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1.1

1.2

Grundlagen der Planaufstellung

Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Obenstrohe der Stadt Varel. Das Plangebiet ist randlich am Ries-
weg bebaut. Im zentralen Bereich des Plangebietes befinden sich ein Wildtiergehege und die
Halle eines Trockenbaubetriebes. Ziel der Planung ist die Schaffung von Wohnraum in der Ort-
schaft Obenstrohe. Es besteht eine Nachfrage nach Einfamilien- und Doppelgrundstiicken sowie
allgemein nach Wohnungen. Diese Innenbereichsfliche soll fiir die Umsetzung einer Wohnbe-
bauung reaktiviert werden.

Das Planerfordernis ergibt sich aus der Notwendigkeit die bisher vorgesehene ErschlieBung des
Bebauungsplanes anzupassen. Somit kann eine Parzellierung umgesetzt werden, die den aktuellen
Anforderungen des Wohnungsmarktes gerecht wird. Die Baugrenzen sind ebenfalls abzuéndern.

Die Planungsabsicht erfordert die Anderung des bestehenden Bebauungsplanes. Es soll das Ver-
fahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB i.V.m § 13a Abs. 1 BauGB
angewendet werden. Es kann durchgefiihrt werden, wenn folgende Voraussetzungen erfiillt wer-
den:

e Die iiberbaubare Grundstiicksfliche hat i.S.v. § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB weniger als
20.000 m? Grundfliche zu betragen,

e das Vorhaben darf keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der Natura-2000-Ge-
biete liefern,

o ¢s diirfen keine UVP-pflichtigen Vorhaben vorbereitet werden.

Der Versiegelungsgrad wird durch die Planung nicht erhoht, es besteht bereits Planungsrecht.
Somit liegt der anzurechnende Versiegelungsgrad unter 20.000 m?. Weiterhin wird kein Vorha-
ben mit UVP-Pflicht vorbereitet und Eingriffe in die Schutzgiiter der Natura 2000 sind nicht er-
sichtlich. Das Verfahren gemall § 13a BauGB wird ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt.

Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst einen Bereich zwischen dem Riesweg, dem Steenkamp und einer Bau-
reihe ldngs der Miihlenteichstrafe.

Das Plangebiet hat eine Grofe von etwa 1,1 ha.
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2.1

Planerische Vorgaben

Landesraumordnungsprogramm

Das Landesraumordnungsprogramm wird derzeit fortgeschrieben. Die allgemeinen Planungsab-
sichten wurden August 2023 bekannt gemacht. Fin erster Entwurf wurde im April 2025 verof-
fentlicht.

Weiter 0Ostlich des Plangebietes verlauft die BAB 29, sie ist als Autobahn festgelegt. Es ergeben
sich keine Auswirkungen auf die Planung. Die Stadt Varel ist im Landesraumordnungspro-
gramm Niedersachsen 2017 als Mittelzentrum festgelegt.

LROP 2025 Auszug
(Anlage 6 der Verordnung zur Anderung der LROP-Verordnung, Entwurf Stand Mirz 2025)

Die Stadt Varel ist im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Friesland 2020
ebenfalls als Mittelzentrum festgelegt. Als Mittelzentrum libernimmt die Stadt Varel die beson-
deren Schwerpunktaufgaben Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstétten sowie
die Entwicklungsaufgabe Erholung.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines bebauten Bereiches. Ostlich verlduft mit der L 819 eine
Vorrangstrafle von regionaler Bedeutung.

Der Entwicklungsaufgabe Wohnstitten wird mit dieser Planung nachgekommen.
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Regionales Raumordnungsprogramm 2020 (Auszug)

Bundesraumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz (BRPH)

Im Hinblick auf den Bundesraumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz (BRPH) ist festzustel-
len, dass das Plangebiet im Risikogebiet fiir Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit der
niederséchsischen Nordseekiiste liegt. Das Risikogewdsser ist hier die Flutquelle Kiiste. Das Plan-
gebiet liegt wie alle binnendeichs befindlichen Fldchen in einem geschiitzten Bereich. Dies be-
deutet, dass Schaden durch extremes Hochwasser nur dann eintreten, wenn die entsprechenden
Schutzanlagen (Siele, Deiche u. &) versagen.
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Starkregenereignisse

Das Plangebiet liegt wegen seiner Hohenlage auBerhalb von Uberflutungsbereichen.

° V:

N
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(Geoportal Niedersachsen, Auszug: Starkregengefahrenkarte Niedersachsen).
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2.2

2.3

Flichennutzungsplan

Auszug aus dem Flichennutzungsplan der Stadt Varel

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Varel stellt fiir das Plangebiet Wohnbaufla-
chen W und zentral eine gewerbliche Baufldche G dar. Die Planungsabsicht stimmt somit nicht
mit den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes iiberein. Im Zuge eines Verfahrens gemif §
13a BauGB ist der Flachennutzungsplan in Form einer Berichtigung anzupassen.

