Stadt Varel

Landkreis Friesland

12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62

mit 6rtlichen Bauvorschriften iber die Gestaltung geman § 84 Abs. 3 NBauO

Ortsteil Varel - Dangast

- P - GO
o g I ; B : ~ ' Weltnaturerbd
o = T = [ N v -
r | g M erquellbal
> i Meerwasserque
il : % Kukshérne
1 S |
- 7\ 3 o )
2 3 i = | B e
3 o L s ) o 9
/s o s > - 09
4 )1 ‘ S o
7 ok | okt = ‘ ‘
/". : n i el
/' - . ! ; |
f I & [ o A [
v | y
= 5| Geltungsbereich
| [ o o5 8 —| | =
il Vﬁumenser—;:w,—— | e | T 0 ==
o | ol o Ee amtl g w0 =T e s
' ‘ Uil stederStafie — | — amalten Deich_—- 0
' 3 e e we-E Ty | |1 peichhéry &
7 L i L | e S| ﬁ” | |l : | A \ s i
= = il > i ol = Kleingolf-| )
- 75 i o ) = i anlage o)
‘ 085 f I T
(5 4 BRCR 5 6 ‘0|
W& o -2 - g Wl =i
/ - i 4 Eenarg) = = b (]
A - | @ = o E = n
R ‘ s 1] :
o - b = ] g ; B gm
L | =1 2 [all A sl o il

Begrundung - Entwurf

Fassung fiir die 6ffentliche Auslegung geméB § 3 Abs. 2 BauGB und die Einholung der Stel-
lungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Stand: 05.01.2021

BONER + PARTNER Thomas-Mann-StraBe 25 - 26133 Oldenburg

ARCHITEKTEN STADTPLANER INGENIEURE Tel. 0171 65 22 407

Auf der Gast 36 B - 26316 Varel - Nordseebad Dangast
Tel.: 04451 / 85051

JOHANN H. BONER
DR. HELMUT GRAMANN GBR




Stadt Varel 12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 62 Seite | 1
INHALTSVERZEICHNIS Seite
1.  Vorbemerkung 1
1.1 Verfahrensgrundlage 1
1.2 Verfahrensablauf 1
1.3  Planunterlage 1
2.  Anlass und Ziel der Planung 2
3. Raumlicher Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung 3
4. Bestandssituation 3
5. Planungsrechtliche Situation 4
5.1  Raumordnung 4
5.2  Stand der Bauleitplanung 5
5.3 Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemas § 13 a BauGB 6
6. Inhalt der Bebauungsplananderung 8
6.1  Vorgesehene Anderungen 8
6.2 Ubernahmen aus der Ursprungsplanung des Bebauungsplanes Nr. 62 10
6.3 Flachenbilanz 11
6.4  AuBerkrafttreten anderer Bebauungsplane 11
7. Berucksichtigung der abwagungsrelevanten Belange 11
7.1 Natur- und Landschaftsschutz 11
7.2 Vorbeugender Artenschutz gemafn Bundesnaturschutzgesetz 11
7.3  Verkehrliche Belange 12
7.4 Belange des Immissionsschutzes 13
7.5 Wasserwirtschaft 13
7.6 Ver- und Entsorgung 13
7.7  Abfallbeseitigung 14
7.8 Bodenschutz / Altablagerungen 14
7.9 Bau- und Bodendenkmalschutz 14
7.10 Belange des Deichschutzes 15
8. Hinweise 15



Stadt Varel 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 Seite 1

1. Vorbemerkung
1.1 Verfahrensgrundlage

Verfahrensgrundlage bildet das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017. Fur
die Bebauungsplan&nderung ist die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung) in der Neufassung vom 21.11.2017 maBgebend. Weitere Rechts-
grundlagen bilden die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012, das Nieder-
sachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010, das Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) vom 01.03.2010 und das Niedersachsische Ausfiihrungsgesetz
zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG) vom 01.03.2010, jeweils in der aktuell gulti-
gen Fassung. Grundlage flr die zeichnerische Darstellung ist die Verordnung Uber die Ausar-
beitung der Bauleitplane sowie Uber die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung
1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990.

1.2 Verfahrensablauf

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am ................ die Aufstel-
lung der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde gemani § 2 Abs. 1 BauGB am ................... ortsiblich bekannt gemacht. Die Aufstellung
erfolgt im beschleunigten Verfahren geman § 13a BauGB.

Am hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel beschlossen, mit dem vorge-
stellten Planentwurf die Beh6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB zu beteiligen und die gleichzeitige Durchfihrung der éffentlichen Auslegung gem. § 3
Abs. 2 BauGB vorzunehmen. Ort und Dauer der o6ffentlichen Auslegung wurden am
................... ortsiiblich bekannt gemacht. Der Entwurf der 12. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 62 hat zusammen mit der Begriindung in der Zeit vom ............... bis ..ccveeenn 6ffentlich
ausgelegen.

