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PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) ) und der §§ 56, 97
und 98 der Niedersdchsischen Bauordnung und des § 40 der Niedersachsischen Ge-
meindeordnung hat der Rat der Gemeinde Varrel diesen Bebauungsplan Nr. 11
"Dérrieloh II", bestehend aus den nachstehenden zeichnerischen und textlichen F7t—

L8

setzungen, sowie die Ortlichen Bauvorschr;ften als. Satzung beschlos

Varrel, den 0y . /.200.2

e

(Siegef) ‘ Burgeriﬂelster

TEIL 1

BEBAUUNGSPLAN NR. 11 "DORRIELOH II"
MIT ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

. HINWEISE

1. Baunutzungsverordnung

Fur diesen Bebauungsplan ist die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
stlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23:01.1990 maligeblich.

2. Planzeichenverodnung

Fur diesen Bebauungsplan ist die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane
und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 maligebend.

3. Uberlagerung und AuRerkraftsetzen

Ein Teil dieses Bebauungsplanes Nr. 11 "Dérrieloh 11" Uberlagert einen Teil des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 9 "Dérrieloh” und setzt diesen dort aufler Kraft.
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PLANZEICHENERKLARUNG

Fur diesen Bebauungsplan ist die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 mallgebend.

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 bis 11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO)

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

0,25 Grundflachenzahl
BAUWEISE, BAUGRENZEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 und 23 BauNVO)

A Offene Bauweise: nur Einzelhiuser zulissig

L e Baugrenze

H E Uberbaubare Grundstiicksfliche

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 11 BauGB)

Offentliche
StraBenverkehrsfliche

Stralenbegrenzungslinie

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR
PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG DER LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

° ¢ e e ol Umgrenzung von Flichen zum Anpflanzen
o] [s]

oo o o o of von Baumen und Strauchern

‘ Anpflanzen Baume
- Anpflanzen Straucher

SONSTIGE PLANZEICHEN

E:::E Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

2.1

2.2

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Unzuldssige Nutzungen im WA-Gebiet (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 und 2, sowie 4 und 5
BauNVO sind auch ausnahmsweise nicht zuldssig.

Flachen fiir das Anpflanzen von Bdumen und Strduchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf den zeichnerisch festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern sind flaichenhaft und dichtwachsend Straucher zu pflanzen.

Je 2,25 m? ist mindestens 1 Strauch zu verwenden. Mindestens je 10 m Lange der
zeichnerisch festgesetzten Fldche ist ein mindestens 10 m hoch werdender Baum
zu pflanzen.

Textlich festgesetzt wird, daB auf dem 8 m breiten Abschnitt der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache auf einer Breite von durchschnittlich mindestens 2 m ein Griinstreifen
anzulegen und zu bepflanzen ist. Durchschnittlich je 12 m Lénge ist dort ein min-
destens 10 m hoch werdender Baum zu pflanzen.

Die Gehdlze miissen einheimisch und standortgerecht sein. Sie sind zu erhaiten
und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

Auf den Grundstiicken der Baugebiete sind weiterhin mindestens 1 Laubbaum ab
7 m Hohe oder zwei Obstbaume pro Einzelhaus zu pflanzen. Auf 10 % der Fldche
sind flachenhaft und dichtwachsend Straucher zu pflanzen; pro 2,25 m? ist min-
destens 1 Strauch zu verwenden.

Die Gehdlze missen einheimisch und standortgerecht sein. Sie sind zu erhalten
und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

Zuordnung gem. § 1a u. § 9 Abs. 1a BauGB i.V.m § 135a BauGB:

Die in diesem Bebauungsplan festgesetzten AusgleichsmafRnahmen in den Bau-
gebieten (Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern) sowie die zum
Ausgleich erforderlichen MaBnahmen auf der von der Gemeinde bereitgestellten
Flache sind den unbebauten Grundstiicken im Plangebiet zugeordnet.

Oberfldchenentwadsserung

Im Bebauungsplan ist das auf den jeweiligen privaten Wohngrundstiicken
anfallende Oberflachenwasser innerhalb der jeweiligen Grundstiicke zu
versickern.

Aufgrund des hohen Grundwasserstandes diirfen nur dezentrale Anlagen
fiir ausschlieBlich oberflachige, bzw. oberflichennahe Verfahren realisiert
werden (z.B. Fldchen-, Mulden- oder Rohr-/Rigolenversickerung gem. ATV
A138).
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IV. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

- Satzung -

(§§ 56, 97 UND 98 NBauO i.V. mit § 9 Abs. 4 BauGB)

§ 1 - Geltungsbereich

Die Ortlichen Bauvorschriften gelten innerhalb des Geltungsbereiches dieses
' Bebauungsplanes Nr. 11 "Dérrieloh II".