Bebauungsplan Nr. 34 — 1. Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 34- 1. Anderung setzt fiir einen grofen Teil des Plangebietes ein Allge-
meines Wohngebiet mit einer GRZ und einer GFZ von jeweils 0,4 fest. Es sind 2 Vollgeschosse
bei offener Bauweise zulissig.

Ein Bereich am Riesweg sollte als eingeschrinktes Gewerbegebiet GEE {iberplant werden,
wurde aber vom Satzungsbeschluss ausgenommen. Daher ist dieser Bereich nicht {iberplant.
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Bebauungsplan Nr. 34.1 (Auszug)
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3 Bestandsstrukturen
3.1 Bestand

Das Plangebiet ist randlich am Riesweg mit Wohnhiusern und am Steenkamp mit Wohnh&usern
bestanden. Am Riesweg Nr. 8 A befinden sich zudem gewerblich genutzte Gebaude bzw. Hallen.
Zudem befindet sich nordostlich gelegen ein Wohnhaus, dass iiber einen privaten Weg tiber die
MiihlenteichstraBBe erschlossen ist. Zentral im Plangebiet befindet sich ein Wildtiergehege.

Im Umfeld des Plangebietes schliefit sich Siedlungsbebauung an.

3.2 Erschlieffung

Das Plangebiet wird iiber den Steenkamp, den Riesweg und untergeordnet auch tliber die Miihlen-
teichstra3e erschlossen.

10
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4.1

4.2

4.3

Inhalt des Bebauungsplanes

Allgemeine Wohngebiete WA 1 und 2

Es sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO folgende Nutzungen auch ausnahmsweise nicht zulassig:
e Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO)
o Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO)

Der Ausschluss ist sinnvoll, da das Gebiet Teil eines Wohnsiedlungsbereiches ist und die genann-
ten Nutzungen hinsichtlich des Storgrades, des Flachenanspruchs und der Anforderungen an die
Erschliefung nicht zu einer kleinteiligen Wohnbebauung passen.

Gliederung in allgemeine Wohngebiete WA1 und 2

Das Plangebiet wird in allgemeine Wohngebiete WA fiir die bebauten Grundstiicke und in WA2-
Gebiete fiir die noch unbebauten Grundstiicke gegliedert.

o Aufgrund des bestehenden Planungsrechtes werden fiir die WA 1-Gebiete zwei Vollge-
schosse, einer Geschossfldchenzahl von 0,6 und entsprechenden Héhen mit einer Trauf-
héhe von 7,2 m, einer Gebdaudehdhe von 9,5 m bzw. Flachdachhohe von 7,2 m festgesetzt.

o Fiir die Neubaugrundstiicke mit dem WA2-Gebieten werden Kennziffern analog der um-
gebenden Wohnsiedlungen mit einem Vollgeschoss bei etwas geringeren Hohen (Trauf-
héhe von 6,2 m, einer Gebdudehdhe von 8,5 m bzw. Flachdachhéhe von 7,0 m) festge-
setzt.

Die Hohe des Erdgeschoss-FertigfuBbodens wird mit maximal 0,50 m festgesetzt.

Als unterer Bezugspunkt flir die Ermittlung der maximal zuldssigen Hohe des Erdgeschoss-Fer-
tigfuBbodens gilt der gekennzeichnete Hohenbezugspunkt. Es ist in der Strale Steenkamp ein
Hohenbezugspunkt mit 13,01 m NHN festgesetzt. Die festgesetzten Trauf- und Gebdudehohen
bemessen sich jeweils ab der tatsédchlichen Hohe des Erdgeschoss-FertigfuSbodens.

Art der baulichen Nutzung

Fiir das Plangebiet wird eine Grundflichenzahl von 0,4 festgesetzt. Es werden grof3ziigige iiber-
baubare Bereiche festgesetzt.

Garagen nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind innerhalb der nicht
iiberbaubaren Fliche allgemein zuldssig. Zur Freihaltung des Stralenraumes sind die nicht tiber-
baubaren Fliachen entlang der Planstraf3e in einer Tiefe von 3,0 m von Bebauung freizuhalten, die
private Verkehrsflache ist davon ausgenommen.

Das Umfeld mit Einfamilienhausbebauung wird bei den Nutzungskennziffern berticksichtigt:

Es gilt die abweichende Bauweise. Danach darf die Lange der Gebaude bei Einzelhdusern 16 m
und bei Doppelhdusern 20 m nicht iiberschreiten. Es sind Grenzabstidnde wie in der offenen Bau-
weise einzuhalten. Auf die zuldssigen Bauldngen sind Nebengebdude, wie Garagen und

11
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4.4

4.5

4.6

tiberdachte Stellplatze, Nebenanlagen, Dachiiberstidnde, Erker u. a. untergeordnete Bauteile i. S.
d. § 5 (3) Nr.2 NBauO nicht anzurechnen. Die Abstéinde regeln sich jeweils nach den §§ 5 und 7
der NBauO.

