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GRUNDUNG

Bebauungsplan Nr.6
der Schule" der Gemeinde Varrel

1.0

GELTUNGSBEREICH

Das Bebauungsplangebiet Nr. 6 liegt am west-
lichen Ortsrand der Gemeinde Varrel und
enth&dlt folgende Flurstiicke der Flur 9:

76, 77/4, 78/1, 80, 81.

Abb. 1: Geltungsbereich
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Der Bebauungsplan umfa8t ca. 3,53 ha und
bildet den westlichen Rand der bebauten Orts-
lage von Varrel.Im Norden wird er begrenzt
durch die KreisstraBe K &6 ,im Osten durch
eine GemeindestraBe (ParkstraBe), im Sii-

den durch den Briimmerloher Weg und im

Westen durch landwirtschaftlich genutzte
Fl&che.
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2.0

Der iiberwiegende Teil des Bebauungsplangebietes
wird zur Zeit noch landwirtschaftlich genutzt,
ein kleinerer Teil entlang der ParkstraBe und
des Briimmerloher Weges ist bereits bebaut.
Neben Wohnnutzung befinden sich hier L#den

und eine Girtnerei.

Das geplante Baugebiet liegt an der
Slidseite der KreisstragBe 56 (Wehr-
blecker StraBe) etwa zwischen km 0,250
und km 0,360 auBerhalb der bei km 0,213
festgesetzten Ortsdurchfahrt. Die Bebau-
ung an der Nordseite der X 56 (u.a. die
Schule) liegt ebenfalls auBerhalb der
festgesetzten Ortsdurchfahrt. Eine Neu-
festsetzung sollte deshalb tiberlegt wer-
den.

GRUND DER AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

‘Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird er-

forderlich, da fiir Teilbereiche des Bebauungs-
plangebietes Nr.6 "An der Schule" Bauabsichten
bestehen. Diese sollen im Rahmen der Bauleit-
planung beriicksichtigt und die Entwicklung der
Gemeinde Varrel mit den durch das BBauG ge-
gebenen Mitteln der gemeindlichen Planung im
Sinne einer st&ddtebaulichen Ordnung gesteuert
werden.

Das bisher iiberwiegend unbebaute Gebiet
Zwischen Wehrblecker StraBe (K44) und Briim-
meloher Weg bietet sich fiir die Erweiterung
und Abrundung der Ortschaft Varrel an und

ist im Fldchennutzungsplan entsprechend aus-
gewiesen.

Stand der Planung:

Gem&B §2a BBauG wurden die allgemeinen Ziele
und Zwecke der Planung im August 1979 offent-
lich dargelegt und Gelegenheit zur AuBerung
und Erdrterung gegeben.

Bei dieser AnhSrung wurden 3 alternative Be-
bauungsméglichkeiten vorgestellt. Als Grund-
lage fiir den Bebauungsplan wurde die Alter-
native 2 gewihlt.

VOLKRER PETERSEN MICHAEL C REINELY DIPLOM INGE N 6
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Abb.3
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Abb. 4

ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flichennutzungsplan der Samtgemeinde
Kirchdorf ist am 18.1.,1979 von der Bezirks-
regierung in Hannover genehmigt worden.

Flir das Bebauungsplangebiet enthidlt der
Fldchennutzungsplan folgende Darstellungen
- WA mit einer GFZ von 0,3

- MD mit einer GFZ von O,5

Die Darstellungen des Flichennutzungsplanes
sind im wesentlichen als Festsetzungen im
Bebauungsplan ilibernommen worden.

Die detaillierte Ausarbeitung hat jedoch zu
geringfiigigen XZnderungen gefiihrt:

- im siidlichen Bereich des Bebauungsplanes
wird eine ndrdlich an das Flurstiick 77/4
(Gdrtnerei) angrenzende Teilfliche statt
als WA als MD ausgewiesen, um den Fortbe-
stand der im Bebauungsplangebiet liegenden
Gdrtnerei durch Erweiterungsflichen zu
'sichern;

VOLKER PETERGSEN MICHAEL C RE.NELT DIPLOM INGENEL “E
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PLANUNGSGEMEINSCHAFT P& R

- der westlich an den Wendehammer der Plan-
straBe A angrenzende Teil des Bebauungsplanes
wird bis zum Briimmerloher Weg nicht als MD
sondern als WA dargestellt, um fiir die in
diesem Gebiet neu entstehende Bebauung
gleiche Voraussetzungen wie im librigen Wohn-
gebiet zu schaffen;

- am westlichen Rand des Allgemeinen Wohn -
gebietes wird ein Kinderspielplatz vorge-
sehen, da die Entfernung zum nichsten im
Flidchennutzungsplan dargestellten Kinder-
spielplatz die laut Niedersichsischem Spiel-
pPlatz-Gesetz zuldssigen 400 m iiberschreitet.