§ 2 - Dacher

Auf den Hauptbaukérpern sind nur geneigte Décher mit einer Mindestnei-
gung von 30 ° zuldssig.
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VERFAHRENSVERMERKE

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluf®
Der Rat der Gemeinde Varrel hat in seiner Sitzung am _OY 05 2C0A _ die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 11 "Dérrieloh 1" beschlossen. Der Aufstellungs-
beschluR ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am (6.0% - 13.08.04 ortstiblich bekannt
gemacht worden.

Varrel, den O%. /1. 2002 - /
arrel, den (g/(ﬁé’

(Siegeh Burg

meister

Offentliche Auslequng
Der Rat der Gemeinde Varrel hat in seiner Sitzung am 09.05 /00 _ dem Ent-
wurf des Bebauungsplans und der Begriindung zugestimmt.
Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am (6 0f ~ /5 05 0/ ortsublich
bekanntgemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplans und der Begriindung haben vom /6 CK (J A
bis /17 (9. 0/ einschlieRlich gemaR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Varrel, den O¥. //4.2002 (74 (/
(Siegel) “Birgérmeister

Satzungsbeschluf®
Der Rat der Gemeinde Varrel hat den Bebauungsplan nach Priifung der Beden-
ken und Anregungen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am A6 A0 01
als Satzung (§ 10 BauGB Abs. 1) sowie die Begriindung beschlossen.

Varrel, den O¥. /1. 200 .
Siegel {Za ,{{5/
! Bér errw‘éister

7

Inkrafttreten 3
Der Bebauungsplan ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGBam /3.0, (04 im Amts-
blatt Nr. (o bekanntgemacht worden.

Der Bebauungsplan ist damitam /3 02 (OZ rechtsverbindlich geworden.

Varrel, den OY. /1200 <

{Stegeh- Urg{r/rgeister

1/
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Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist die Verletzung
von Verfahrens- oder Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungs-
planes nicht geltend gemacht worden.

Varrel, den

(Siegel) Birgermeister

Mangel der Abwé&gung
Innerhalb von sieben Jahren nach Inkrafttreten des Bebauungsplans sind Mangel
der Abwégung nicht geltend gemacht worden.

Varrel, den

(Siegel) Birgermeister

Planunterlage

Kartengrundlage:  Liegenschaftskarte

Gemarkung Dérrieloh, Flur 3, MaRstab 1 : 1.000
Die Vervielfaltigung ist nur fur eigene, nichtgewerbliche Zwecke gestattet (§ 13
Abs. 4 des Niedersachsischen Vermessungs- und Katastergesetz vom
02.07.1985, Nds. GVBI. S. 187, zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 11.02.1998, Nds. GVBI. S. 95).
Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Platze
velisténeig nach (Stand vom 03.02.1999). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der
Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.
Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei
moglich.

VKB Syke/Sulingen, den ¥
;! 1 f‘-j 4374 { ‘ H H
Katasteramt Sulingen " * "¢% 2008 Bwvana . / ....... cXJ z&*ﬁg";‘?%‘.ﬁ ,
Unterschrift — [= =

Der Bebauungsplan Nr. 11 "Dérrieloh II" sowie die vorstehende Begriindung wurden
aufgestellt durch

Planungsgruppe Griin
Klaus Spiegelhauer
Rembertistrae 30
Telefon 0421 / 326265
28203 Bremen, den 30.04.2001 (K. Spiegelhauer)
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TEIL 2

BEGRUNDUNG

zum

Bebauungsplan Nr. 11 "Doérrieloh 11"

(mit Ortlichen Bauvorschriften)

Gemeinde Varrel, Samtgemeinde Kirchdorf, Landkreis Diepholz

ALLGEMEINES

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 11 "Ddrrieloh 11"

Allgemeines Ziel des Bebauungsplanes Nr. 11 "Dérrieloh II" ist die weitere
Ausweisung von dringend benétigtem Bauland in der Gemeinde Varrel.

