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PLANUNGSGEMEINSCHAFT P& R

BEGRUNDUN G DER 1. XN DERUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 6
"AN DER SCHULE" DER CEMEINDE VARREL

VORBEMERKUNG

Der Bebauungsplan Nr. ¢ "An der Schule" der Gemein-
de Varrel wurde 1979 von der Planungsgemeinschaft
Petersen & Reinelt ausgearbeitet und in Januar 1981
durch die Bezirksreqierung Hannover genehmigt,

1;O'GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich der 1. Anderung ist iden-
tisch mit der rechtskr&ftigen Fassung des Be-
bauungsplanes Nr. 6 und enthilt folgende Flur-
stlicke der Flur 9.

76, 77/4, 78/1, 80 und 305 bis 324

Abb. 1: Riumlicher Geltungsbereich
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Der Bebauungsplan umfaft ca. 3,5 ha und

bildet den westlichen Rand der bebauten Orts-
lage von Varrel. Im Norden wird er begrenzt
durch die KreisstraBe K 56 (Wehrblecker Strage),
im Osten durch eine Gemeindestrage (ParkstraBe),
im Sliden durch den Briimmerloher Weg und im Westen
durch landwirtschaftlich genutzte Fl&che.

ART UND ANLASS DER ZNDERUNG

Die Anderung des Bebauungsplanes wird er-
forderlich, um die Erschliefung des MD-Ge-
bietes neu zu regeln. Die M&glichkeit, die
Gdrtnerei und das dazugeh8rige Grundsttiick
vom Briimmerloher Weg (Flst. 197/3) aus zu
erschlieBen, ist durch eine neue privat-
rechtliche Vereinbarung gegeben: ein Geh-

und Fahrrecht auf dem Flst. 78/1 zugunsten
der Flst. 77/4 und 324 sichert die Zufahrt

zu dem nérdlich angrenzenden Grundstiick
(Flst. 324). Dadurch wird eine Verbesserung
der Verkehrs-Situation erreicht: die Plan-
straBe A dient nur noch der Erschliefung der
Wohnbebauung und kann daher im siidlichen Teil
auch auf eine Breite von 4,50 m reduziert
werden, da liber dieses Teilstiick nur noch
ein Grundstiick angebunden wird. Die Erschlie-
fung der Gértnerei wird durch diese MafBnahme
wesentlich vereinfacht.

Stand der Planung

GemdB8 § 2a BBauG wurden die allgemeinen Ziele
und Zwecke der Planung im Septémber 1981 &f-
fentlich dargelegt und Gelegenheit zur AuBe-
rung und Erdrterung gegeben.

Bei dieser Anh&rung wurden alternative M&g-
lichkeiten fiir die Anderung vorgestellt.

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgte
auf der Grundlage der Alternative 2.

VOLKER PETERSEN MICHAEL C. REINELT DiPLOM-INGENIEURE

2



PLANUNGSGEMEINSCHAFT P& IR

Abb. 2: stddtebaulicher Entwurf zur 1. Anderung
es Bebauungsplanes Nr. 6 "An der Schule"
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3.0 ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flichennutzungsplan der Samtgemeinde
Kirchdorf ist am 18.1.1979 von der Bezirks-
regierung in Hannover genehmigt worden.

Flir das Bebauungsmlangebiet enthilt der
Fldchennutzungsplan folgende Darstellungen

- WA mit einer GFZ von 0,3
- MD mit einer GFZ von 0,5

Die Darstellungen des Fldchennutzungsplanes
sind im wesentlichen als Festsetzungen im
Bebauungsplan iibernommzn worden.