Abb. 5: Ausschnitt aus dem Flichennut-
zungsplan
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4.0 FESTSETZUNGEN
4.1 Verkehr

Das Bebauungsplangebiet ist im Norden,Osten
und Stiden von vorhandenen StraBen umgeben,
so daB die duBere ErschlieBung des Gebietes
gewdhrleistet ist. Zur ErschlieBung des
Uberwiegenden Teiles der ausgewiesenen
Baufldchen ist aber nur die Wehrblecker
StraBe geeignet. Sie begrenzt das Gebiet

im Norden, sollte jedoch als Kreisstra-

B8e anbaufrei gehalten werden. Deshalb

ist die Anbindung des Gebietes von Nor-

den vorgesehen.

Eine StichstraBe (PlanstraBe A) und 2 daran
angehdngte befahrbare Wohnwege dienen der
inneren ErschlieBung des Gebietes.

Die Dimensionierung der PlanstraBSe A und der
befahrbaren Wohnwege folgt den in der RAST-E
(1971) vorgeschlagenen Grundsitzen.

Die Fldchenunterteilung der geplanten befahr-
baren Wohnwegepsoll jedoch nicht in Gehweg,
Fahrbahn und Parkstreifen erfolgen, sondern

es soll im Sinne einer Verkehrsberuhigqung

eine Durchmischung der Nutzungsanspriiche er-
folgen, so daB8 die in der RAST-E dargestellten-
Querschnitte nicht direkt zur Anwendung kommen.
Im Bebauungsplanentwurf sind bei der Festlegung
der Verkehrsflichen folgende Kriterien ange-
setzt worden:

— die Breite der befahrbaren Wohnwege betrigt
7 m einschlieBlich Fussweg und Parkm&glich-
keit;

- die PlanstraBe A ist in Teilabschnitten 8,5m
breit. Darin enthalten ist ein einseitiger
Fussweg von 2m Breite und ein 1m breiter
Ausweichstreifen, der auch als Fussweg ge-
nutzt werden kann, sowie eine 5,5m breite
Fahrbahn.

- der fiir das Bebauungsplangebiet erforderliche
Bedarf an 6ffentlichen Parkplitzen wird durch
die StraBenaufweitung in der PlanstraBe A
(11m breit) gedeckt, die Gelegenheit zum
Ldngsparken bietet; ansonsten bleibt der
Querschnitt der PlanstraBe A mit FuBweg und
Fahrbahn erhalten. Der Stellplatznachweis
ist entsprechend der Niedersichsischen Bau-—
ordnung auf den Grundstiicken zu regeln.

- die StraBen enden jeweils in einer Aufweitung
die als Wendemdglichkeit dient und von der
aus durch FuBwege eine weitere Anbindung an
die umgebenden StraBen ermdglicht wird.

VOLKER PETERSEN MICHAEL C REINELY OIPLUM INGEMIEL RE
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4.3

Die Darstellung der Sichtdreiecke geht im Fall
der Einmiindung der PlanstraBe A in die iiber- .
geordnete WehrbleckerstraBSe von einer Anfahr-—
sichtweite aus.

Baufl&chen/ Gebdude/ Nutzung

Das Bebauungsplangebiet liegt am Rande der
Gemeinde Varrel und rundet die vorhandene
bebaute Ortslage ab.

Die Ausweisung der Baufliche folgt der neu
festgesetzten PlanstraBe A und den befahr-
baren Wohnwegen sowie den vorhandenen StraBen.