Hauptzweck des Bebauungsplanes ist die bauleitplanerische Umsetzung der
sich aus der 53. Anderung des Flachennutzungsplanes ergebenden Anforde-
rungen: Aufgrund der anhaltend positiven Entwicklung der Gemeinde insge-
samt und eines stetigem Bevdlkerungszuwaches seit Ende der 80iger-Jahre
sowie konkreter Bauvoranfragen aus dem Ortsteil Dérrieloh ist eine bauleit-
planerisch gesteuerte Entwicklung weiterer Wohngebietsflachen mit Festset-
zungen zur Art und zum Mafd der baulichen Nutzung erwtnscht. Aufgrund
und unter Voraussetzung der beabsichtigten Uberdachung des angrenzen-
den Kleinkaliber-Schiefstandes kénnen aus Grinden des Immissionsschut-
zes bislang freigehaltene Flachen unmittelbar an der vorhandenen Erschlie-
Rungsstralle nunmehr fur eine Wohnbebauung in Form einer Lickenschlie-
Rung genutzt werden. Dadurch wird ein Anschiufl an das Plangebiet des an-
grenzenden, rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 9 "Dérrieloh™ hergestelit.

Auf einer ca. 0,497 ha groRRen, bislang landwirtschaftlich bzw. als Grinflache
genutzten Flache im Ortsteil Dorrieloh soll daher ein Aligemeines Wohnge-
biet ausgewiesen werden.

Der Bebauungsplan ist erforderlich, um die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Zulassigkeit der Bebauung und um die rechtlichen Grundlagen
fur die Durchsetzung der vorgesehenen Mafinahmen sicherzustelien.

Der Rat der Gemeinde Varrel hat deshalb die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 11 "Ddrrieloh II" in seiner Sitzung am . be-
schiossen.
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2. Abgrenzung des rdaumlichen Geltungsbereiches

Die Flachen des Geltungsbereiches befinden sich &stlich angrenzend an die
Ortslage. Sie sind Bestandteil der 53. Anderung des Flachennutzungsplanes
(sowie geringfugig auch der 36. Anderung). Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 11 "Dérrieloh II" ist entsprechend dem Grundsatz, dal
von einem Bebauungsplan die Bewaltigung der von ihm ausgehenden Kon-
flikte verlangt werden muf3, wie folgt begrenzt.

Im Norden grenzt der Bebauungsplan Nr. 9 "Dérrieloh™ an.

Im Westen befinden sich ein Wohnbaugrundstiick bzw. das Grundstiick mit
dem Schiefistand westlich der angrenzenden ErschlieBungsstrale, die z.T.
Bestandteil dieses Bebauungsplanes ist.

Ostlich grenzen Flachen fur die Landwirtschaft an.
Im Suiden verlauft die Haupterschlieungsstrae "Zur HauptstraBe".

Der genaue Geltungsbereich ist auf der Planzeichnung des Bebauungspla-
nes Nr. 11 "Dérrieloh 1" im MaRstab 1 : 1.000 dargestelit.

3. Entwicklung aus dem Fldachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan ist am 18.01.1979 genehmigt worden.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde in Teilplan 4 dargestelit.
Zwischenzeitlich wurde die 53. Anderung des Flachennutzungsplanes paral-
lel ins Verfahren gebracht. Die 36. Anderung ist seit 1998 wirksam.

In der bislang rechtswirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes wurde
der Planbereich als Flache fur die Landwirtschaft (ostlich der ErschlieBungs-
straRe) und als Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage (westlich
der ErschlieBungsstrale, 36. Anderung) dargestellt. Diese Darstellung
entspricht der tatsachlichen Nutzung. Auf den Flachen befinden sich keine
Gebaude.

Die 53. Anderung des Flachennutzungsplanes stellt das Plangebiet als
Wohnbauflache dar. Somit ist dieser Bebauungsplan als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.
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II. RAHMENBEDINGUNGEN

Die im rdumlichen Geltungsbereich und in der unmittelbaren Umgebung vor-
liegenden Verhéltnisse wurden im Rahmen von Bestandsaufnahmen (Orts-
und Landschaftsbesichtigungen, Durchsicht vorliegenden Datenmaterials,
stadtebauliche Entwurfsplanungen, vorhandene und angrenzende Fléachen-
nutzungsplandarstellungen etc.) untersucht und die raumlich-funktionalen
und 6kologischen Zusammenhéange berticksichtigt. Nachfolgend wird hierzu
im einzelnen Stellung genommen.

1. Baulich genutzte Fldchen, Freiflachen, Zustand von Natur und
Landschaft

Die Flachen des Planungsgebietes sind zur Zeit nicht bebaut und stellen den
Ubergang vom landwirtschaftlich genutzten AuRenbereich in den tberbauten
Wohngebietsbereich dar. Die 6stlich der ErschlieRungsstralte gelegenen
Grundstiicke wurden bis vor kurzem noch intensiv als Griinland genutzt.