Die detaillierte Ausarbeitung hat jedoch zu
geringfligigen Anderungen gefiihrt:

- im slidlichen Bereich des Bebauungsplanes
wird eine n8rdlich an das Flurstiick 77/4
(F&rtnerei) angrenzende Teilfliche statt
als WA als MD ausgewiesen, um den Fortbe-
stand der im Bebauungsplangebiet liegenden
Gdrtnerei durch Erweiterungsfl8chen zu
sichern;

Abb. 3: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan
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= westlich des Leitungsrechtes von der Plan-

straBe A zum Briimmerloher Weg wird anstatt
des MD-Gebietes auch WA-Gebiet dargestellt,
um fir die in diesem Gebiet neu entstehen-
de Bebauung gleiche Voraussetzungen wie im
iibrigen Wohngebiet zu schaffen;

am westlichen Rand des Allgemeinen Wohnge-
bietes wird ein Kinderspielplatz vorgesehen,
da die Entfernung zum nichsten im Fl&chen-
nutzungsplan dargestellten Kinderspielplatz
die laut Niedersichsischen Spielplatz-Gesetz
zuldssigen 400 m {iberschreitet,

FESTSETZUNGEN

Verkehr

Das Bebauungsplangebiet ist im Norden, Osten
und Siliden von vorhandenen Strafen umgeben,

so daB die HuBere Erschliefung des Gebietes
gewdhrleistet ist. Fiir die verkehrliche Anbin-
dung des {iberwiegenden Teiles der ausgewiesenen
Bauflidchen ist aber nur die Wehrblecker StraBe
geeignet. Sie begrenzt das Gebiet im Norden. Da
sie als KreisstraBe anbaufrei gehalten werden
sollte, ist fiir die Grundstiicke entlang der K
56 ein Bereich festgesetzt worden, in dem Ein-
und Ausfahrten zur StraBe hin unzuldssig sind.

Von der Wehrblecker StraBe zweigt die Planstras-
se A nach Siiden ab, die mit zwei von ihr abge-
henden befahrbaren Wohnwegen der inneren Er-—
schlieBung des Gebietes dient.

Die Dimensionierung der Planstrafe A uhd der
befahrbaren Wohnwege folgt den in der RAST-E
(1971) vorgeschlagenen Grundsdtzen.

Die Flachenunterteilung der geplanten befahr-
baren Wohnwege soll jedoch nicht in Gehweg,
Fahrbahn und Parkstreifen erfolgen, sondern

es soll im Sinne einer Verkehrsberuhigung

eine Durchmischung der* Nutzungsanspriiche er-
folgen, so daB die in der RAST-E dargestellten
Querschnitte nicht direkt zur Anwendung kommen.
Im Bebauungsplanentwurf sind bei der Festle-
gung der Verkehrsflichen folgende Kriterien
angesetzt worden:

- die Breite der befahrbaren Wohnwege betrigt
7 m einschlieglich FuBweg und Parkmdglich-
keit; '

- die PlanstraBe A ist in Teilabschnitten
8,5 m breit. Darin enthalten ist ein ein-
seitiger FuBweg von 2 m Breite und ein
T m breiter Ausweichstreifen, der auch als
FuBweg genutzt werden kann, sowie eine 5,5 m
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breite Fahrbahn. Im siidlichen Teil, etwa ab
Mitte des Flurstiickes 323, verjiingt sich die
PlanstraBe A dann auf nur 4,5 m, wobei die
Geh- und Fahrspurbreite 3,5 m betragen und
beidseitig ein Schutzbereich oder Schramm-.
bord von je 0,5 m vorgesehen wetrden sollte.
Der hier urspriinglich festgesetzte Wendeham-
mer kann aufgrund des unter 2.0 (S. 2) aufge-
fihrten verdnderten Sachverhaltes entfallen
und die ehemalige Verkehrsfliche dem Allge-
meinen Wohngebiet zugeordnet werden.

Das stidliche Teilstiick der PlanstraBe A. ist
von dem Einmiindungspunkt des stidlichen, be-
fahrbaren Wohnweges ab gemessen ca. 50 m lang
und von diesem Kreuzungspunkt auch gut ein-
sehbar. Gegebenenfalls kann es zur Miillent-
sorgung fiir die ein- bis maximal zwei Grund-
stlicke an diesem schmalen Teilstiick ndtig wer-
den, die Miillbeh&ilter bis zu dem 8,5 m breiten
Bereich transportieren zu miissen.