Der Rat der Stadt Varel hat die 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 nach Priifung der
Stellungnahmen und Anregungen in seiner Sitzung am ................... als Satzung beschlossen.

1.3 Planunterlage
Kartengrundlage ist eine Liegenschaftskarte im MaBstab 1 : 500 (Stand 09.11.2020), herge-

stellt in digitaler Form vom Katasteramt Varel (AZ: L 4 - 309 / 2020), fur die eine Vervielfalti-
gungserlaubnis fir nicht gewerbliche Zwecke vorliegt.
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2. Anlass und Ziel der Planung

Auf dem Grundstlick AN DER RENNWEIDE 8 in Varel - Dangast mdchte der Eigentimer im riick-
wartigen Bereich ein neues Wohngebaude errichten. Wie aus der nachfolgenden Abbildung
zu ersehen ist, reicht der derzeit im Bebauungsplan Nr. 62 ausgewiesene Uberbaubare Be-
reich dafiir nicht aus. Diese Problematik soll nunmehr dadurch gelést werden, indem auch fiir
den rickwartigen Bereich ein Baufenster ausgewiesen wird. Dadurch kann das geplante Ge-
b&aude realisiert werden.
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Abbildung 1: Ubersicht zur geplanten Anderung des (iberbaubaren Bereichs

Far die Realisierung des Bauvorhabens ist somit eine Bebauungsplananderung erforderlich.
Diese muss insbesondere eine Neufestsetzung des lberbaubaren Bereichs umfassen. Aus
stadtebaulichen Grinden wird im Zuge dieser Bauleitplanung auch die Art der baulichen Nut-
zung konkretisiert und es erfolgt eine Anderung der Bauweise. Ergénzend dazu wird nunmehr
auch die maximal zulassige Gebaudehdhe festgesetzt. Die anderen Mal3e der baulichen Nut-
zung (Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse) aus der Ursprungs-
planung kénnen beibehalten werden. Weiterhin wird eine Ortliche Bauvorschrift hinsichtlich
der Gestaltung von Einfriedungen in die Bebauungsplanédnderung aufgenommen.

Mit der Aufstellung der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Errichtung eines neuen Wohngebaudes geschaffen werden. Mit
der Schaffung von Mdglichkeiten einer baulichen Nachverdichtung im Bestand folgt die Stadt
Varel auch dem Grundsatz des § 1a BauGB, nach dem mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden soll.
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3. Raumlicher Geltungsbereich der Bebauungsplananderung

Wie die nachfolgende Abbildung zeigt, umfasst die anstehende 12. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 62 eine Flache sudlich der StraBe AN DER RENNWEIDE im Ortsteil Dangast. Betroffen
ist das Flurstick 36 / 5 der Flur 1, Gemarkung Varel-Land. Die genauen Grenzen des raumli-
chen Geltungsbereiches sind aus der Planzeichnung ersichtlich. Der Anderungsbereich um-
fasst eine Flache von 1.377 gm.

Plangebiet
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Abbildung 2: Ubersicht Geltungsbereich

4. Bestandssituation

Auf dem von der Plananderung betroffenen Flurstiick befinden sich bereits mehrere baulichen
Anlagen. Wahrend an der Nordseite ein Wohn- und Birogebaude steht, existieren im sudli-
chen Bereich Nebenanlagen bzw. Garagen.

Die Freiflachen werden gartnerisch genutzt oder dienen als Zufahrt zum riickwartigen Bereich
bzw. als Rangierflache.

Eine verkehrliche Anbindung an die kommunale StraBe AN DER RENNWEIDE ist bereits gege-
ben.
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5. Planungsrechtliche Situation
5.1 Raumordnung

Im gultigen Landesraumordnungsprogramm (LROP) ist die Stadt Varel als Mittelzentrum aus-
gewiesen. Somit hat die Stadt Varel u. a. zentrale Einrichtungen zur Deckung des gehobenen
Bedarfs bereitzustellen.

Das LROP gibt vor, dass bei der Siedlungsentwicklung der Innenentwicklung der Vorrang ein-
zurdumen ist. AuBerdem sollen gewachsene Siedlungsstrukturen weiterentwickelt werden.
Durch die Festsetzungen dieser Bebauungsplananderung wird eine maBvolle Nachverdich-
tung in einem bestehenden Wohngebiet in Varel - Dangast ermdglicht. Somit wird den Vorga-
ben der Landesraumordnung entsprochen. Fir den Geltungsbereich trifft das LROP ansons-
ten keine Festlegungen.

Das RROP wird derzeit durch den Landkreis Friesland neu aufgestellt. Die Aussagen des be-
reits vorliegenden Entwurfs des RROP 2020 sind als in Aufstellung befindliche Grundsatze
und Ziele der Raumordnung zu verstehen, entsprechen einem 6ffentlichen Belang und sind
dementsprechend als Planungsvorgabe der Raumordnung zu bertcksichtigen.