2. Gelandeverhiltnisse, Bodenbeschaffenheit, GroRe, Eigentumsstruktur,
Altlasten

Der Planbereich befindet sich im Anschluf? an die vorhandene Bebauung und
ist nahezu eben.

| Bei der Bodenbeschaffenheit interessiert vorrangig, ob sich der Boden fur die
vorgesehene Nutzung (Bebauung) eignet. Es ist davon auszugehen, dal} die
vorgesehenen Baugebietsflichen des Planungsgebietes aufgrund der
Uberwiegend sandigen Bodenbeschaffenheit wie die benachbarten Grund-
sticke problemlos bebaut werden kénnen. Dies wird durch die Ergebnisse
einer Baugrunduntersuchung im noérdlich angrenzenden Bebauungsplan-Ge-
biet (Erdbaulabor Strube v. 5.3.98) bestatigt.

Der Grundwasserstand liegt nach den Angaben dieser Baugrunduntersu-
chung bei 0,75 m bis 1,2 m unter Geldndeoberflache. Die Bodenkundliche
Ubersichtskarte (M. 1 : 50.000) stellt im Planungsbereich einen grundwas-
serfernen Geeststandort (Bodentyp Podsol) mit sandigen Bodenarten dar.

ger?(welttgeféhrdende Altlasten sind der Gemeinde Varrel im Plangebiet nicht
annt.

Das Plangebiet hat eine GesamtgréRe von ca.0,532 ha einschlie3lich Ver-
kehrsflache. Die Grundstiicke befinden sich im Eigentum von Privatpersonen.
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3. Planungsabsichten

Die Gemeinde Varrel beabsichtigt, durch die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 11 "Dérrieloh 1" die Absichten der 53. Anderung des Flachennut-
zungsplanes umzusetzen und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
eine Wohnbebauung zu schaffen. Die Bautatigkeit in der Gemeinde findet
iberwiegend im Rahmen der Eigenentwicklung statt. In erster Linie soll des-
halb den Bauwilligen der eigenen Gemeinde entsprechendes Bauland zur
Verfigung gestellt werden.

Nach Priifung verschiedener Standortalternativen im Rahmen der 36. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes (als Vorldufer der im Parallelverfahren zu
diesem Bebauungsplan erstellten 53. Anderung des Flachennutzungsplanes)
hat fir die Wah! dieser Flache die Tatsache gesprochen, daf sich im Rah-
men der Aufgabe landwirtschaftlicher Nutzungen in diesem Bereich der Dorf-
strale bereits eine Uberwiegende Wohnnutzung entwickelt hat.

Die geplanten Bauflachen schiieBen direkt an das vorhandene und entwik-
kelte Dorfgebiet an. Weiterhin besteht ein ausreichender Abstand zu den
ortlichen, landwirtschaftlichen Hofstellen, welche im Verhaltnis zum Plange-
biet hinsichtlich der mdglichen Ausbreitung von Gerlchen gunstig angeordnet
sind.

Der vorhandene bebaute Bereich wird nach Siiden zum Schielstand und der
StraRe "Zur HauptstraRe" hin erweitert und als Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt. Als ausreichende Tiefe fur eine Bebauung mit sinnvoller
Parzellierung 6stlich der vorhandenen ErschlieRungsstralle werden 35 m er-
achtet. Aus stadtebaulicher Sicht ist die Festsetzung an dieser Stelle, un-
mittelbar angrenzend an den im Zusammenhang bebauten Ortskern und eine
bestehende ErschlieRungsstraie, fur diesen Zweck die sinnvoliste und ak-
zeptabelste Losung. Eine Zersiedelung der freien Landschaft wird vermieden.

Durch die zeitgleiche Aufstellung von "Ortlichen Bauvorschriften” und deren
Integration in den Bebauungsplan wird fur eine Bertcksichtigung eines we-
sentlichen Kriteriums des &rtlichen Erscheinungsbildes gesorgt.

Fur eine der Ortslage angemessene Grunordnung wird eine flachenhafte Be-
grinung, teils zeichnerisch, teils textlich festgesetzt. Diese Festsetzung stelit
in Zusammenhang mit einer weiteren MaRnahme auferhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes den erforderlichen Ausgleich der durch
diesen Bebauungsplan bedingten Eingriffe dar.
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Il. STADTEBAULICHE ZIELE UND WESENTLICHER INHALT

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen die in Abschnitt 1.1.
und I1.3 dargesteliten allgemeinen Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes
erreicht und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Planbereich ge-
wabhrleistet werden.

Nachfolgend wird fiir die wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
dargelegt, welche stadtebaulichen Ziele und Zwecke durch die Festsetzun-
gen erreicht werden sollen und welche 6ffentlichen und privaten Belange da-
bei zu beriicksichtigen sind.