- der fir das Bebauungsplangebiet erforderliche
Bedarf an 8ffentlichen Parkpl&dtzen wird durch
die StraBenaufweitung in der Planstrafe A
(11 m breit) gedeckt, die Gelegenheit zum
Léngsparken 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 befahrbaren Wohnwege enden jeweils in
einer Aufweitung, die als Wendem8glichkeit
dient.

Die Darstellung der Sichtdreiecke geht im

Fall der Einmiindung der Planstrage A in die
Ubergeordnete Wehrblecker Strafe (K 56) von einer
Anfahrsichtweite aus.

Baufldchen / Geb#%ude / Nutzung

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

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

Die Festsetzunden fiir die Bauflichen im diber-
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 GRZ
(Grundflichenzahl) und GFZ (GeschoBflichenzahl)
von 0,3/0,3, wobei nach der ersten 6ffentlichen
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Auslegqung (§ 2a(6) BBauG) auf Anregung der Eigen-
tiimer und zur Angleichung an die Ausnutzungszif-
fern in den anderen Allgemeinen Wohngebieten die
Herabstufung der GFZ fiir einen Teilbereich von
0,5 auf 0,3 vorgenommen wurde.

Die Festsetzung fiir die Bauflichen im stidlichen
Bereich des Bebauungsplangebietes (Dorfgebiet/
MD) erfolgt unter Berilicksichtigung der beabsich-
tigten Erhaltung der vorhandenen Bebauung und
Nutzung (Gartenbaubetrieb) sowie der im Osten
und Stiden direkt angrenzenden dSrflichen Struk-
tur der Gemeinde Varrel und entspricht den Dar-
stellungen des Fl&dchennutzungsplanes. Demzufolge
wird filir diesen Bereich ein Dorfgebiet mit einer
GFZ von 0,5 und maximal 2-geschossiger Bebauung
bei offener Bauweise festgesetzt sowie zur Siche-
rung des Gebdudebestandes und baulicher Erweite-
rungsméglichkeiten der ansdssigen Betriebe die
Baugrenze am Briimmerloher Weg filir die Flurstiicke
78/1 und 77/4 von 3 m auf 2 m Abstand an die
StraBenbegrenzungslinie herangelegt.

Da das Planungsgebiet in einer l&ndlichen Gemein-
de liegt, wird hinsichtlich der kiinftigen Wohn-
nutzung darauf hingewiesen, daB durch die unmittel-
bare Nihe der Dorfgebiete mit ihren landwirt-
schaftlichen Betrieben und der angrenzenden land-
wirtschaftlichen Nutzflichen mit zeitweise auf-
tretenden Beeintrdchtigungen durch Geruch (Mist,
Gllle u.a.), L3rm (Schlepper) oder Staub (z.B.

beim Mdhdreschen) gerechnet werden muB.

Grinfldchen/ Pflanzfliche

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

in Varrel ist die Ausweisung einer Griinfliche
flir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 6 nicht
erforderlich. Es erscheint jedoch angebracht,
innerhaldb des neuen Baugebietes einen Kinder-
spielplatz vorzusehen, da laut Darstellung des
Flidchennutzungsplanes der ndchste Kinderspiel-
platz erst in einer fuBldufigen Entfernung von
ca. 450 - 500 m vorhanden ist.

Der ausgewiesene Kinderspielplatz ist ca. 434 am
groB. Dagegen liegt der fiir den Bebauungsplan er-
mittelte Bedarf bei 229,90 gm (entspricht 2 von
100 der zul&ssigen GFZ; NSpPG § 3 Abs. 2), sodaB
die Bedarfsdeckung gesichert ist.

Die Lage des Kinderspielplatzes im neuen Bau-
gebiet ist so gewdhlt, daB bei einer evtl. '
westlichen Erweiterung des Baugebietes die ver-
kehrsmdfige Anbindung einer weiteren Baustufe
iber einen Teil dieser Fliche erfolgen kann.
Der Kinderspielplatz miiRte in diesem Fall nach
Westen verlagert werden.