Es sind maximal 2 Wohneinheiten pro Einzelhaus bzw. je Doppelhaushélfte zuldssig.

Erschliefung

Das Plangebiet wird vom 6stlichen Steenkamp ausgehend, iiber eine neue Stichstraf3e erschlossen.

Es wird eine offentliche Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung ,,Verkehrsberuhigter Be-
reich mit einer Breite von 6 m festgesetzt. Die Wendeanlage erhélt einen 14,0 m Durchmesser,
der nach Abstimmung mit der Unteren Abfallbehorde des Landkreises fiir die Miillfahrzeuge zum
Wenden ausreichend ist. Im dstlichen StraBenabschnitt wird zudem innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflache eine Stellflache fiir Abfallbehdlter mit einer Grof3e von 16,0 m x 1,0 m festgesetzt
(vgl. Kap. 7.3).

Innerhalb des verkehrsberuhigten Bereiches wird im inneren Kurvenbereich eine grofere Aus-
buchtung des StraBenraumes als 6ffentliche Verkehrsfliche festgesetzt. Sie ist Bestandteil der
offentlichen Verkehrsfliche und dient der Aufnahme von ein bis zwei StraBenbdumen sowie der
optischen Gliederung und der Verkehrsberuhigung des StraBenraumes. Die Flache ist so bemes-
sen, dass ein ausreichend groBBer durchwurzelbarer Wurzelraum zur Verfiigung steht; je nach Aus-
fiihrungsplanung kdnnen dort ein oder zwei Béume gepflanzt werden. Die Lage der Ausbuchtung
ist auf die kiinftige Parzellierung abgestimmt, so dass die Zufahrten zu den Baugrundstiicken nicht
eingeschrankt werden. Die Pflanzung der Baume selbst erfolgt im Rahmen der ErschlieBungspla-
nung; einer Festsetzung im Bebauungsplan bedarf es hierfiir nicht, da die Flache als 6ffentliche
Verkehrsfldche in der Verfligung der Stadt Varel steht.

Im Norden wird die Planstra3e um einen privaten Stichweg mit einer Breite von 3 m verléngert,
um das ndrdliche angrenzende Wohngrundstiick erschlieen zu kdnnen. Das Wohngrundstiick ist
bisher nur an der Ostseite mit einem Wohnhaus bestanden und iiber einen Privatweg an die Miih-
lenteichstra3e erschlossen. Die bisherigen Freiflachen im WA2-Gebiet sind tiber das Plangebiet zu
erschliefen.

Oberflachenentwisserung

Der OOWYV hat mit E-Mail vom 31.08.2026 mitgeteilt, dass ein Anschluss der im Rahmen der 4.
Anderung entstehenden Baupliitze an die Regenwasserkanalisation des OOWYV méglich und zu-
lassig ist. Es wird daher festgesetzt, dass das auf den Flachen des allgemeinen Wohngebietes
anfallende Niederschlagswasser auf dem jeweiligen Grundstiick in geeigneter Weise zu versi-
ckern oder an die 6ffentliche Regenwasserkanalisation anzuschlieBen ist (textliche Festsetzung
Nr. 8). Die Versickerungsfahigkeit der im Plangebiet anstehenden Boden ist durch den Geotech-
nischen Bericht Nr. 26.427 des Ingenieurbiiros Norman Jongebloed GmbH vom 30.07.2026 nach-
gewiesen (vgl. Kap. 7.1).

Begriinung

Zur Siedlungsbegriindung ist auf Baugrundstiicken je angefangener 600 m? Grundstiicksfléche
mindestens ein hochstammiger standortgerechter heimischer Laubbaum gemal3 der Pflanzliste in

12
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4.7

4.8

Hinweis Nr. 6 (Qualitit: Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU mind. 12-14 ¢m) oder ein heimischer
Obstbaum (Qualitdt: Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU mind. 10-12 ¢m) anzupflanzen und dauer-
haft zu erhalten. Abgéngige Gehdlze sind zu ersetzen.

Im Siidosten stehen zum Steenkamp gelegen drei Eichen, diese werden als zu erhalten festgesetzt.
Die fiir die Erhaltung festgesetzten Bdume gemil § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB sind zu schiitzen
und zu erhalten; zugelassen sind nur fachgerechte pflegerische Maflnahmen zur langfristigen Si-
cherung der Gehdlze sowie zur Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht. Abgénge sind gleich-
artig zu ersetzen (Pflanzqualitit: Hochstamm, 18-20 cm und 3 x verpflanzt).