1. Art und MaR der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksfliche

Art der baulichen Nutzung

Die festgesetzte besondere Art der baulichen Nutzung wird aus dem Entwurf
der 53. Anderung des Flachennutzungsplanes mit seiner Darstellung als
Wohnbauflache entwickelt und als Aligemeines Wohngebiet festgesetzt. Auf-
grund der dérflichen Lage und geringen GroRe des Planungsgebietes sind
Betriebe des Beherbungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zuzu-
lassen.

MaR der baulichen Nutzung, Giberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Das MaR der baulichen Nutzung und die Bauweise sollen der Ortsrandlage
und dem Wohnzweck angemessen und klein dimensioniert sein, um eine
grundsatzliche Anpassung der Baukérper an die vorhandene stadtebauliche
Situation und das Ortsbild zu erreichen.

Demzufolge wird eine Grundflichenzahl von 0,25 bei offener Bauweise - nur
Einzelhduser zuldssig - sowie eine Begrenzung auf 1 Vollgeschof’ als aus-
reichend erachtet und festgesetzt. Diese Grundflachenzahl beriicksichtigt das
Gebot des sparsamen Umgangs mit den Naturgltern einschl. Boden. Die
Festsetzungen lassen einer baulichen Entwicklung entsprechend den Pla-
nungsabsichten einen ausreichenden Raum.

Die Baugrenzen definieren die Uberbaubare Grundstiicksflache; im Rahmen
einer aufgelockerten Bebauung wird ein Abstand von 3 m zur Stralenver-
kehrsflaiche der ErschlieBungsstrale festgesetzt. Zum Zwecke der land-
schaftsgerechten Einbindung in das Ortsbild wird eine Sichtschutzpflanzung
mit einer Breite von 6 m als Flache zum Anpflanzen von Badumen und Strau-
chern auf den privaten Grundstiicksflachen festgesetzt. Fur die individuelle
Gestaltung hinsichtlich der Anordnung der Baukérper durch die Bauherren
gemal Nds. Bauordnung werden die Baugebiete ansonsten zusammenhan-
gend bebaubar dargestellt.
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2. Verkehrsflachen

Die Erschlieffung der neu zu bebauenden Flachen erfolgt fahrmafig tber die
von der "Hauptstrale" abgehende ErschlieRungsstralle mit einer Breite von
8 m. Diese stellt die Anbindung an die Landesstrafe 347 her. Durch geeig-
nete Bepflanzungen und Stralenfilhrungen innerhalb der ausreichend di-
mensionierten Stralenverkehrsfliche kann eine Verkehrsberuhigung und
Gestaltung des Strallenraumes fur Fulganger, Radfahrer und Autofahrer
gleichermalen erreicht werden. Die grundsatzliche Bepflanzung des Stra-
Renseitenraumes gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 9
"Dérrieloh™ wurde deshalb in die textlichen Festsetzungen l(bernommen, die
Hohe der Bepflanzung (Ausnahme Einzelbdume) soll jedoch 80 cm nicht
uberschreiten, um Sichtbeziehungen offen zu halten.

Zur Wahrung der Sichtbeziehungen im Einmindungsbereich der Erschlie-
Rungsstralle ist aufgrund des Verlaufes der Baugrenze entlang der
"HauptstralRe" im Abstand von 5 m gewahrleistet, dal ein Sichtfeld von 3 m
(Anfahrsicht) und 60 m (Schenkellange des Sichtdreiecks in der Ubergeord-
neten Stralde) hinsichtlich baulicher Anlagen freigehalten wird. Die Einhaltung
einer Annaherungssicht von 10 m ist aufgrund der Lage des westlich gelege-
nen Schiefdstandes nicht moéglich und notwendig. Fur die Einhaltung der
erforderlichen Hohe der Bepflanzung von 0,80 m innerhalb eines Sichtfeldes
ist der Strallenbaulasttrager zustandig.

Um die Erschlielung der nordéstlich angrenzenden Flurstiicke zu sichern
wird eine neue 6 m breite ErschlieBungsstral’e an der nordwestlichen Grenze
des Geltungsbereiches festgesetzt. Fir diese offentliche Verkehrsflache
gelten die textlichen Festsetzungen Uber die grundsatzliche Bepflanzung des
Strallenseitenraumes nicht - diese beziehen sich nur auf 8 m breite
offentliche Verkehrsflachen.

3. Immissionsschutz

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind die Belange des Immissions-
schutzes zu beriicksichtigen. Im Rahmen der Aufstellung der 36. u. 53. An-
derung des Flachennutzungsplanes wurde dieser Sachverhalt bereits einge-
hend dargestellt, um schon im Vorfeld mégliche Konflikte zu erkennen und zu
|6sen; dies hat letztlich zur Wahl der Flachen fur diesen Bebauungsplan ge-
fahrt.