VOLKER PETERSEN MICHAEL C. REINELT DIPLOM-INGENIEURE

7



PLANUNGSGEMEINSCHAFT P& R

Mit der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzung
des Pflanzstreifens soll im Westen des Geltungs-
bereiches eine Begriihung und Gliederung des Orts—
randes erzielt sowie der Ubergang von der bebau-
ten Ortslage zur freien Landschaft gestaltet
werden. Die Fl&iche zum Anpflanzen von BHumen und
Strduchern ist mit einer Breite von 3 m ausge-
wiesen, sodaB unter Bericksichtigung der im Nie-
dersé&dchsischen Nachbarrechtsgesetz §§ 50 und 51
definierten Grenzabstinde die Pflanzen bis zu

15 m hoch werden und die kiinftige eingeschossige
Bebauung liberragen k&nnen. Fiir die Auflockerung
und Begriinung des Ortsrandes ist deshalb die
Festsetzung eines breiteren Pflanzstreifens nicht
erforderlich. Rariiberhinaus fiihrt auch eine brei-
tere Bepflanzung (vorgeschlagen wurden 5 m) nicht
zZur wesentlichen Verminderung der von der west-
lich angrenzenden Ackerfliche zeitweise ausgehen-
den Immissionen.

Der Pflanzstreifen im stidlichen Bereich des Be-
bauungsplanes dient der Abgrenzung der beiden
Nutzungsbereiche "Allgemeines Wohngebiet" und
"Dorfgebiet" sowie der Abschirmung der im Dorf-
gebiet vorgesehenen Erweiterungsfliche fiir den
Gartenbaubetrieb am Briimmerloher Weqg.

Um die Grundstiicke an der Wehrblecker StraRe
gegeniiber dem Verkehr auf der KreisstraBe 56
abzuschirmen und die privaten Freiflichen von
der &ffentlichen Verkehrsfliche abzusetzen,
ist entlang* der Wehrblecker Strafe eine weite-
re Fldche zum Anpflanzen von Biumen und Strdu-
chern im Bebauungsplan ausgewiesen worden.

FLACHEN DES GEBIETES

Die Fldchenausweisungen des Bebauungsplange-
bietes gliedern sich wie folgt:

FLACHE GRZ GFZ oM
Allgemeines 0,3 0,3 21,494
Wohngebiet _
Dorfgebiet 0,4 0,5 10.095
Kinderspielplatz 434
Verkehrsfliche 3.025
Gesamtfl&che 35.048
BESIEDLUNG DES GEBIETES

Die im Bebauungsplan vorgenommenen Festsetzungen
ergeben bei maximaler Ausnutzung der festge-
setzten GeschoBflichen (GFZ) eine Bruttoge-
schoB8fléche von 11.495 gn Da jedoch bei der
Realisierung davon auszugehen ist, daB im
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Allgemeinen Wohngebiet {iberwiegend Einfamilien-

hduser auf Grundstiicken von ca. 700 - 1.100
vorkommen und im Dorfgebiet voraussichtlich
keine neuen Wohngebdude errichtet werden, wird

der realisierbare Zuwachs bei ca. 20 - 30 Wohn-

einheiten liegen.

VER- UND ENTSORGUNGSEINRICHTUNGEN

Elektrizitidt

Die Versorqgung mit elektrischer Energie
im Gebiet der Gemeinde Varrel wird durch
die HANNOVERSCHE-BRAUNSCHWEIGISCHE-STROM-
VERSORGUNGS-AG (HASTRA) sichergestellt.

Wasserversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser ist
durch den AnschluBf an das zentrale Wasser-
versorgungsnetz der Samtgemeinde Kirchdorf
sichergestellt. Das Zentralnetz wird vom
Wasserwerk Kirchdorf des Wasserverbandes
"Sulinger Land" versorgt und reicht fiir die
Trink- und L&schwasserversorgung z. Zt. aus.