Ergénzend werden im Zuge der ErschlieBung innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache ein bis
zwei Straflenbdume gepflanzt; hierfiir ist in der Planzeichnung im Kurvenbereich eine entspre-
chend grof3 bemessene Ausbuchtung des StraBenraumes als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt
(vgl. Kap. 4.4). Einer gesonderten Festsetzung der Baumstandorte bedarf es nicht, da die Umset-
zung iiber die ErschlieBungsplanung der Stadt Varel gesichert ist. Die StraBenbdume tragen zur
Durchgriinung und Gliederung des Stralenraumes bei und wirken sich positiv auf das Kleinklima
aus.

Solarenergie

Bei der Errichtung eines Gebdudes mit einer Dachfliche von mindestens 50 m? sind mindestens
50 % der Dachfldche mit einer Solarenergieanlage zur Stromerzeugung auszustatten. Wird ein
bestehendes Gebdude gedndert durch Aufstockung, einen Anbau oder eine Erneuerung der Dach-
haut bis zur wasserfithrenden Schicht, so sind, wenn eine dabei neu errichtete oder erneute Dach-
fliche mindestens 50 m? betrdgt, mindestens 50 % dieser Dachflache mit einer Solarenergicanlage
zur Stromerzeugung auszustatten. Die Pflichten nach Satz 1 und 2 entfallen, soweit ihre Erfiillung
im Einzelfall anderen 6ffentlich-rechtlichen Pflichten widerspricht, technisch unméglich ist, wirt-
schaftlich nicht vertretbar ist oder auf der Dachflache Solarenergieanlagen zur Erzeugung ther-
mischer Energie errichtet werden sollen oder worden sind. Die Pflicht nach Satz 2, bezogen auf
die Erneuerung der Dachhaut bis zur wasserfiihrenden Schicht, entfillt, wenn die Baumafinahme
aufgrund besonderer duflerer Umsténde, insbesondere zur Behebung unvorhergesehener Schiden
durch Unwetterereignisse, zwingend erforderlich ist.

Flichenbilanz

Plangebiet 1,06 ha
Allgemeine Wohngebiete WA 0,99 ha
Offentliche Verkehrsfliche einschl. Stellfliche fiir Abfallbehilter 0,06 ha
Private Verkehrsflache 0,01 ha
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5.1

5.2

5.3

Ortliche Bauvorschriften gemiB § 84 Abs. 3 NBauO

Fiir das Plangebiet werden ortliche Bauvorschriften mit dem Ziel einer Dachbegriinung und
Grundstiickseingriinung festgelegt. Die Dachbegriinung dient auch dem Klimaschutz.

Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschrift

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fiir das gesamte Plangebiet.

Flachdicher

Flach geneigte Décher (0° bis 15°) sind als Griind4dcher mit einer vegetationsfahigen Substratauf-
lage von mehr als 6 cm auszufiihren. Die Dachbegriinung gilt fiir Haupt- und Nebenanlagen.

Einfriedungen

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflichen und innerhalb der Baufldchen bis zu einer Tiefe
von 3 m zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen sind als nicht pflanzliche Elemente (z.B. Zaune oder
Mauern) nur bis zu einer Héhe von max. 0,8 m zuldssig. Lebende Einfriedungen bestehend aus
standortgerechten, heimischen Geholzen (gem. Pflanzliste in Hinweis Nr. 6) sind bis zu einer
maximalen Hohe von 1,80 m zuldssig. Als sichtbare Materialien sind ausschlielich Holz, Zie-
gelstein oder Naturstein zu verwenden.
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6 Umweltrechtliche Belange

6.1 Versiegelung, Fliche
Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen von dem Bebauungsplan Nr. 34 — 1. Anderung
iiberplanten Bereich. Fiir die Wohngebiete ist eine Grundflaichenzahl von 0,4 festgesetzt. Ein
zentraler Bereich von Riesweg ausgehend ist als Gewerbegebiet festgesetzt, sowie bereits bebaut
und weitgehend versiegelt.
Fiir das Plangebiet wird ein allgemeines Wohngebiet WA mit einer Grundflachenzahl von 0,4
festgesetzt. Dies entspricht den bisherigen Festsetzungen des Ursprungs-Bebauungsplanes, der
gewerbliche Bereich wird ist zumindest dhnlich stark versiegelt. Somit kommt es durch die Pla-
nung zu keiner zusitzlich anzurechnenden Versiegelung.
Somit wird das erste Kriterium des § 13a BauGB, dass die Neuversiegelung unter 20.000 m?
liegen soll, eingehalten.

6.2 Schutzgiiter

6.2.1 Boden
Die Grundstiicke werden randlich als Wohngrundstiicke mit Ziergéarten bzw. als Gewerbegrund-
stiick genutzt. Zentral befindet sich im Plangebiet ein Dammwildgehege und nordlich anschlie-
Bend ein groBer parkdhnlicher Garten.
Vor dem Hintergrund der langjdhrigen baulichen Nutzung ist hier teils von anthropogen stark
tiberprigten Bodenverhiltnissen auszugehen.
Durch die Planung kommt es im Vergleich zum planungsrechtlichen bzw. genehmigten Bestand
zu keiner Verdichtung. Gegentiber der Bestandsbebauung wird der Boden im Bereich des Damm-
wildgeheges und des groflen Gartens liberformt werden.

