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Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 8 "Im Westfelde" - 1. Anderung
(sowie zu den Ortlichen Bauvorschriften)

Gemeinde Varrel, Landkreis Diepholz

ALLGEMEINES

Allgemeine Ziele und Zwecke sowie das Erfordernis der Aufstellung des
Bebauungsplanes

Allgemeines Ziel des Bebauungsplanes Nr. 8 "Im Westfelde" - 1. Anderung - ist die
weitere Ausweisung von dringend benétigtem Bauland in der Gemeinde Varrel in der
stdostlichen Ecke des bestehenden, rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 8 durch
eine Verlagerung des Regenrlckhaltebeckens sowie die planungsrechtliche Verle-
gung der Offentlichen Verkehrsflache fur FuBgénger und Radfahrer.

Hauptzweck des Bebauungsplanes ist die bauleitplanerische Umsetzung der verén-
derten stadtebaulichen Planung in diesem Bereich des bestehenden Bebauungs-
planes.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die planungsrechtiichen
Voraussetzungen fur die Zulassigkeit der Bebauung und um die rechtlichen Grund-
lagen fur die Durchsetzung der vorgesehenen MafRnahmen sicherzustellen.

Der Rat der Gemeinde Varrel hat deshalb die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
8 "Im Westfelde" - 1. Anderung in seiner Sitzungam . .199 beschlossen.

Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Die Flachen des Geltungsbereiches befinden sich im stddstlichen Randbereich des
bestehenden Bebauungsplanes Nr. 8 "Im Westfelde und grenzen an die bestehende
dstliche und stdliche Geltungsbereichsgrenze an.

Der genaue Geltungsbereich ist auf der Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 8
"Im Westfelde" - 1. Anderung - im Maf3stab 1 : 1.000 dargestellt.

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan ist am 18.01.1979 genehmigt worden. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes wurde in Teilplan 4 dargestellt.

Die 28. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde am 8.4.1997 genehmigt. Der
Bebauungsplan Nr. 8 "Im Westfelde" ist aus der 28. Anderung entwickelt worden. Fur
den Geltungsbereich wird dort ein Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Somit ist
auch diese 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 als aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt anzusehen.
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RAHMENBEDINGUNGEN

Fur den Bebauungsplan Nr. 8 "Im Westfelde" wurden die im raumlichen Geltungsbe-
reich und in der unmittelbaren Umgebung vorliegenden Verhéltnisse im Rahmen von
Bestandsaufnahmen (Orts- und Landschaftsbesichtigungen, Durchsicht vorliegenden
Datenmaterials, stadtebauliche Entwurfsplanungen, vorhandene und angrenzende
Flachennutzungsplandarstellungen etc.) untersucht und die raumlich-funktionalen
und o6kologischen Zusammenhange bertcksichtigt. Nachfolgend wird hierzu im
einzelnen Stellung genommen, sofern sich weitere Auswirkungen durch diese 1.
Anderung ergeben haben.

Gelandeverhiltnisse, Bodenbeschaffenheit, Grole, Eigentumsstruktur,
Altlasten

Fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 "Im Westfelde" haben sich keine
relevanten bzw. zu berlcksichtigenden Verénderungen bezlglich dieser Themen-
punkte seit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8 "Im Westfelde " ergeben;
neu zu berticksichtigende Auswirkungen der Festsetzungen durch die 1. Anderung
sind nicht zu erwarten.

Das Plangebiet hat eine GesamtgréRe von 0,21 ha und befindet sich im Eigentum der
Gemeinde.

Baulich genutzte Fldchen, Freiflichen, Zustand von Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan dient der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes anstelle
einer bislang als Griunflache mit der Zweckbestimmung Regenriickhaltung vorgese-
henen Flache sowie der Verlegung des Full- und Radweges. Die Flache wird z.Z.
noch intensiv ackerbaulich genutzt. Es befinden sich dort keine baulichen Anlagen.

Far die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 "Im Westfelde" haben sich keine
relevanten bzw. zu bericksichtigenden Veranderungen beziglich dxeser Themen-
punkte seit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8 "Im Westfelde " ergeben;
neu zu bericksichtigende Auswirkungen der Festsetzungen durch die 1. Anderung
sind nicht zu erwarten.

Planungsabsichten

Die Gemeinde Varrel beabsichtigt, durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8
"Im Westfelde" - 1. Anderung - weitere Wohnbaulandflache zur Verfligung stellen zu
kénnen und durch Erhéhung der Vielfalt verschiedener GrundsticksgréRen im Be-
reich des Bebauungsplanes Nr. 8 auch gréRere Baugrundstiicke am Brummerloher
Weg anbieten zu kénnen.