Dadurch gewdhrlei stet die Cemeinde gemanR

§ 2 des Niedersichsischen Brandschutzgesetzes
vom 8,3.1978, daB die 1lt. § 42 NBauO fiir die
Erteilung einer Baugenehmigung erforderliche
L&schwasserversorgung in allen Bereichen
sichergestellt ist.

Die filir den Grundschutz bereit .zustellenden
L&schwassermengen werden nach der 1. WasSvo
(WaSSerschutzverOrdnung) vom 31.3.1970 und
dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 vom Juli 1978 be-
messen und iiber die Grundbelastung hinaus

fir Trink- und Brauchwasser sichergestellt.
Die Art der Sicherstellung, ob Zisterne, Rohr-
brunnen, offene Cewidsser oder zentrale Was-
serversorgung, wird in einem gesonderten
L&schwasserplan M 1:5000 oder 1:1000 mit An-
gabe der jeweiligen L&schwassermengen erfaft.

Dieser L&schwasserplan wird der fiir den Brand-
schutz zust&ndigen Behdrde zusammen mit den
sonstigen Planungsunterlagen Zugestellt. Zu-
sdtzliche L8schwassermengen fiir den Objekt~
schutz besonders gefidhrdeter Gebiude sind von
der fiir den Brandschutz zustdndigen Behdrde
festzustellen und dem Bauherren bzw. Betreiber
mitzuteilen.

Abwisser

Die Abwasserkanalisation des Bebauungsplan-
gebietes soll an die noch zu erstellende
Zentralanlage mit Kl&rteichen im Bereich des
Bahnhofes im Siiden der Gemeinde Varrel ange-
schlossen werden. Fiir die ibergangszeit wird
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bis zur Fertigstellung dieser zentralen An-
lage die Entsorgung der Grundstiicke mit Hilfe
des Dreikammersystems geregelt werden.

Zur Sicherung der Leitungsfiihrung ist, soweit.
die Leitungen nicht innerhalb der &ffentlichen
Verkehrsfliche verlegt werden kdnnen, im Be-
bauungsplan ein Leitungsrecht zugunsten der
Samtgemeinde Kirchdorf, die in ihren Gemeinden
selbst der Versorgungstriger ist, eingetragen.

Oberfléchenentwésserung

Die Gemeinde Varrel verfigt iiber eine Regen-
wasserkanalisation, an die das heue Bauge-
biet angeschlossen werden kann. Das Nieder-
schlagswasser wird in den Vorfluter
"BRUMMERLOHER BACH" abgeleitet,

Millbeseitigung

Die Samtgemeinde Kirchdorf ist seit dem 1.1.1979
an die Miillanfuhr des Landkreises Diepholz
angeschlossen.

BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Falls die im Bebauungsplan festgesetzten Offent-
lichen Verkehrs-, Entsorgungs- und Griinflichen
nicht freihindiqg zu angemessenen Bedingungen
von der Gemeinde Varrel erworben werden kdnnen,
wird von den bodenordnenden MaBnahmen, die das
Bundesbaugesetzt (BBaugG) vorgibt, Gebrauch ge-
macht werden.

KOSTEN

10.0

Die Kosten, die sich aus den im Bebauungsplan-
gebiet vorgesehenen Magfnahmen ergeben, sowie
deren Finanzierung sind in der Begriindung zur
rechtskr&ftigen Fassung des Bebauungsplanes
erldutert. Durch die Anderung des B-Planes
entstehen keine Mehrkosten gegeniiber der in
der vorigen Fassung ermittelten Summe.