Die Festsetzungen fiir die Bauflichen im iiber-
wiegenden Teil des Bebauungsplanes sind in
Hinblick auf die Bebauung mit Einfamilien-
hdusern getroffen worden. Dieser Zielsetzung
entspricht sowohl die Ausweisung als Allge-
meines Wohngebiet wie auch die Festsetzung
einer eingeschossigen Bebauung mit einer GF2
von 0,3. Die Festsetzung fiir die Bauflichen im
slidlichen Bereich des Bebauungsplangebietes
erfolgt unter Beriicksichtigung und unter der
Absicht von Erhaltung der vorhandenen Be-
Pauung und Nutzung (Gartenbaubetrieb) sowie
der im Osten und Siiden direkt angrenzenden
dérflichen Struktur der Gemeinde Varrel und
entspricht den Darstellungen des Flichennut-
zungsplanes. Demzufolge wird fiir diesen Bereich
ein Dorfgebiet mit einer GFZ von 0,5 und maxi-
mal 2-geschossiger Bebauung bei offener Bau-
weise festgesetzt.

Grinflidchen/Pflanzgebote

In Anbetracht der im Ort vorhandenen Griinflichen
und der landschaftsnahen Lage des Baugebietes

in Varrel ist die Ausweisung einer Griinfliche
fir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 6 nicht
erforderlich. Es erscheint jedoch angebracht,
innerhalb des neuen Baugebietes einen Kinder-
spielplatz vorzusehen, da laut Darstellung des
Fldchennutzungsplanes der nichste Kinderspiel
platz erst in einer fuBlidufigen Entfer-

.nung von ca. 450-500m vorhanden ist.

Die Lage des Kinderspielplatzes im neuen Bauge-
biet ist so gew#hlt, daB bei einer eventuellen
westlichén Erweiterung des Baugebietes die ver-
kehrsmdBige Anbindung einer weiteren Baustufe
iber einen Teil dieser Fliche erfolgen kann.
Der Kinderspielplatz miiBte in diesem Fall nach
Westen verlagert werden.

Mit der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzung
des Pflanzgebotes soll im Westen des Geltungs-
bereiches eine Begriinung und Gliederung des Orts-

VOLKER PETEASEN MICHAEL C REINELT DIPLOM INGENIEURE
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randes erzielt sowie der Ubergang von der bebau-

ten Ortslage zur freien Landschaft gestaltet
werden.

Das Pflanzgebot im siidlichen Bereich des Bebau-
ungsplanes dient der Abgrenzung der beiden Nut-
zungsbereiche "Allgemeines Wohngebiet” und "Dorf-
gebiet" sowie der Abschirmung der im Dorfgebiet
vorgesehenen Erweiterungsfliche filir den Garten-

baubetrieb an dem Briimmerloher Weg. (Die Erschlie-

Sung der Erweiterungsfliche erfolgt iiber den Wen-
dehammer der PlanstraBe A.)

Um die Grundstiicke an der Wehrblecker
Strasse gegeniiber dem Verkehr auf der
KreisstraBe 56 abzuschirmen und die
privaten Freiflichen von der Sffentli-
chen Veérkehrsfliche abzusetzen, ist
entlang der Wehrblecker StraBe ein wei-
teres Pflanzgebot im Bebauungsplan ein-
getragen.

FLACHEN DES GEBIETES

Die Fl&chenausweisungen des Bebauungsplangebie-
tes gliedern sich wie folgt:

FLACHE GRZ GFZ2 oM 3
Allgemeines 0,3 0,3 {21101}60,2
Wohngebiet :

Dorfgebiet 0,4 | 0,5 ] 10098(28,9
Kinderspielplatz 434 1,2
Verkehrsfliche 3415 9,7
|Gesamtfl&che 350481100,0

BESIEDLUNG DES GEBIETES

Die im Bebauungsplan vorgenommenen Festsetzungen
ergeben bei maximaler Ausnutzung der festgesetz-
ten GeschoBflidchen (GFZ) eine BruttogeschoBfliche
von 11379 gm. Da jedoch bei der Realisierung da-
von auszugehen ist, daB8 im Allgemeinen Wohnge-
biet lberwiegend Einfamilienhduser auf Grundstiik-
ken von ca. 700 - 1200 gm vorkommen und im Dorf-
gebiet voraussichtlich keine neuen Wohngebiude
errichtet werden, wird der realisierbare Zuwachs
bei ca. 20 - 26 Wohneinheiten liegen.