6.2.2 Biotopen

Das Vorkommen der verschiedenen Arten und Lebensgemeinschaften ist begrenzt, da das Plan-
gebiet teils versiegelte Flachen (Wohnhduser und Gewerbegebidude am Riesweg) aufweist.

Der zentrale 6stliche Bereich stellt sich als Dammwildgehege dar. Bei dem ndrdlichen Grund-
stiick handelt sich neben dem Wohnhaus um einen groBen parkéhnlich angelegten Garten.

Im Siidosten des Plangebietes stehen randlich zum Steenkamp einige Eichen.
Artenschutz

Das Plangebiet bietet kaum Lebensraumfunktionen fiir Vertreter verschiedener Tiergruppen. Es
ist aufgrund der siedlungsbezogenen Lage nur mit solchen Arten zu rechnen, die keine speziellen
Anspriiche an Auspragung und Qualitdt ihrer Habitate stellen.

Durch die Planung ergeben sich gegeniiber des bestehenden Planungsrechtes keine wesentlichen
Verinderungen hinsichtlich der Auswirkungen auf den begrenzten Lebensraum. Da nicht mit dem
Vorkommen gefihrdeter bzw. an Sonderstandorte gebundene Tierarten zu rechnen ist, kann
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6.2.3

6.2.4

6.2.5

6.3

6.4

zugrunde gelegt werden, dass die vorkommenden Arten auf nahe gelegene Habitate mit vergleich-
baren Standortbedingungen ausweichen werden.

Wasser

Die Versiegelung von Boden durch die Planung kann zu einer Verminderung der Grundwasser-
neubildung fithren. Es wurde ein Oberflichenentwésserungskonzept erarbeitet und mit dem
OOWYV abgestimmt. Das auf den Flachen des allgemeinen Wohngebietes anfallende Nieder-
schlagswasser ist gemdf} der textlichen Festsetzung Nr. 8 auf dem jeweiligen Grundstiick zu ver-
sickern oder an die 6ffentliche Regenwasserkanalisation anzuschlieBen; der OOW'V hat bestitigt,
dass ein Anschluss an die Regenwasserkanalisation moglich und zuléssig ist. Die Versickerungs-
fahigkeit der anstehenden sandigen Boden ist durch den Geotechnischen Bericht Nr. 26.427 be-
legt. Soweit das Niederschlagswasser vor Ort versickert wird, verbleibt es im ortlichen Wasser-
haushalt und tragt zur Grundwasserneubildung bei. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser werden vermieden.

Landschaftsbild
Das Plangebiet liegt auf der Oldenburgisch-Ostfriesischen Geest. Das Plangebiet liegt im bebau-
ten Siedlungsbereich im Stadtteil Obenstrohe.

Das Ortsbild wird sich durch die Bebauung mit der eingeschossigen Neuplanung an Wohngebéu-
den (WA2-Gebiete) nicht wesentlich dndern. Die Bebauung fiigt sich optisch in die umgebende
Bebauung ein und ist zudem durch die Bestandsbebauung weitgehend verdeckt.

Mensch und Gesundheit

Von der Planung sind gesundheitliche Belange nicht beriihrt, die jeweiligen gesetzlichen Vor-
schriften und Vorgaben werden eingehalten.

Auf das Plangebiet wirken Verkehrslarmimmissionen der noérdlich verlaufenden Landesstrafle L
818 ein. Das Plangebiet liegt innerhalb des gewachsenen, bereits bebauten Siedlungsbereiches
von Obenstrohe; fiir die iiberplanten Flachen besteht bereits Baurecht. Gegeniiber dem bestehen-
den Planungsrecht ergeben sich im Verhéltnis zur L 818 keine zusétzlichen Betroffenheiten. An-
spriiche auf LarmschutzmaBnahmen gegeniiber dem Straflenbaulasttrager der L 818 konnen aus
der Planung nicht abgeleitet werden.

Eingriff

Das Gebiet ist bereits weitgehend mit einem rechtskriftigen Bebauungsplan iiberplant. Die nicht
mit einem Bebauungsplan erfassten Bereiche sich bebaut bzw. weitgehend versiegelt. Aus recht-
licher Sicht ist die Uberplanung ist mit keinem erheblichen Eingriff in Natur und Landschaft ver-
bunden.

Gemal den Regelungen des § 13a BauGB ist kein Umweltbericht und keine Kompensation er-
forderlich.