VERFAHRENSVERMERKE

Die Begriindung der 1. Anderung wurde ausge-
arbeitet von der

P& PLANUNGSGEMEINSCHAFT
PETERSEN -REINELT- DIPL.ING.
HERMANN-GUTHE-STR 1 3000 HANNOVER 81

Hannover, 20.09.1981

iberarbeitete Fassung vom 18.03.1982
Uberarbeitete Fassung vom 21.07.1982

A. Spou.se. Bey g

L= [\
(Dipl.-Ing. A. Spangenberq)

i.A.
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tiberarbeitete Fassung vom 24.01.1983

Uberarbeitete Fassung vom 22.03.1983
Uberarbeitete Fassung vom 03.08.1983

i.A. €E>. W:QELLE’5SH-—-

(Dipl.-Ing. S. Petersen)

DER RAT DER GEMEINDE HAT IN SEINER SIT-
ZUNG AM .29 .6.1981. .. ... DIE AUFSTELLUNG
DES BEBAUUNGSPLANES NR.6.1. ANDERUNG . .
BESCHLOSSEN.  DER AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
IST GEMASS §2 ABS. 1 BBauG AM 3.9.1981.
ORTSDBLICH BEKANNTGEMACHT.

DER RAT DER GEMEINDE -HAT IN SEINER SIT-
ZUNG AM  .24.2.1983........ DEM ENTWURF
DES BEBAUUNGSPLANES UND DER  BEGRUNDUNG
ZUGESTIMMT UND DIE OFFENTLICHE AUSLEGUNG
GEMASS & 2a ABS. 6 BBauG BESCHLOSSEN. ORT
UND DAUFR DER OFFENTLICHEN AUSLEGUNG
WURDEN AM .4.5.1983........ ORTSUBLICH
BEKANNTGEMACHT.

DER ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANES UND DER
BEGRUNDUNG HABEN VOM .20.5.1983

BIS .20.6.1983.... GEMASS & 2a ABS. 6
BRauG OFFENTLICH A1ISGELFGEN .
VARREL o — 14.03.1984

DER RAT DER GEMEINDE HAT DEN BEBAUUNGS-
PLAN NACH PRUFUNG DER BEDENKEN UND AN-
REGUNGEN GEMASS & 2 a ABS. 6 2Rauf [N
SEINER SITZUNG AM . 25.0B.1983.. ALs
SATZUNG ( § 10 BBauG) SOWIE DIE BEGRON-
DUNG BESCHLOSSEN.

VARREL . _ N 14.03.1984

............

x

L)
£

[ =

n



P

PLANUNGSGEMEINSCHAFT PE R

DER BEBAUUNGSPLAN IST IT v FUGU G DER
GENEHMIGUNGSBEHURDE ..£7%. . Widp 4e.C2 . .

//’/’W .2 2. A58
(AZ.: XVl G470 398 vom weuriaen—raeE
UNTER AUFLAGEN/MIT-MASSGABEN GEMASS £ 11
IN VERBINDUNG  MIT § 6 ABS.2 BIS 4 BBauG
GENEHMIGT / FEHEWEFSE—GENEHMEGT . DIE KENNT-
LICH GEMACHTEN TEILE SIND AIF ANTRAG DER
GEMEINDE VOM ..... I T GEMASS

§& 6 ABS. 3 BBauG VON DER  GENEHMIGUNG
AUSGENOMMEN .

.../(mb/w/. ...... /Dn 0. A0 £Y

(L.S.) /d// ...............

R RAT DER GEMEINDE IST DEN IN DER GE-

(AZ. i N - evvn-. ...) AUFGEFOHRTEN AUFLA-
GEN/MASSGABEN IN-SEINER SITZUNG AM ...
............. BEIGETRETEN.DER BEBAHHNgS-
PLAN HAT ZUVOR™WEGEN DER AUFLAGEN /A

GABEN VOM ... ... - BIS ... el

-

-------------

DIE GENEHMIGUNG DES BEBAUUNGSPLANES IsT
GEMASS & 12 BB A? A0, 41987, .. ..
IM AMTSBLATT . #9043

RECHTSVERBINDLICH GEWORDEN.

Trehelor

.22, A0. /W‘/

INNERHALB EINES JAHRES NACH INKRAFTTRE-
TEN DES BEBAUUNGSPLANES IST DIE VERLET-
ZUNG VON VERFAHRENS- ODER FORMVORSCHRIF-
TEN BEIM ZUSTANDEKOMMEN DES BEBAUUNGS-
PLANES NICHT GELTEND GEMACHT WORDEN.
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