Durch die geplante Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet (WA) ist keine
relevante Verschlechterung der Emissionssituation zu erwarten.

Hinsichtlich méglicher Immissionen sind landwirtschaftliche Gertiche in einer
landlich gepragten Gemeinde grundsatzlich niemals véllig auszuschliefen. In
Dérrieloh befinden sich in rund 185 m und 250 m Entfernung zwei Betriebe
mit Schweinehaltung (vgl. 36.Anderung des Flachennutzungsplanes),
welche hinsichtlich ihrer Immissionswirkung bewertet wurden. Unter Ber{ick-
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sichtigung der betrieblichen Situation sowie des Entwicklungswunsches eines
Landwirts wurden geman VDI-Richtlinie 3471 (Emissionsminderung Tierhal-
tung - Schweine) bei Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.9 "Doérrieloh”
Mindestabsténde flr diese Betriebe ermittelt, die unter den tats&chlichen
Entfernungen liegen. Fiir das von dem vorliegenden Bebauungsplan betroffe-
ne Gebiet wird deshalb von einer Immissionsh&ufigkeit von deutlich weniger
als einer Geruchseinheit bis 3 % der Jahresstunden als Zumutbarkeitsgrenze
(gemanl Geruchsimmissions-Richtlinie Niedersachsen) ausgegangen.

Etwa 60 m stdlich des Planbereiches befindet sich ein Kleinkaliber-Schiel-
stand in offener Bauweise (mit Wanden aus Mauerwerk), zu dessen Gerau-
schemissionen der TUV Hannover / Sachsen-Anhalt e.V. 1996 ein Gutachten
erstellt hatte. Wenn dieser Schielstand, wie beabsichtigt, Uberdacht wird,
und damit der Gerduschemissionsradius nicht mehr zu beachten ist, kbnnen
die Grundstiicke gemaR den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes bebaut
werden.

Der Nachweis, daf keinerlei Beeintrachtigungen oder negative Auswirkungen
vom Schiestand auf das Plangebiet ausgehen, wird vom Vorhabentrager an
die untere Abfall- und Bodenschutzbehérde durch Mitteilung der konkreten
SchiefRtatigkeiten und -anlagen erbracht. Ggfs. werden danach nocht Vor-Ort-
Untersuchungen durchgefihrt.

Ver- und Entsorgung, Oberflichenentwédsserung

Die Ver- und Entsorgungsleitungen sind in der "Hauptstrale" bzw. in der
"Dorfstrafte" bereits vorhanden. Der Planbereich kann Gber entsprechende
AnschluBleitungen in der ErschlieBungsstralle problemlos angebunden wer-
den.

4.1 \Wasserversorgung

Das Wasserwerk Kirchdorf befindet sich stidwestlich der Ortslage Kirchdorf.
Von hier aus wird u.a. Varrel und damit der Planbereich im Ortsteil Dérrieloh
mit Trink- und Brauchwasser zentral versorgt. Eine ausreichende Versorgung
ist durch das 6ffentliche Netz in der " Hauptstrae" bzw. in der "Dorfstralle"
gewahrleistet.

Trager der Wasserversorgung im Plangebiet ist der Wasserversorgungsver-
band "Sulinger Land". Er sichert auch die L&éschwasserversorgung.

Die Belange des Brandschutzes im Plangebiet werden im Einvernehmen mit
dem Brandschutzpriifer des Landkreises Diepholz von der Samtgemeinde
Kirchdorf rechtzeitig vor der ErschlieBung des Plangebietes geregelt. Eine
ausreichende Loschwasserversorgung des Plangebietes ist gesichert.

Die Leitungsverteilung im &ffentlichen Bereich wird gemaR DIN 1998
"Unterbringung von Leitungen und Anlagen in &ffentlichen Flachen" geregelt
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werden. Bei geplanten Anpflanzungen wird das DVGW-Arbeitsblatt GW 125
"Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen" beachtet
werden.

4.2 Stromversorgung

Trager der Elektrizitdtsversorgung ist die AVACON, vormals HASTRA
(Hannover-Braunschweigische Stromversorgungs-AG). Die elektrische Ver-
sorgung ist sichergestellt.

Die Stromversorgung des Plangebietes kann durch weitere Planungen und
Installationen der AVACON hergestellt werden.

4.3 Gasversorgung

Die Versorgung mit Erdgas erfolgt durch die EWE Aktiengesellschaft, Be-
tnebsabteilung Delmenhorst. Diese kann, in Absprache mit dem Grund-
stickseigentimer, bei Bedarf die notwendigen Versorgungsleitungen und An-
schlisse herstellen.