In diesem Zusammenhang wird auch der FuR- und Radweg um einige Meter nach
Westen verschoben. Die Offentliche Parkanlage, Zweckbestimmung Regenrickhal-
tung, wird aus den Festsetzungen herausgenommen und ist nunmehr auf3erhalb des
Geltungsbereiches vorgesehen.
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STADTEBAULICHE ZIELE UND WESENTLICHER INHALT

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen die in Abschnitt 1.1. und 1.3
dargestellten allgemeinen Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes erreicht und eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung im Planbereich gewéahrleistet werden.

Nachfolgend wird fur die wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes darge-
legt, welche stadtebaulichen Ziele und Zwecke durch die Festsetzungen erreicht
werden sollen und welche 6ffentlichen und privaten Belange dabei zu bertcksichtigen
sind.

Art und MaR der baulichen Nutzung, iberbaubare Grundstiicksflache

Art der baulichen Nutzung

Die festgesetzte besondere Art der baulichen Nutzung fur den bisher als Grunflache
festgesetzten Bereich wird aus dem Bebauungsplan Nr. 8 "Im Westfelde" abgeleitet
und als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Maf der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundsticksfléche

Das MaR der baulichen Nutzung soll der Ortsrandlage und dem Wohnzweck ange-
messen und klein dimensioniert sein, um eine grundséatzliche Anpassung der Baukor-
per an die vorhandene stadtebauliche Situation und das Ortsbild zu erreichen.

Daher wird entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 8 "Im West-
felde" eine Grundflachenzahl von 0,25 sowie eine Begrenzung auf 1 Vollgeschof} als
ausreichend erachtet und festgesetzt. Diese Grundflachenzah! bertcksichtigt das
Gebot des sparsamen Umgangs mit den Naturgutern einschl. Boden. Ebenso ist nur
die Offene Bauweise in Form von Einzel- oder Doppelhausern zuldssig. Die Festset-
zungen lassen einer baulichen Entwicklung entsprechend den Planungsabsichten ei-
nen ausreichenden Raum.

Weiterhin werden die Baugrenzen in Ubereinstimmung mit dem Bebauungsplan Nr. 8
"Im Westfelde" fortgefUhrt.

Verkehrsflachen

Die Erschlieung erfolgt durch die im Bebauungsplan Nr. 8 "Im Westfelde" vorgese-
hene ErschlieRungsstrale mit Wendehammer, welche beide an das Plangebiet an-
grenzen.

Der FulR- und Radweg stelit die als notwendig erachtete Anbindung an den Brum-
merloher Weg her.

Immissionsschutz

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind die Belange des Immissionsschutzes
zu berlicksichtigen.

Far die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 "Im Westfelde" haben sich keine
relevanten bzw. zu bertcksichtigenden Verénderungen bezuglich dieser Themen-
punkte seit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8 "Im Westfelde " ergeben;
neu zu bericksichtigende Auswirkungen der Festsetzungen durch die 1. Anderung
sind nicht zu erwarten.
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Es sei aber ausdricklich darauf hingewiesen, daB hinsichtlich méglicher Immissionen
landwirtschaftliche Gerliche in einer landlich gepragten Gemeinde niemals véllig aus-
zuschlief3en sind.

Ver- und Entsorgung, Oberflaichenentwasserung

samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind in der "Wehrblecker Strafie" bzw. Im
"Brimmerloher Weg" bereits vorhanden. Der Planbereich kann Uber entsprechende
AnschluBleitungen in den gemanl Bebauungsplan Nr. 8 "Im Westfelde" neu herzu-
stellenden ErschlieRungsstralRen problemlos angebunden werden.

4.1 Wasserversorgung

4.2 Stromversorgung

4.3 Gasversorgung

4.4 Schmutzwasserbeseitigung

4.5 Abfallbeseitigung

Fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 "Im Westfelde" haben sich keine
weiteren relevanten bzw. zu bericksichtigenden Veranderungen bezlglich dieser
Themenpunkte 4.1 - 4.5 seit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8 "Im West-
felde " ergeben; neu zu bericksichtigende Auswirkungen der Festsetzungen durch
die 1. Anderung sind nicht zu erwarten.