Abbildung 3: Auszug aus dem RROP 2020 des Landkreises Friesland

Wie die vorstehende Karte zeigt, sind bei der Aufstellung der 12. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 62 keine flachenbezogenen Ziele der regionalen Raumordnung von Belang. Der
Planbereich wird als Siedlungsgebiet der Stadt Varel ausgewiesen.

Durch die Uberplanung der Flachen im bestehenden Siedlungsbereich ergibt sich keine grund-
legende Anderung des Gebietscharakters. Die Belange der regionalen Raumordnung werden
gewahrt.
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5.2 Stand der Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Varel ist seit dem 18. Juli 2006 in Kraft. Wie aus der nach-
stehenden Abbildung zu entnehmen ist, stellt er fiir den Bereich der anstehenden Bebauungs-
planédnderung eine Wohnbauflache (W) dar. Damit kann der Planinhalt dieser Bebauungs-

plan&nderung aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Eine diesbeziigliche Ande-
rung ist nicht erforderlich.

Abbildung 4: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan 2006 der Stadt Varel

Gegenwartig wird der anstehende Geltungsbereich von der Ursprungsfassung des Bebau-
ungsplanes Nr. 62 abgedeckt. Wie die nachfolgende Darstellung zeigt, wird das Anderungs-
gebiet derzeit als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.
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Abbildung 5: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 62 (Ursprungsfassung)
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Es ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossfladchenzahl (GFZ) von 0,4
einzuhalten. Bei einer offenen Bauweise ist ein Vollgeschoss zulassig. Der Bebauungsplan
sieht derzeit einen Uberbaubaren Bereich in einer GréBe von 30 m x 16 m vor. Der Abstand
zur noérdlich anschlieBenden StraBe AN DER RENNWEIDE betragt im Mittel rd. 7,5 Meter. Der
Bauteppich wird von Baugrenzen eingefasst.

Die Mantelsatzung zum Bebauungsplan vom 5. Marz 1981 enthalt fir den hier anstehenden
Planbereich weitere Vorgaben in Form von textlichen Festsetzungen, die nachfolgend doku-
mentiert werden:

§3 Bauland

Die gesamten Flachen innerhalb des Geltungsbereiches dieser Satzung sind Bauland, ausgenom-
men hiervon sind die Flachen fir den 6ffentlichen Verkehr, Flachen fir Parkanlagen sowie 6ffentliche
Grianflachen.

§4 Bauweise

Im Geltungsbereich dieser Satzung wird die offene Bauweise festgesetzt. Wohn- und Nebengebaude
dirfen nur innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen errichtet werden, ausgenom-
men hiervon sind Garagen.

§ 5 Art und MaB der baulichen Nutzung

Art und MaB3 der baulichen Nutzung sind in der Planzeichnung festgesetzt. Die nach § 3 Abs. 3 und
§ 4 Abs. 3 Ziffer 2 bis 6 der Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zulassigen Anlagen sind nicht
Bestandteil dieser Satzung. Die Zahl der zulassigen Garagen ist bestimmt durch die §§ 12 und 15
der Baunutzungsverordnung.

5.3 Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaB § 13 a BauGB

GemalR § 13 a Abs. 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaBBnahmen der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt werden. Der § 13 a BauGB kann zur Anwendung kommen, wenn
die Uberplanten Flachen sich in folgenden Kriterienkatalog einpassen:

- Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen brach gefallene Flachen Uberplant werden,
fir die die ehemals vorhandene oder vorgesehene Nutzung nicht mehr wiederhergestellt
werden kann oder soll.

- Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll in einem bereits besiedelten Quartier eine
héhere Bebauungsdichte erreicht werden.

- Der Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Steuerung bei der Entwicklung von Fla-
chen innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im Sinne des § 34 BauGB.

- Der Bebauungsplan wird fir einen Bereich aufgestellt, fir den bereits ein Bebauungsplan
gilt, der aber aufgrund neuer Entwicklungsabsichten geéndert oder durch eine neue Bau-
leitplanung abgeldst werden muss.
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Das anstehende Plangebiet umfasst Flachen, fir die bereits ein Bebauungsplan existiert. Es
handelt sich um einen alteren Siedlungsbereich im Ortsteil Dangast, der aufgrund seiner stad-
tebaulichen Struktur eindeutig dem planungsrechtlichen Innenbereich zuzuordnen ist. Die Vor-
habenflache ist zudem bereits komplett von Siedlungsflachen umgeben.

Aufgrund dieser Rahmenbedingungen sieht die Stadt Varel die Voraussetzungen fir die An-
wendung des § 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) als gegeben an.

Als Voraussetzung fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens gilt weiterhin, dass die
zulassige Grundflache im Plangebiet weniger als 20.000 Quadratmeter betragt. Wie folgende
Aufstellung zeigt, wird durch die 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 die Realisierung
von maximal 551 gm Grundflache ermdglicht. Somit wird die oben angeflihrte Obergrenze
eingehalten.