4 4 QOberflaichenentwésserung

Die Oberflachenentwasserung im 6ffentlichen Bereich ist Aufgabe der Mit-
gliedsgemeinden, fiir den Planbereich ist die Gemeinde Varrel zustandig.

Das im Bereich der StralRe anfallende Oberflachenwasser war bereits Ge-
genstand der Festsetzungen und Beantragungen im benachbarten Bebau-
ungsplan Nr. 9 Dérrieloh“. Diese Entwésserung erfolgt Uber einen Regen-
wasserkanal und ein Regenwasserriickhaltebecken in den Vorfluter ,Wiete
mit Schnatgraben®. Flr das Regenrilickhaltebecken ist eine wasserrechtliche
Genehmigung fiur die Einleitung des gedrosselten Abflusses in den Vorfluter
erteilt worden. Eine zusétzliche Einleitung von Oberfldchenwasser in das Re-
genrlckhaltebecken ist aufgrund der zugrunde gelegten geringen Bemessun-
gen nicht moglich.

Es ist daher erforderlich, daR die Oberflachenentwésserung der jeweiligen
privaten Wohngrundstiicke innerhalb der jeweiligen Grundstiicke im Bebau-
ungsplan durch Versickerung erfolgt. Aufgrund des hohen Grundwasserstan-
des durfen nur dezentrale Anlagen fur ausschlieRlich oberflachige, bzw.
oberflichennahe Verfahren realisiert werden (z.B. Fi4dchen-, Mulden- oder
Rohr-/Rigolenversickerung gem. ATV A138).

Gem. ATV A138 ist bei Versickerungen grundsétzlich ein Grundwasserab-
stand von 1 m einzuhalten. Da das bei privaten Wohngrundstticken anfallen-
de Oberflaichenwasser als unbelastet gelten kann wird die Regelung einer
oberflachigen bzw. oberflachennahen Versickerung hier - trotz der hohen
Grundwassersténde - von der unteren Wasserbehdrde mitgetragen.
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4.5 Schmutzwasserbeseitiqung

Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist die Samtgemeinde Kirchdorf. Das
Abwasser wird der gemeindlichen, ausreichend dimensionierten Klaranlage
in Kirchdorf zugeleitet.

4.6 Abfallbeseitigung

Trager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Diepholz. Die Sammlung und
Entsorgung des Haus- und Sperrmiills im Plangebiet ist gewahrleistet.

Eingriffsbeschreibung, Griinordnung und Landschaftspflege

In diesem Abschnitt werden die als unvermeidbar eingestuften Eingriffe in
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfat, beschrieben und Aus-
gleichsmaBnahmen gegentbergestellt. Als Eingriffsflachen im Sinne von § 8
Bundesnaturschutzgesetz und §§ 7ff Niedersachsisches Naturschutzgesetz
in Verbindung mit § 1a BauGB sind die Baugebiets- und neuen
Verkehrsflachen mit einer GréRe von 0,497 ha anzusehen.

Das Planungsgebiet wird bestimmt durch die zusammenhangende und land-
wirtschaftlich genutzte Freiflache in der Ortsrandlage. Durch die Realisierung
der geplanten Bebauung findet eine Veranderung dieser Situation statt, die
als Eingriff in das Landschafts- und Ortsbild zu werten ist. Als Ausgleichs-
malnahme Baum- und Strauchpflanzung wird deshalb das Anpflanzen von
heimischen und standortgerechten Strauchern und Laubbdumen als Sicht-
schutzpflanzung in einer Breite von 5 m entlang der éstlichen Geltungsbe-
reichsgrenze zeichnerisch und weiterhin textlich das Anpflanzen entspre-
chender Gehélze festgesetzt. Dadurch kann eine strukturierende Wirkung im
Planungsgebiet erreicht werden.

Bei Realisierung der geplanten Bebauung und neuen ErschlieBungsstrafiie
wird es im Rahmen von Verdichtungs- und VersiegelungsmaRnahmen sowie
weiteren, nutzungsbedingten Wirkungen auf der intensiv landwirtschaftlich
genutzten Flache in erster Linie zu - infolge der Planungsabsichten
unvermeidbaren und irreversiblen - Eingriffen in den Boden- und Wasser-
haushalt, sowie das Landschaftsbild kommen.

Eine vollstandige Kompensation fur einen flachendeckenden Eingriff ist durch
eine Okologische Aufwertung geringerwertiger Flachen méglich. Flachen
innerhalb des Geltungsbereiches sind fir diesen Zweck nicht vorhanden.