46 Oberflachenentwasserung

Dem Willen der Gemeinde und § 1 a Wasserhaushaltsgesetz entsprechend, solite
entsprechend der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 8 "Im Westfelde" als Aus-
gleich fur den Eingriff in den natirlichen Wasserkreislauf die Niederschlagswasser-
Ableitung aus dem Plangebiet so gedrosselt werden, daR die AbfluBspende dem bis-
herigen naturlichen AbfluR entspricht. Da keine verwertbaren MeRdaten vorlagen,
wurden 2,0 I/s ha veranschlagt. Es errechnete sich unter Berlcksichtigung der durch
die Festsetzungen maximal méglichen Vorhaben eine Flache von rund 400 m? flr ein
gfflente)s, natarlich gestaltetes und landschaftsgerecht eingebundenes Regenruck-
altebecken.

Durch diese 1. Anderung des Bebauungsplanes wird die bisher fur die Regenrtick-
haltung vorgesehene Flache als Aligemeines Wohngebiet festgesetzt. Flr die Regen-
riickhaltung hat die Gemeinde eine 700 m? grole Flache erworben, welche sich direkt
angrenzend an die westliche Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes Nr. 8
"Im Westfelde" und ebenso am Brimmerloher Weg befindet.

Eingriffsbilanzierung, Griinordnung und Landschaftspflege

Durch diese 1. Anderung des Bebauungsplanes wird eine Flache von 400 m?, welche
bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8 in der Bilanzierung nicht als Eingriffs-
flache galt, in ein Allgemeines Wohngebiet umgewandelt. Aufgrund der geringen Fl&-
chengréRe ist eine erneute, zuséatzliche Ermittlung von Ausgleichsmafnahmen nicht
erforderlich. Der Eingriff kann im Zusammenhang mit den Ausgleichs- und
Ersatzmalnahmen fir das Gesamtgebiet, welche sich aufgrund der textlichen
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Festsetzungen und der Begrundung des Bebauungsplanes Nr. 8 ergeben, als
ausgeglichen angesehen werden, wenn zum einen die aulerhalb des
Geltungsbereiches jenes Bebauungsplanes angestrebten Ersatzmafinahmen anteilig
auch der durch diese Anderung betroffenen Fldche zugeordnet werden und zum
anderen die zeichnerisch und textlich festgesetzten PflanzmaRnahmen auf den
Baugrundstiuicken selber durchgefihrt werden.

Stidtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine Gesamtgréfe von ca. 0,212 ha.
Davon sind im einzelnen:

- Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 0,203 ha
davon mit Flachen fur Anpflanzungen ca. 0,028 ha
davon Uberbaubar ca. 0,115 ha

- Offentliche Strafenverkehrsfliche ca. 0,009ha

- (mit besonderer Zweckbestimmung Fuf3- u. Radweg)

Kinderspielplatz

In Allgemeinen Wohngebieten mufl gemanR Niedersachsischem Spielplatzgesetz flr
Kinder im Alter von 6 bis 12 Jahren mindestens 2 % der zulassigen Geschol¥flache
als nutzbare Spielplatzflache vorliegen. Basierend auf einer NettovergréRerung des
Allgemeinen Wohngebietes von 400 m? errechnet sich eine zuséatzlicher Bedarf von
2 m?, welcher problemlos durch den im Bebauungsplan Nr. 8 festgesetzten, grof
dimensionierten Spielplatz von 750 m? abgedeckt wird.

Fur diese 1. Anderung des Bebauungsplanes sind die Ortlichen Bauvorschriften aus
dem Bebauungsplan Nr. 8 "Im Westfelde" zu Ubernehmen, soweit sie auf das Pla-

IV. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
nungsgebiet zutreffen.
V. MASSNAHMEN, KOSTEN, FINANZIERUNG
1.  Zeitraum fir die DurchfGhrung der MaRnahmen
Es ist vorgesehen, die MaRnahmen ab dem Jahr 1998 zu verwirklichen.
2. Kosten fur die durchzufiuhrenden MaRnahmen

Die beitragsfahigen Kosten der ErschlieBungsanlagen incl. Erwerb, Freilegung und
erstmalige Herstellung verandern sich durch diese 1. Anderung des Bebauungspla-
nes nicht.

Die bauleitplanerischen Kosten fur die Erstellung der 1. Anderung des Bebauungs-
planes werden durch die Gemeinde Varrel getragen.

Die Kosten fur die Anpflanzung der vorgesehenen Baume und Strducher
(AusgleichsmaRnahmen) sowie die Durchfihrung der ErsatzmaRnamen sind im Sinne
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des § 8a des Bundesnaturschutzgesetzes vom Verursacher zu tragen (s. auch Ab-
schnitt 1.5 Eingriffsbilanzierung).