Planbereich GroBe GRZ mogl. Grundflache

Allgemeines Wohngebiet 1.377 gm 0,4 551 gm

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen. Ebenfalls ausgeschlossen ist die Anwendung, wenn Anhaltspunkte
dafir bestehen, dass die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaft-
licher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes beeintrachtigt werden. Beides ist mit den Festsetzungen dieser Bebauungsplanan-
derung nicht verbunden.
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6. Inhalt der Bebauungsplananderung
6.1 Vorgesehene Anderungen

Art der baulichen Nutzung

Far die Bauflachen im Geltungsbereich dieser Bebauungsplanédnderung wird weiterhin ein All-
gemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Allerdings wird nunmehr der
Kanon der zulédssigen und nicht zulassigen Nutzungen durch die Textliche Festsetzung Nr. 1
wie folgt geadndert bzw. konkretisiert:

Nr. 1 Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (WA) (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO)

GemalB § 4 Abs. 3 BauNVO wird festgesetzt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA
2 Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir
Verwaltungen ausnahmsweise zuldssig sind.

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

Festsetzung einer maximalen Gebdudehéhe

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 62 gibt eine eingeschossige Bebauung vor, regelt aber
nicht die maximale zuldssige Gebaudehdhe. Im Rahmen dieser Bebauungsplananderung er-
folgt nunmehr eine H6henbeschrankung fiir die Gebaude im Geltungsbereich mittels der textli-
chen Festsetzung Nr. 2, die folgenden Wortlaut hat:

Nr. 2 MaB der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 Abs. 2, 16 Abs. 6,
18 Abs. 1 und 19 Abs. 4 BauNVO)

1. Bezugspunkt fiir Hohe und Héhenlage

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 werden die zuldssigen Gebaudehdhen der bau-
lichen Anlagen und die erforderlichen Bezugspunkte festgesetzt. Zwecks Orientierung sind in der
Planzeichnung H6henbezugspunkte mit Angabe der NHN-Héhen angegeben.

2. Gebaudehdhe (zugleich Firsthéhe):

Die Gebaudehdhe (GH) darf den in der Planzeichnung angegebenen Wert in Meter tGber NHN nicht
Uberschreiten. Oberer Bezugspunkt beim Gebaude ist der hdchste Punkt des Daches (Oberkante
First bzw. Oberkante Flachdach).

Es wird festgesetzt, dass die zulassige Gebaudehéhe maximal 17,00 m Gber NHN betragen
darf. Das anstehende Gelande liegt auf einem Héhenniveau von rund 8,0 m Gber NHN. Somit
kénnen die Gebaude eine Héhe von 9,00 m Gber Gelande aufweisen. Zwecks leichterer Ori-
entierung ist in der Planzeichnung ein Héhenbezugspunkt angegeben.
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Anderung des (iberbaubaren Bereichs

Die anstehende 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 soll den geplanten Bau eines wei-
teren Gebaudes ermdglichen (siehe Abbildung 1 auf Seite 2). Da der derzeit ausgewiesene
Uberbaubare Bereich hierfir nicht ausreicht, wird ein weiteres Baufeld festgesetzt. Darlber
hinaus wird das bestehende Baufenster geringfligig erweitert. Mit Ausnahme der Nordseite
verlaufen die Baugrenzen nunmehr in einem Abstand von 3 m zu den Grundstlicksgrenzen.
Mit der gewahlten Abmessung des zusatzlichen Baufeldes ist die Realisierung der geplanten
BaumaBnahme nunmehr mdoglich.

Festsetzung von abweichenden Bauweisen

Bislang wurde im Bebauungsplan Nr. 62 eine offene Bauweise fiir die Geb&ude vorgegeben.
Um zukinftig sicherzustellen, dass sich die neuen Gebaude hinsichtlich ihrer Dimensionierung
harmonisch in das bestehende Siedlungsbild einfligen, werden nunmehr zwei abweichende
Bauweisen (a1 /a2) geman § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, die in der textlichen Festsetzung
Nr. 2 wie folgt definiert werden:

Nr. 3 Bauweise, Baugrenzen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 bzw. § 23 Abs. 3
BauNVO)

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 gilt die abweichende Bauweise. Innerhalb
des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 gilt die abweichende Bauweise a1, wobei die Lange der Ge-
b&ude 25 m nicht Gberschreiten darf. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 gilt die abwei-
chende Bauweise a2. Hier darf die Lange der Gebaude 15 m nicht Gberschreiten.

Auf die zulassigen Baulangen sind Nebengebaude, wie Garagen u. Uberdachte Stellplatze, Neben-
anlagen, Dachiiberstéande, Erker u. a. untergeordnete Bauteile i. S. d. § 5 Abs. 3 Nr.2 NBauO nicht
anzurechnen.

Die Abstande regeln sich jeweils nach den §§ 5 und 7 der NBauO.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind nur Einzel- und Doppelh&user zulassig.