Klimaschutz

Das Plangebiet ist hinsichtlich seines Klimatop-Typs dem Kiisten-/Freilandklima zuzuordnen und
dementsprechend als Kaltluftentstehungsgebiet einzustufen.
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6.5

6.6

Fiir das Plangebiet werden ortliche Bauvorschriften wie Dachbegriinung und Grundstiickseingrii-
nungen (Hecken) festgelegt. Zudem sind pro Baugrundstiick Laub- oder alternativ Obstbdume zu
pflanzen und es werden drei Eichen als zu erhalten festgesetzt. Diese Festsetzungen sind als Aus-
gleichsmafinahmen zu bewerten. Im StraBenraum wird zudem ein Baum gepflanzt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans tragen dazu bei, dass die Bebauung zu keinen zu pla-
nungsrelevanten Auswirkungen auf das Schutzgut Klima fiihrt.

Artenschutz

Auch im Siedlungsbereich kommen geschiitzte und strenggeschiitzte Arten wie Vogel und Fle-
derméiuse vor. Daher ist der Artenschutz ist zu beachten:

Die einschliagigen Bestimmungen der §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten.
Die im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes durchgefiihrte Priifung zur artenschutz-
rechtlichen Vertriglichkeit der Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittel-
bar anzuwendenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Fazit

Es entsteht gegeniiber dem bestehenden Planungsrecht keine zusétzliche Versiegelung. Weiterhin
wird kein Vorhaben mit UVP-Pflicht vorbereitet und Eingriffe in die Schutzgiiter der Natura 2000
sind nicht ersichtlich.

Bei einem Verfahren gemél § 13a BauGB ist keine Umweltpriifung erforderlich. Aufgrund der
Regelungen des § 13 BauGB gelten Eingriffe die vor der planerischen Entscheidung zur Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes erfolgt sind, als zuldssig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).
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7.2

Ver- und Entsorgung

Oberflichenentwisserung

Fiir das Plangebiet wurde ein Oberflachenentwésserungskonzept erarbeitet (IST Ingenieurbiiro
fiir StraBBen- und Tiefbau, April 2026) und mit dem OOWYV vorabgestimmt; eine Regenriickhal-
tung im Plangebiet ist danach nicht erforderlich.

Der OOWYV hat zum Punkt ,,Niederschlagswasser” mit E-Mail vom 31.08.2026 mitgeteilt, dass
ein Anschluss der im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 entstehenden Bau-
platze an die Regenwasserkanalisation des OOWYV moglich und zulédssig ist. Voraussetzung hier-
fiir ist, dass die technischen Rahmenbedingungen (Kanalanlagen) vorhanden sind; die Planungen
sind im Zuge der ErschlieBung mit dem OOWYV abzustimmen. Im Bereich der Strale Steenkamp
befindet sich ein Regenwasserkanal DN 400 (Kanaltiefe ca. 1,4 m im Bereich von Schacht
23341).

Der Bebauungsplan setzt fest, dass das auf den Flidchen des allgemeinen Wohngebietes anfallende
Niederschlagswasser auf dem jeweiligen Grundstiick in geeigneter Weise zu versickern oder an
die offentliche Regenwasserkanalisation anzuschlielen ist (textliche Festsetzung Nr. 8 geméal §
9 Abs. 1 Nr. 20 1. V. m. Nr. 14 BauGB). Neben dem Anschluss an die Regenwasserkanalisation
kann somit auch eine Versickerung auf dem jeweiligen Baugrundstiick erfolgen. Regenwasser
darf nicht oberflichig von den Baugrundstiicken auf 6ffentliche oder sonstige Fliachen geleitet
werden; die hierfiir erforderliche Hohen- und Gefillegestaltung bzw. die Anordnung von Entwis-
serungsrinnen ist Gegenstand der Objekt- und Genehmigungsplanung auf dem jeweiligen Bau-
grundstiick.

Die grundsitzliche Versickerungsfihigkeit der Boden im Plangebiet ist durch eine Baugrundun-
tersuchung nachgewiesen. Danach stehen unterhalb der rd. 0,5 bis 0,85 m méchtigen Mutterbo-
denauflage durchgehend gut wasserdurchlissige Fein- und Mittelsande an, die gemi dem Ar-
beitsblatt DWA-A 138 fiir eine Versickerung geeignet sind. Bei der festgesetzten Grundflachen-
zahl von 0,4 verbleiben auf den Baugrundstiicken zudem ausreichende unversiegelte Flachen fiir
die Anordnung von Versickerungsanlagen.

Die Bemessung und Ausfiihrung der einzelnen Versickerungsanlagen (z. B. Flachen-, Mulden-,
Rigolen- oder Schachtversickerung) erfolgt auf der Genehmigungs- bzw. Ausfiithrungsebene auf
der Grundlage grundstiicksbezogener Baugrunduntersuchungen nach dem Arbeitsblatt DWA-A
138. Ggf. erforderliche wasserrechtliche Erlaubnisse sind bei der Unteren Wasserbehorde des
Landkreises Friesland einzuholen. Soweit ein Anschluss an die 6ffentliche Regenwasserkanalisa-
tion erfolgt, sind die Planungen im Zuge der ErschlieBung mit dem OOWYV abzustimmen.