Finanzierung der zu erwartenden Kosten

Die Finanzierung wird von der Gemeinde Varrel im Rahmen der jeweiligen Haus-
haltsplane sichergestellt.

Bodenordnende und sonstige Mallnahmen

Die durch diese 1. Anderung des Bebauungsplanes Uberplanten Grundstiicke befin-
den sich im Besitz der Gemeinde. Bodenordnende MaRnahmen sind nicht er-
forderlich.

SOZIALPLAN

VI

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes entstehen (berwiegend vorteilhafte
Auswirkungen auf die persénlichen Lebensumsténde der im Gebiet wohnenden und
arbeitenden Menschen. Es braucht daher kein Sozialplan aufgestelit werden.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME UND HINWEISE

1. Hinweis BAUNUTZUNGSVERORDNUNG

Far diesen Bebauungsplan ist die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
stlicke von 1990 (Baunutzungsverordnung 1990 - BauNVO) mafRgeblich.

2. Hinweis BEBAUUNGSPLAN NR. 8

Die Ortlichen Bauvorschriften und die Textlichen Festsetzungen dieser 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 8 "Im Westfelde" sind aus dem Bebauungsplan Nr. 8 "Im
Westfelde" ibernommen worden.
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Ill, VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschiu®
Der Rat der Gemeinde Varrel hat in seiner Sitzung am /_9’ . ﬁ§_.199i die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 8 "Im Westfelde" - 1. Anderung - beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schiul ist gemaR §2 Abs. 1 BauGB" am (9 .06.199.8 onstblich bekannt gemacht

worden. ; ’
varrel, den _03. 08 .199.8 /
(Siegel) Bi]gérn{isfer
Planuhterlage y
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte, Flur 9, Gemarkung Varrel, Maf&st/ab/‘l/:/1 .000

Die Vervielfaltigung ist nur fiir eigene, nichtgewerbliche Zwecke gestgttet"('g 13 Abs. 4
Niedersachsisches Vermessungs- und Katastergesetz vom 02.07:1985 - Nds. GVBI.

S. 187, geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 19/.9}_9:»1989, Nds. GVBI. S. 345).

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegegschaftskatasters und weist die stadte-
baulich bedeutsamen baulichen Anlagen sgv«iefsfralzen, Wege und Platze vollstidndig nach
(Stand vom ). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen
Anlagen geometrisch einwandfrei.—

Die Ubertragbarkeit der neu.zd bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei moglich.

Sulingen, den =199

VKB Syke/Sulingen ..o
Unterschrift

Offentliche Auslegung
Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 7. 04 199.§ dem Entwurf des Bebau-

ungsplans - 1. Anderung - und der Begriindung zugestimmt.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am _0_2 06 199 & ortstblich bekannt-
gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans - 1. Anderung - und der Begriindung haben vom

8. 06.199 § bis £7.07 1998 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB" offentlich ausgelegen.

Varrel, den 07 08 1998 /
(Siegel) é’d@éﬁﬁ """
Satzungsbeschiuf®

Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungsplan - 1. Anderung - nach Prifung der Bedenken
und Anregungen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB? in seiner Sitzung am 0. 0419948 als
Satzung (§ 10 BauGB?) sowie die Begriindung beschlossen.

Varrel, den 07 . 08 1994 /

Siedil Bgm/
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) Inkrafttreten |
Der Bebauungsplan - 1. Anderung - ist gema® § 10 BauGB? am 02 . 07 199 § im Amts-

blatt [ic de /Zc;w?cm;«\‘:cz«'ric Hpuaores bekanntgemacht worden.
Der Bebauungsplan ist damit am 92 . 09 .199£ rechtsverbindlich geworden.

Varrel, den 22 . 09.1998 /

Soee) T

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

Varrel, den ___ . 199

(Siegel) Burgermeister

Mé&ngel der Abwéagung )
Innerhalb von sieben Jahren nach inkrafttreten des Bebauungsplans- 1. Anderung - sind
Ménge! der Abwagung nicht geltend gemacht worden.

Varrel, den ___._ .200__

(Siegel) Blrgermeister

Erlduterungen:
1) BauGB i.d.F. der Bekanntmachung v. 08.12.1986
2) BauGB i.d.F. der Bekanntmachung v. 27.08.1997

Der Bebauungsplan Nr. 8 "Im Westfelde" - 1. Anderung - sowie die vorstehende Be-
grundung wurden aufgestelit durch

Planungsgruppe Griin
Klaus Spiegelhauer
RembertistraRe 30
Telefon 0421 / 326265
28203 Bremen, den 12.05.1998
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