VOLKER PETERSEN MIUHAEL C REINELT DIPLOM INGENIEURE
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7.3

7.4

7.5

Ver- und Entsorgungseinrichtungen
Elektrizitst

Die Versorgung mit elektrischer Energie im Ge-
biet der Gemeinde Varrel wird durch die HANNOVER-
BRAUNSCHWEIGISCHE-STROMVERSORGUNGS—AG (HASTRA)
sichergestellt.

Wasserversorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit Wasser ist
durch AnschluB an das zentrale Wasserversorgungs-
netz der Samtgemeinde Kirchdorf gesichert, welches
durch das Wasserwerk Kirchdorf des Wasserverbandes
"SULINGER LAND" versorgt wird.

Abwasser

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Rahmen des General
abwasserplanes iiber einenoch zu erstellende Klir-
anlage im Bereich Bahnhof Varrel.

Fir die Ubergangszeit erfolgt die Entsorgung iiber
Dreikammer - Faulgruben nach DIN 4261
Oberfléchenentwdsserung

Das anfallende Oberflichenwasser wird iiber eine
entsprechend dem Oberflachenentwésserungsplan anzu-
legende Regenwasserleitung in den Vorfluter
"Brimmerloher Bach" geleitet.

Millbeseitigung W
Die Samtgemeinde Kirchdorf ist seit den 1.1.1979

an die Millabfuhr des Landkreises Diepholz ange-
schlossen.

Bodenordnende MaBnahmen

Fallsdie im Bebauungsplan festgesetzten offent-
lichen Verkehrs-, Entsorgungs- und Griinflichen
nicht freihindig zu angemessenen Bedingungen
von der Gemeinde Varrel erworben werden konnen,
wird von den bodenordnenden Mafinahmen, die das
Bundesbaugesetz (BBauG) vorgibt, Gebrauch ge-
macht werden. '
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9.0 KOSTEN

Flir die im Bebauungsplangebiet vorgesehenen MaB-
nahmen (Abwasser, Regenwasser, Kinderspielplatz
und StraBenbau) werden fiir die Gemeinde Varrel
nach Abzug der ErschlieBungsbeitrige Kosten in
HShe von ca. .. ¢ ¢u«f ;.fl. DM entstehen.

Die Finanzierung wird entsprechend der Realisie-
rung des Bebauungsplanes in den mittelfristigen
Finanzplan und in die entsprechenden Haushalts-
Pl&ne aufgenommen. .

BEZEICHNUNG D.MASSNAHME | QM DM/QM | SUMME
Befahrbare Wohnwege (7m){1246 110 137060
(7m)

Planstrafe A (Fahrbahn [2011 160 321760
5, Sm)

Grunderwerdb fiir Plan- 3257 8 22800}
straBe A und befahrbare

Wohnwege

Fusswege 156 65 10140
Wasserversorgung (ca.380 60 22800
(ca. 380m)

Kanalisation(ca. 380m) 220 83600
Kinderspielplatz 434 80 34720
SUMME 632880 -

10.0 VERFAHRENSVERMERKE

Die Begriindung wurde ausgearbeitet von der

P&E PLANUNGSGEMEINSCHAFT
PETERSEN-REINELY- DIPLING.
PARISER STRASSE 44 1000 RERLIN 15 T7.030-2832474
HELMSTEDTER STR 40 3000 HANNOVER 81 TEL 0511-83 3860

Hannover, den 16.10.1979

TR /- .
i.Aa. A 2 Ve S
(Dipl.-Ing. S.Petersen)
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Die Begriindung hat mit den darin enthaé?zfen
Beipl&dnen gemdB § 2a Abs.6 BBauG vom 6.7
bis 7280 Offentlich ausgelegen.

Varrel, den .
2

(Der Gegeindedirektor)
’ A

o pt ?2‘ . R | v
o L’/f- & \—7—; R '-—...":;:\1@ \

5

Der Rat der Gemeinde Varrel hat diese Be-
griindung in seiner Sitgzung am .72/ }. /%

als Begriindung gem#B § 9(8) BBauG beschlos-
sen.

Varrel,

den w%&ﬁ@%/%? /Wyw’““) _

& ‘/

;,f"
OZ(,@ A
‘(Biygermeis é!214/bot, //( Ger
é‘}.;,;r‘—' - K

tiberarbeitete Fassung
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