Anzahl der Wohnungen

Mit den Vorgaben zum Maf3 der baulichen Nutzung und zu den Bauweisen korrespondiert die
textliche Festsetzung Nr. 5, nach der gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB die zuldssige Anzahl der
Wohnungen festgeschrieben wird. Die textliche Festsetzung Nr. 5 hat folgenden Wortlaut:

Nr. 5 Héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind bei Einzelhdusern je Wohngeb&ude
héchstens zwei Wohneinheiten und bei Doppelhdusern héchstens eine Wohneinheit pro Doppelhaus-
hélfte zulassig.
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Regelungen zu Garagen und Nebenanlagen

Gegenuber der derzeit glltigen Rechtslage (§ 4 der Mantelsatzung) wird nunmehr die Platzie-
rung von Garagen und Nebenanlagen in der textlichen Festsetzung Nr. 4 wie folgt geregelt:

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

Garagen nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind innerhalb der nicht tber-
baubaren Flache allgemein zuldssig. Zu der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache missen sie
jedoch einen Mindestabstand von 5,0 m einhalten.

Somit sind zuklnftig Nebenanlagen auch auBerhalb der festgesetzten lberbaubaren Bereiche
zuléssig.

Aufnahme von Ortlichen Bauvorschriften {iber die Gestaltung

Erganzend zu den sonstigen Festsetzungen sieht die 12. Anderung des Bebauungsplanes den
Erlass der §§ 1 und 2 der Ortlichen Bauvorschriften Uiber die Gestaltung geméan § 84 Abs. 3
der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) vor. Diese haben folgenden Wortlaut:

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der § 2 der oértlichen Bauvorschriften gemaB § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO gilt fir den Bereich des fest-
gesetzten Allgemeinen Wohngebiets WA 1.

§ 2 Einfriedung
Werden Einfriedungen in einem Abstand von null bis drei Metern zur StraBenbegrenzungslinie der
Offentlichen StraBen errichtet, sind diese als tote Einfriedungen (z. B. Z&une, Mauern) nur bis zu einer

Hoéhe von max. 1,00 m oder als lebende Hecken bis zu einer Héhe von 1,80 m zul&ssig.

Als sichtbare Materialien fir tote Einfriedungen sind ausschlieBlich Holz, Ziegelstein oder Naturstein
zu verwenden.

Das Gestaltungselement Einfriedung tragt entscheidend zur Bildung eines Wohngebietscha-
rakters bei und soll deshalb im Hinblick auf die geplante Absicherung einer durchgriinten Sied-
lung im § 2 der Ortlichen Bauvorschriften iber die Gestaltung entsprechend reglementiert wer-
den. Mit den Vorgaben zu méglichen Héhen und Materialien hinsichtlich der Grundstiicksein-
friedung entlang den straBenzugewandten Seiten verfolgt die Stadt Varel das Ziel, die Sied-
lung offen und transparent zu gestalten, indem 6ffentliche und private RGume ohne massive
Abgrenzungen ineinander Ubergehen.

6.2 Ubernahmen aus der Ursprungsplanung des Bebauungsplanes Nr. 62

Die MafB3e der baulichen Nutzung zur Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und zur Zahl
der Vollgeschosse werden aus der Ursprungsplanung dbernommen.
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6.3 Flachenbilanz

GréBe des Plangebietes: ca. 1.377 gm
davon:
Allgemeines Wohngebiet (WA): ca. 1.377 gm

6.4 AuBerkrafttreten anderer Bebauungsplane

Mit Inkrafttreten der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 treten im (iberlagerten Bereich
die Festsetzungen der Ursprungsplanung des Bebauungsplanes Nr. 62 (Planzeichnung und
Satzungstext) auBer Kraft.

7. Berucksichtigung der abwagungsrelevanten Belange
7.1 Natur- und Landschaftsschutz

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, kommt bei der Planauf-
stellung das beschleunigte Verfahren geman § 13 a BauGB zum Tragen. Somit wird geman
§ 13 a Abs. 3 Nr. 1 BauGB von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen.
GemanB § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB kann auch die Abarbeitung der so genannten Eingriffsre-
gelung entfallen. Ein Ausgleich fir die zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt durch
Uberbauung bzw. Versiegelung von Flachen ist nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erfor-
derlich, da die Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt bzw. zul&ssig gelten.

Im Plangebiet sind keine wertvollen Biotopstrukturen vorhanden, die es zu erhalten gilt. Ge-
schitzte Gebiete nach den Vorgaben der Naturschutzgesetzgebung der EU, des Bundes und
des Landes sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Somit bleibt grundsatzlich fest-
zustellen, dass die in der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 getroffenen Festsetzun-
gen mit den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar sind.

