbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde)
gemacht werden, sind diese gemafi § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen dem
Niedersiachsischen Landesamt fur Denkmalpflege- Archiologische Denkmalpflege-, Ofener Strale 15, 26121 Oldenburg oder der
Denkmalschutzbehorde der Stadt Varel gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Boden-funde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fuir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

3. Schidliche Bodenverinderungen/ Altlasten

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

4, Kampfmittel

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

5. Leitungen

Innerhalb des Geltungsbereiches verlaufen mehrere Hauptversorgungsleitungen unterschiedlicher Trager. Da diese Leitungen im Zuge der
Entwicklung des Plangebietes im Rahmen der ErschliefSungsplanung grundsatzlich ver- und umgelegt werden, wurden diese nicht mehr
dargestellt. Lediglich dort, wo einen beabsichtigter Verlauf tber Privatgrund stattfinden soll, wurde ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

eingetragen.
6. DIN und ISO- Vorschriften

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

Der Bebauungsplan Nr. 220 ,Wohngebiet Frieslandkaserne* tiberdeckt mit seinem Geltungsbereich Teile des rechtkraftigen B-Planes Nr. 14
mit seinen Anderungen und des B-Planes Nr. 208 ,Friesland Kaserne Siid“. Der Bebauungsplan Nr. 14 mit seinen Anderungen und der
Bebauungsplan Nr. 208 treten damit in den Uberlagerten Bereichen nach Rechtskraft des B-Planes Nr. 220 aufder Kraft.

8. Artenschutz

Um den artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand der Verletzung oder Tétung von Individuen sowie die Stérung und Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten sicher auszuschlieRen, ist die Realisierung der Planung zeitlich einzuschranken: Die Entfernung von
Gehdlzen und SchnittmaRnahmen an Geholzen dirfen nicht in der Sommerlebensphase der Fledermiuse bzw. nicht innerhalb der
Brutphase der Vogel erfolgen.

9. Liste standortgerechter heimischer Gehélze
Artenliste standortgerechter heimischer Gehdlze:
Acer pseudoplatanus - Bergahorn

Rosa canina - Hundsrose

Acer platanoides - Spitzahorn

Rubus fruticosus - Brombeere

Crataegus monogyna - Weifddorn

Salix caprea - Salweide

Euonymus europaea - Pfaffenhiitchen

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Prunus avium - Vogelkirsche

Sorbus aucuparia - Eberesche

Prunus spinosa - Schlehe

Tilia cordata - Winterlinde

Quercus robur - Stieleiche

Viburnum opulus - Gem. Schneeball

Pflanzgrofde (Baume: 3 x v, StU 12 - 14 cm, Straucher: 100 cm 150 cm).
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Vielen Dank fiir die Aufmerksamkeit!
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