Schmutzwasserentsorgung

Das Schmutzwasser wird iiber die Schmutzwasserkanalisation des OOWYV entsorgt, der An-
schluss ist noch herzustellen.

Fir die Weiterleitung und Reinigung des anfallenden Schmutzwassers stehen ausreichende
Klarkapazititen in der Klaranlage zur Verfiigung. Ein Pumpwerk ist nach derzeitigem Planungs-
stand nicht erforderlich.

18



Stadt Varel

Bebauungsplan Nr. 34 ,,Steenkamp*, 4. Anderung Fassung zum Satzungsbeschluss

7.3

7.4

7.5

7.6

Abfallentsorgung

Als oftfentlich-rechtlicher Entsorgungstriger verwertet/entsorgt der Landkreis die in seinem Ge-
biet angefallenen und iiberlassenen Abfille nach den Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgeset-
zes (KrWG) sowie des Niedersdchsischen Abfallgesetzes (NAbfG) und nach Mallgabe der Ab-
fallentsorgungssatzung.

Zur Abfuhr der Miillbehilter ist in der Planzeichnung im 6stlichen Abschnitt der Erschlieungs-
straBBe innerhalb der offentlichen Verkehrsfliche eine Stellfldche fiir Abfallbehélter mit einer
GroBe von 16,0 m x 1,0 m festgesetzt. Die Lénge von 16,0 m ist fiir die Aufstellung der Abfall-
behélter der anliegenden Grundstiicke ausreichend; die Wendeanlage mit einem Durchmesser von
14,0 m ist mit der Unteren Abfallbehorde des Landkreises Friesland abgestimmt.

Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt iiber das Versorgungsnetz des OOWYV und ist noch herzustellen.

Der Versorgungsdruck reicht nach Angaben des OOWYV im Regelfall aus, um die vorgesehene
zweigeschossige Bebauung druckgerecht zu versorgen; Verstiarkungen im Versorgungsnetz sind
bereits vorgesehen. Die Loschwasserversorgung ist iiber den Bestandshydranten vor dem Haus
Steenkamp 8 mit einem Grundschutz von 48 m*/h aus der Trinkwasserversorgung gesichert.

Stromversorgung

Das Plangebiet wird an das Versorgungsnetz der EWE Netz GmbH angeschlossen. Eine Trans-
formatorenstation ist flir das kleinteilige Wohngebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erfor-
derlich; im Bedarfsfall sind Nebenanlagen der Versorgung gemél § 14 Abs. 2 BauNVO allgemein
zulissig, so dass es hierfiir keiner gesonderten Festsetzung bedarf.

Telekommunikation

Der Anschluss an das zentrale Telekommunikationsnetz erfolgt durch die verschiedenen Tele-
kommunikationsbetreiber.

Neu errichtete Gebiude, die iiber Anschliisse fiir Endnutzer von Telekommunikationsdienstleis-
tungen verfiigen sollen, sind, gebdudeintern bis zu den Netzabschlusspunkten mit hochgeschwin-
digkeitsfahigen passiven Netzinfrastrukturen (Leerrohre, §3, Abs. 17b TKG) sowie einem Zu-
gangspunkt zu diesen passiven gebdudeinternen Netzkomponenten auszustatten.
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8 Hinweise
8.1 Baunutzungsverordnung

8.2

8.3

8.4

8.5

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

Ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frithgeschichtliche sowie mittelalterliche
oder frithneuzeitliche Bodenfunde (das konnen u. a. sein: Tongefaf3scherben, Holzkohleansamm-
lungen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe
Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese geméll § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmal-
schutzgesetzes meldepflichtig und miissen der Stadt Varel als unterer Denkmalschutzbehorde
oder dem Niedersichsischen Landesamt fiir Denkmalpflege - Abteilung Archéologie - Stiitzpunkt
Oldenburg, Ofener StraBle 15, Tel. 0441 1 205766-15 unverziiglich gemeldet werden. Melde-
pflichtig sind die Finder, die Leiter der Arbeiten oder die Unternehmer. Bodenfunde und Fund-
stellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werk-
tagen nach der Anzeige unverindert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehdrden vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestatten.

Schadliche Bodenverinderungen/ Altlasten

Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schiadliche Bodenverdnderungen
gefunden werden, ist unverziiglich der Landkreis Friesland - Untere Bodenschutzbehérde - zu
informieren.