7.2. Vorbeugender Artenschutz gemaB Bundesnaturschutzgesetz

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist zu prifen, ob artenschutzrechtliche Vorschrif-
ten der Planverwirklichung entgegenstehen kénnten. Insbesondere ist zu untersuchen, ob es
bei der Umsetzung des Bebauungsplanes zu Auswirkungen auf besonders und streng ge-
schitzte Arten kommen kann, die die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG erfillen.
Die Verbote beziehen auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte
Tierarten, auf européaische Vogelarten und solche Arten, die in der Rechtsverordnung nach
§ 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG aufgefihrt sind. Kénnen die Planinhalte nur unter Verlet-
zung artenschutzrechtlicher Vorschriften verwirklicht werden, so ist der Bebauungsplan nicht
vollzugsféhig und damit unwirksam.
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Das Plangebiet stellt sich als innerértliches Siedlungsgrundstiick dar, das bereits weitgehend
bebaut ist oder géartnerisch genutzt wird. Aufgrund dieser Habitatausstattung sowie der beste-
henden Vorbelastungen durch die Nachbarschaft sind im Geltungsbereich dieser Bebauungs-
plananderung keine artenschutzrechtlich relevanten Tier- und Pflanzenarten zu erwarten.

Das Grundstick bietet im Zusammenwirken mit den umliegenden Siedlungsflachen einen Le-
bensraum fir V6gel, insbesondere Singvégel. Aufgrund der vorhandenen Siedlungsstruktur,
die aus 6kologischer Sicht als wenig strukturreich einzuordnen ist, kann davon ausgegangen
werden, dass in erster Linie Arten vorkommen, die innerhalb von Siedlungsbereichen tberall
verbreitet sind. Es haben sich keine Hinweise ergeben, dass Arten mit sehr speziellen Habi-
tatanforderungen vorkommen. Von einer nachhaltigen Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes der lokalen Populationen der betroffenen Vogelarten infolge der zukiinftig im Plange-
biet auftretenden Stérungen ist daher nicht auszugehen.

Quartiere von Flederm&usen wurden im Plangebiet nicht festgestellt. Eine Verletzung oder
Tétung von Tieren in ihren Quartieren ist daher auszuschlieBen. Eine Verletzung oder Tétung
jagender Tiere wird ebenfalls ausgeschlossen. Die Freiflachen des Planungsgebietes sind als
potenzielle Lebensraume (Jagdgebiete, Balzquartier) flr Fledermause zu betrachten. Durch
die Erméglichung einer baulichen Nachverdichtung werden diese Lebensrdume beeintrachtigt.
Somit wird hier zwar eine gewisse Verdrangung stattfinden, doch gibt es in der ndheren Nach-
barschaft ausreichend Freiflachen, die als Ersatz fungieren kénnen. Erhebliche Stérungen auf-
grund zusatzlicher Licht- und Gerauschquellen aus dem Bebauungsplangebiet ergeben sich
fir diese Jagdhabitate nicht, da die zu erwartenden optischen und akustischen Emissionen
nicht Uber das im Siedlungsbereich Ubliche MaB hinausgehen, an dass die siedlungsange-
passten Fledermausarten bereits gewdhnt sind.

Grundsatzlich ist anzumerken, dass zwar potenzielle Lebensrdume fir Vogel und Fleder-
mause von der anstehenden Planung betroffen sind, doch kommt es nicht zu einer groB3flachi-
gen Zerstdérung. Im n&dheren Umfeld stehen geniigend Ausweichquartiere zur Verflgung, in
die die betroffenen Tierarten ausweichen kénnen.

Somit kann festgestellt werden, dass bei der anstehenden Bauleitplanung sowohl dem Té-
tungsverbot als auch dem Stérungsverbot geman § 44 Abs. 1 BNatSchG entsprochen wird.
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten von streng geschiitzten Tierarten sind im Plangebiet ebenso
wenig zu erwarten, wie besonders geschiitzte Pflanzenarten. Da aufgrund der Ergebnisse die-
ser Vorpriifung durch die Anderung des Bebauungsplanes artenschutzrechtliche Verbotstat-
besténde nicht zu erwarten sind, kann aus Sicht der Stadt Varel auf einen detaillierteren Fach-
beitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung verzichtet werden.

7.3 Verkehrliche Belange

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist bereits gesichert. Das Baugrundstiick wird
von der StraBe AN DER RENNWEIDE erschlossen. Die ErschlieBung der rickwértigen Bebauung
und des sich sudlich anschlieBenden Grundstiicks An der Rennweide 4 erfolgt Uber einen
Privatweg auf dem Grundstick. Fur diesen Bereich wird im Bebauungsplan eine mit Geh-,
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Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache zugunsten der Eigentiimer der Flurstiicke
36/5 (ruckwartiger Bereich), 36/4 und 36/2 sowie der Trager der Ver- und Entsorgung festge-
setzt.

Durch die geplante Errichtung eines weiteren Wohngeb&audes wird sich die verkehrliche Situ-
ation im Quartier nicht wesentlich &ndern.