Die Gemeinde sichert in Abstimmung mit dem Eigentimer eine intensiv ak-
kerbaulich genutzte Flache auBerhalb der Ortslage fiir eine Bepflanzung mit
heimischen und standortgerechten Gehdlzen. Dadurch soll ein zusitzliches
Gliederungselement in der freien Landschaft geschaffen werden, das
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6.

V.

gleichzeitig als Ruckzugsort und Lebensraum fiir Kleinlebewesen zur Verfu-
gung steht. Die Flache soll eine Grée von ca. 0,36 ha haben. Durch diese
MaRnahme erachtet die Gemeinde die Eingriffe als ausgeglichen.

Stadtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine Gesamtgréfe von ca. 0,532 ha.

Davon sind im einzelnen:

- Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 0,475 ha
davon Uberbaubar ca. 0,2850 ha

davon mit zeichnerisch festgesetzten
Flachen fir Anpflanzungen ca. 0,0264 ha

- Offentliche StraRenverkehrsflache ca. 0,057 ha

Kinderspielplatz

Von der Festsetzung eines Kinderspielplatzes wird zum einen aufgrund der
geringen GroRe des Planungsgebietes in Verbindung mit der geringen Ge-
schol¥flachenzahl (entspricht der Grundflaichenzahl) abgesehen. Zum
anderen sind ausreichende Spielméglichkeiten auf dem offentlichen Kinder-
spielplatz gegeben, welcher sich sudlich vom Plangebiet im Bereich des
Baumbestandes an der "Dorfstrale" befindet. Die langste fulllaufige Verbin-
dung des Plangebietes zum Kinderspielplatz betragt weniger als 400 m.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Stadtebauliche und baugestalterische Absichten

Das Planungsgebiet liegt am &stlichen Ortsrand des Ortsteiles Ddrrieloh der
Gemeinde Varrel und soll sich in die traditionell gewachsene, dorfliche
Gebédudesubstanz einfligen. Aus stadtebaulicher Sicht werden daher als
minimale Anforderung darauf aufbauende, gestalterische Anforderungen an
die Dachneigungen gestellt. Die Gemeinde erachtet es deshalb als
notwendig, Ortliche Bauvorschriften (iber die Gestaltung als Satzung geman
§§ 56, 97 und 98 NBauO iV. mit § 9 Abs. 4 BauGB als Teil des
Bebauungsplans zu erlassen.

Zu § 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich beider Satzungen (Bebauungsplan und Ortliche
Bauvorschriften) ist identisch.
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Zu § 2 Dacher

In § 2 werden geneigte Dacher mit einer groBen Bandbreite mdglicher
Dachneigungen (ab 30°) zugelassen. Dies baut auf dem gewachsenen
Erscheinungsbild auf und gibt dem Bauherren dabei ein erforderliches und
ausreichendes MaR an Gestaltungs- und Entwicklungsmdéglichkeit.

V. MASSNAHMEN, KOSTEN, FINANZIERUNG

1. Zeitraum fir die Durchfiihrung der MaRnahmen
Es ist vorgesehen, die Malnahmen ab dem Jahr 2001 zu verwirklichen.

2. Kosten fir die durchzufiihrenden MaRnahmen
Zusatzliche Kosten fiir ErschlieBungsanlagen entstehen nicht.
Die bauleitplanerischen Kosten fiir die Erstellung des Bebauungsplanes wer-
den durch die Gemeinde Varrel getragen.
Die Kosten fiir die Anpflanzung der vorgesehenen Baume und Straucher
sowie fUr die Durchflhrung der Ausgleichsmalinahmen aufierhalb des
Geltungsbereiches sind im Sinne des § 8a des Bundesnaturschutzgesetzes
(i.V.m.§ 1a u. § 9 Abs. 1a BauGB sowie § 135a BauGB) vom Verursacher zu
tragen (s. auch Abschnitt 111.5 Eingriffsbeschreibung).

3. Finanzierung der zu erwartenden Kosten
Die Finanzierung wird von der Gemeinde Varrel im Rahmen der jeweiligen
Haushaltspléane sichergestellt.

4. Bodenordnende und sonstige MalRnahmen
Die durch diesen Bebauungsplan beplanten Grundsticke befinden sich in
Privatbesitz. Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

VI. SOZIALPLAN

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes entstehen Uberwiegend vorteil-
hafte Auswirkungen auf die persénlichen Lebensumstande der im Gebiet
wohnenden und arbeitenden Menschen. Es braucht daher kein Sozialplan
aufgestellt werden.
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ANLAGEN

Anlage 1:  53. Anderung des Flachennutzungsplanes (M. 1 : 5.000)
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