Kampfmittel

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

Maflinahmen zum Artenschutz

Die einschligigen Bestimmungen der §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten.
Die im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes durchgefiihrte Priifung zur artenschutz-
rechtlichen Vertraglichkeit der Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittel-
bar anzuwendenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Aus Griinden des vorbereitenden Artenschutzes darf die Rodung bzw. Fillung sowie das Be-
schneiden von Bdumen, Gebiischen und anderen Gehdlzen nicht in der Zeit vom 1. Mérz bis zum
30. September (Fallverbot gemil3 § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) durchgefiihrt werden.

Pflanzliste

Biume gem. TF Nr. 7

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
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8.6

8.7

Acer platanoides
Alnus glutinosa
Carpinus betulus
Cornus mas
Crataegus monogyna
Fagus sylvatica
Frangulus alnus
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Prunus padus
Quercus robur
Sorbus aucuparia

Tilia cordata

(Spitzahorn)
(Schwarzerle)
(Hainbuche)
(Kornelkirsche)
(WeiBdorn)
(Rotbuche)
(Faulbaum)
(Esche)
(Vogelkirsche)
(Friihe Traubenkirsche)
(Stieleiche)
(Eberesche)

(Winterlinde)

Hecke gem. OBV Nr. 3 (2xv, mind. 60 cm)

Eingriftliger Weildorn

Rotbuche

Hainbuche

(Crataegus monogyna)
(Fagus sylvatica)

(Carpinus betulus)

Solarenergieanlagen zur Stromerzeugung auf Dichern

Die textliche Festsetzung Nr. 6 entbindet nicht von den Vorgaben der NBauO zu Solarenergiean-

lagen zur Stromerzeugung auf Dachern.

Brandschutz

Um einen erforderlichen Einsatz von Feuerldsch- und Rettungsfahrzeugen jederzeit ordnungsge-
méif und ungehindert zu ermoglichen, sind bei der ErschlieBung der Baugrundstiicke die Anfor-
derungen an die Zuwegung und die Anordnung der baulichen Anlagen auf dem Baugrundstiick
gemél den §§ 1 und 2 DVNBauO zu den §§ 4 und 14 NBauO zu beriicksichtigen. Die Techni-
schen Regeln der DVGW - Arbeitsblatter W 405 und W 331 sowie die Vorgaben des Nds. Brand-

schutzgesetzes sind bei der ErschlieBung ebenfalls anzuwenden.
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8.8

8.9

8.10

8.11

Erdverlegte Versorgungseinrichtungen

Bei evtl. Tietbauarbeiten ist ggf. auf erdverlegte Versorgungseinrichtungen Riicksicht zu nehmen,
damit Schidden und Unfille vermieden werden. Schachtarbeiten in der Néhe von Elektrizitits-
oder Gasversorgungseinrichtungen sind von Hand auszufiihren. Die ausfiihrenden Firmen haben
sich den genauen Verlauf der Erdkabel bzw. Gasleitungen in der Ortlichkeit anzeigen zu lassen.

Beseitigung von Niederschlagswasser

Soweit das anfallende Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken versickert wird, sind die
Versickerungsanlagen grundstiicksbezogen nach dem Arbeitsblatt DWA-A 138 zu bemessen;
hierzu wird die Erstellung grundstiicksbezogener Baugrundgutachten mit Bestimmung des kf-
Wertes und des Schichtenaufbaus empfohlen. Ggf. erforderliche wasserrechtliche Erlaubnisse
sind bei der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Friesland zu beantragen. Soweit ein An-
schluss an die 6ffentliche Regenwasserkanalisation erfolgt, sind die Planungen im Zuge der Er-
schlieBung mit dem OOWYV abzustimmen.

DIN und ISO- Vorschriften

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

Uberlagerung rechtskriftiger Bebauungspline

Mit Bekanntmachung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 treten die bisherigen Festset-
zungen des Bebauungsplanes Nr. 34, 1. Anderung, fiir die sich iiberlagernden Flichen auBer
Kraft.

Verfahrensbetreuung

Das Bebauungsplanverfahren wird durch das Planungsbiiro lux planung betreut.
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10

Verfahrensstand

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 58 des Nie-
dersdchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Verwaltungsausschuss der
Stadt Varel in seiner Sitzung am 12.02.2026 die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 34 ,,Steenkamp** beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 13.02.2026 ortsiiblich
bekannt gemacht.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am .. .. 2026 die Veroffentlichung
des Bebauungsplanes beschlossen. Die Planzeichnung des Bebauungsplanes wurde mit dem Be-
grilndungsentwurf gemdl § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .. .. 2026 bis .. .. 2026 veroffentlicht.
Ort und Dauer der Verdffentlichung wurden am .. .. 2026 ortsiiblich bekanntgemacht.

Nach Priifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Stadt Varel in seiner Sitzung am ..
.. 2026 die 4. Anderung des Bebauungsplan Nr. 34 , Steenkamp* gemiB § 10 BauGB sowie die
Begriindung beschlossen.

Varel,den .............. 2026

Biirgermeister

Oldenburg, den 31.08.2026

M. Lux - Dipl. Ing. -
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