7.4 Belange des Immissionsschutzes

Der auf der StraBe AN DER RENNWEIDE erzeugte Verkehrslarm muss als plangegebene Vor-
belastung eingestuft werden. Allerdings kann aufgrund des bestehenden Verkehrsauftkom-
mens auf dieser StraBe davon ausgegangen werden, dass keine unzutraglichen Larmbelas-
tungen bestehen, zumal der neue Uberbaubare Bereich rund 43 m von der ErschlieBungs-
straBBe entfernt liegt. Larmintensive Gewerbebetriebe sind im Umfeld der Vorhabenflache nicht
vorhanden. Somit kann auch hinsichtlich des Gewerbelarms von einer Vertraglichkeit ausge-
gangen werden.

Landwirtschaftliche Betriebe, von denen Gertiche aus der Viehhaltung ausgehen, sind im Um-
feld des Plangebietes nicht ansassig.

7.5 Wasserwirtschaft

Eine Beeintrachtigung der Belange der Wasserwirtschaft ist durch die Realisierung der anste-
henden Bauleitplanung nicht zu erwarten, da das Baugrundstiick bereits an die 6rtliche
Schmutzwasser- und Regenwasserkanalisation angeschlossen ist. Durch die beabsichtige
bauliche Entwicklung ergibt sich keine wesentliche Erhéhung des Versiegelungsgrades auf
dem Grundstiick. Somit kann das anfallende Oberflachenwasser auch zuklnftig problemlos
abgeflihrt oder auf dem Grundstiick verwertet werden.

Das geplante Gebaude im rlickwartigen Grundstiicksbereich soll ebenfalls an das Schmutz-
wasser-Kanalnetz des OOWV angeschlossen werden. Die konkrete Ausgestaltung der
Schmutzwasserentsorgung wird rechtzeitig mit dem OOWYV abgestimmt. Oberflachengewas-
ser werden von der Planung nicht berthrt.

7.6 Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung durch Ver- und Entsorgungseinrichtungen ist, soweit diese benétigt werden,
gewahrleistet. Durch den Inhalt der anstehenden Planung ergibt sich keine wesentlich gean-
derte Ausgangslage fur die Planungen der Ver- und Entsorgungstrager, da das Plangebiet
bereits erschlossen ist. In den an das Plangebiet angrenzenden StraBenrdumen befinden sich
Anschlussmdéglichkeiten an die Ver- und Entsorgungsnetze.
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Die Versorgung mit elektrischem Strom und Erdgas erfolgt durch die EWE NETZ GmbH; Tra-
ger der Offentlichen Trinkwasserversorgung ist der Oldenburgisch-Ostfriesische Wasserver-
band (OOWYV). Die Grundversorgung mit Telekommunikationseinrichtungen nach § 78 TKG
wird durch die Telekom Deutschland GmbH sichergestellt. Soweit unterirdische Ver- und Ent-
sorgungsanlagen im Plangebiet oder in dessen Nahe vorhanden sind, ist auf diese bei Tief-
bauarbeiten Rlcksicht zu nehmen, um Schaden und Unfélle zu vermeiden. Dies gilt insbeson-
dere fur die Einrichtungen wie Niederspannungs- bzw. Telefonerdkabel, Gasrohre, sowie
Fernwarme- und Trinkwasserleitungen.

In der ndheren Umgebung des Plangebiets sind Léschwasserentnahmestellen vorhanden, die
eine ausreichende Léschwasserversorgung sicherstellen.

7.7 Abfallbeseitigung

Der Landkreis Friesland als 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager verwertet / entsorgt die in
seinem Gebiet angefallenen und lberlassenen Abfalle nach den Vorschriften des Kreislauf-
wirtschaftsgesetzes (KrWG) sowie des Niedersachsischen Abfallgesetzes (NAbfG) und nach
MaBgabe der Abfallentsorgungssatzung. Die Eigentimer bewohnter, gewerblich genutzter,
gemischt genutzter oder bebauter Grundstiicke sind verpflichtet, ihre Grundstiicke an die 6f-
fentliche Abfallentsorgung anzuschlieBen (Anschlusszwang). Weiterhin ist die Gewerbeabfall-
verordnung zu beachten.

7.8 Bodenschutz/ Altablagerungen

Altablagerungen bzw. kontaminierte FIachen im Sinne des BBodSchG und der BBodSchV lie-
gen nach bisherigem Kenntnisstand im Planbereich sowie im naheren Umkreis nicht vor. Die
Stadt Varel geht davon aus, dass ein Gefédhrdungspotenzial in diesem Bereich nicht vorliegt.
Negative Auswirkungen auf den hier anstehenden Planbereich sind daher nicht zu erwarten.
Falls bei Bau- oder ErschlieBungsarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen ge-
funden werden, ist unverziglich der Landkreis Friesland, Untere Bodenschutzbehérde, zu in-
formieren.

7.9 Bau- und Bodendenkmalschutz
Im Plangebiet existieren keine denkmalgeschltzten Geb&ude. Auch Bodendenkmale sind der

Stadt Varel nicht bekannt. Dennoch wird fir den Fall des Auffindens archaologisch bedeutsa-
mer Gegensténde ein entsprechender Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen.
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7.10 Belange des Deichschutzes

Das von der Planung betroffene Baugrundstlck liegt zum gréBten Teil innerhalb der 50 m -
Deichschutzzone geman des Niedersachsischen Deichgesetzes (NDG). Dieser Sachverhalt
wird als Nachrichtliche Ubernahme in die Bebauungsplandnderung aufgenommen. Zum einen
wird der betroffene Bereich in der Planzeichnung grafisch dargestellt, zum anderen erfolgt die
Aufnahme der folgenden textlichen Erlauterungen zur Nachrichtlichen Ubernahme:

Deichschutzzone

Ein Teilbereich des Allgemeinen Wohngebietes liegt innerhalb der 50 m - Deichschutzzone
geman NDG (siehe Planzeichnung). Hier sind nur solche Nutzungen zul&ssig, die die Deich-
sicherheit nicht geféhrden und die Deicherhaltung nicht beeintrachtigen.

Zur Realisierung von MaBnahmen ist in jedem Einzelfall vor Baubeginn eine deichschutz-
rechtliche Ausnahmegenehmigung nach § 16 NDG beim Landkreis Friesland als Untere
Deichbehérde einzuholen. Der Il. Oldenburgische Deichband ist jeweils am Verfahren zu
beteiligen.

8. Hinweise

Nr. 1 Baunutzungsverordnung

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

Nr. 2 Ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde
(das kénnen u. a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auf-
fallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde)
gemacht werden, sind diese gemaf § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes mel-
depflichtig und missen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde (Stadt Varel) oder
dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege Referat Arch&dologie Stutzpunkt Olden-
burg, Ofener StraBe 15, Tel. 0441 / 799-2120 unverzlglich gemeldet werden. Meldepflichtig
ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind
nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unver-
andert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbe-
hérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Nr. 3 Altablagerungen / Altlasten

Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderun-
gen gefunden werden, ist unverziglich der Landkreis Friesland (Untere Bodenschutzbehérde)
zu informieren.
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Nr. 4 Kampfmittel

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

Nr. 5 MaBnahmen zum Artenschutz

Die einschlagigen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Die
im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes durchgefihrte Prifung zur artenschutz-
rechtlichen Vertraglichkeit der Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmit-
telbar anzuwendenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Nr. 6 Brandschutz

Um einen erforderlichen Einsatz von Feuerldsch- und Rettungsfahrzeugen jederzeit ordnungs-
geman und ungehindert zu ermdglichen, sind bei der ErschlieBung der Baugrundstiicke die
Anforderungen an die Zuwegung und die Anordnung der baulichen Anlagen auf dem Bau-
grundstiick geman den §§ 1 und 2 DVNBauO zu den §§ 4 und 14 NBauO zu berlcksichtigen.
Die Technischen Regeln der DVGW - Arbeitsblatter W 405 und W 331 sowie die Vorgaben
des Nds. Brandschutzgesetzes sind bei der ErschlieBung ebenfalls anzuwenden.

Nr. 7 Erdverlegte Versorgungseinrichtungen

Bei evil. Tiefbauarbeiten ist ggf. auf erdverlegte Versorgungseinrichtungen Ricksicht zu neh-
men, damit Schaden und Unfalle vermieden werden. Schachtarbeiten in der Nahe von Elekt-
rizitats- oder Gasversorgungseinrichtungen sind von Hand auszufiihren. Die ausfihrenden Fir-
men haben sich den genauen Verlauf der Erdkabel bzw. Gasleitungen in der Ortlichkeit anzei-
gen zu lassen.

Nr. 8 Energiesparendes Bauen

Bei der Errichtung der Gebaude ist die Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und
energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung - EnEV) und das
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) zu beachten.

Nr. 9 DIN und ISO- Vorschriften

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

Nr. 10 AuBerkrafttreten anderer Bebauungsplane

Mit Inkrafttreten der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 treten im (iberlagerten Bereich
die Festsetzungen der Ursprungsplanung des Bebauungsplanes Nr. 62 (Planzeichnung und
Satzungstext) auBer Kraft.
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Verfahrensvermerk

Die Begriindung hat zusammen mit der Planzeichnung der 12. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 62 geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................... bis ..o offentlich
ausgelegen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ................... ortstiblich be-
kannt gemacht.

Die Begriindung ist der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 gemaB § 9 Abs. 8 BauGB
beigeflgt.

Der Rat der Stadt Varel hat die vorstehende Begriindung am ..................... geman § 9 Abs. 8
BauGB beschlossen.

Varel, den ......cceeeeeenee

Blrgermeister

Bearbeitungsvermerk:

Die Entwurfsunterlagen wurden erstellt von:

BONER + PARTNER

ARCHITEKTEN STADTPLANER INGENIEURE

JOHANN H. BONER
DR. HELMUT GRAMANN GBR

Thomas-Mann-StraBBe 25 - 26133 Oldenburg

Auf der Gast 36 A - 26316 Varel - Nordseebad Dangast

Oldenburg, den ...................

Planverfasser



