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Gewerbe- und Sondergebiet Varel

Bebauungsplan Nr. 164
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Teil B : Textllche Festsetzungen

A) Nut: liederung des P bi

1. Gewerbegebiet (GE)

1.1} Innerhalb des Gewerbegebietes (GE1)

sind alle Verhaben geman § 8 (2) ElauNVO zuldssig. Die Ausnahmen
gemal § 8 (3) Nr. 3 BauNvo d 1 sind nicht B il des
Bebauungsplanes.

1.2 Einzelhandelsbetriebe sind nur zuldssig, wenn Sie keine zentren- oder nah-
wersorgungsrelevanten Sortiments im Sinne des Einzelhandelsentwicklungskon-
zepts der Stadt Varel vertreiben. Zentrenrelevante Sorfimente sind (WZ - Nr. =
Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes aus dem Jahr
2008): Augenoptik (WZ 47.73.1), Bekleidung (chne Sportkleidung WZ 47.71), Blcher
{WZ 47.61 und 47.73.2), Computer {PC-Hardware und Software) (WZ 47.41),
Elektrokleingerdte (aus WZ 47.54), Foto- und optizche Erzeugnisse und Zubehdr
(WZ 47 .82 2), Glas! Porzellan/ Keramik (47.59.2) | Haus-/ Bett-/ Tischwasche

(aus WZ 47.51), Hausrat (aus WZ 47.55.9), Heimtextilien/ Gardinen (aus WZ 47.53

und WZ 47.51), Kurzwaren/ Schnei darf/ Handarbeiten sowie Meterware fir
Bekleidung und Wasche (WZ 47.51), medizinische Gerate und orthopéadische Artikel
{ WZ 47.74), Musiki imente und Musikalien (WZ 47.59.3), Papier! Biroartikel!

Schreibwaren sowie Kinstler- und Bastelbedarf (WZ 62.2), Schuhe! Lederwaren

(WZ 47.72), Spielwaren (£7_65), Sport- und Campingartikel (ohne Campingmabel

und Angelbedarf, inkl. Sportbekleidung (aus WZ 47.64 2), Telekommunikationsartikel
(WZ 47.42), Uhren/ Schmuck (WZ 47.77), Unferhaltungselskironik (WEZ 47.43 und 47.63),
‘Waffen, Jagdbedarf, Angeln {aus WZ £7.78.9 und 47 .64.2), Wehneinrichtungshedarf
{ohne Mobel} Bilder, Poster, Bilderrahmen, Kunstgegenstande (WZ 47.78.3 und aus

WZ 47.58.9),

Blumen (aus WZ 47.76.1), Drogerie, Kosmetik, Parfimerie (WZ 47.75), Nahrungs- und
Genussmitiel (WZ 47.2), pharmazeufische Artikel (4potheke) (WZ 47.73), Zeitungen,
Zeitschriften (WZ 47.62.1), zoclogischer Bedarf und lebende Tiers (aus WZ 47.76.2).

1.3 Ausnahmsweise kénnen Randsortimente aus den aufgefihrten zentren- bzw. nahver-
sorgungsre| ten Seriimentsk ichen in einer Gréfenordnung ven bis zu 10 % zuge-
lagsen werden, sofern nicht stadtebauliche Grinde wie er Schutz der zentralen Versorgungs-
bereiche einer Ausnahme entgegensiehen.

1.4 Gewerbe- und Handelsbetriebe mit betriebshe Eir delsteil (Lader rh

und Ladenhandwerk) sind ausnahmsweise zuldssig, wenn eine rdumliche Zuordnung zum
Hauptbetrieb vorhanden ist, der Einzelhandelsteil in einem befrisblichen Zusammenhang mit
dem Hauptbetrish steht, eine deutliche fiachen- und umsatzmatige Unterordnung sowie eine
sorfimentshezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und wenn eine Verkaufsfldchen-
obergrenze von max. 800 gm nicht Gberschritten wird

2. Sondergebiet groflachiger Einzelhandel

Innerhalk des Sondergebietes (S02) sind grobflachige Einzelhandelzbefrisbe mit den
Hauptsortimenten Baumarkisortiment sowie Pflanzen- und Gartenbedarf zuldssig. Es ist ein
Betrieh mit max. §.500 gm Verkaufsfidche zuldssig, wovon max. 225 gm als Randsortiment
fiir zentren- bzw. nahversorgungsrelevants Sortimente genutzt werden dirfen (vgl. dazu die
Liste in der textlichen Festsetzung Nr. 1.2). Sonstige nichte zentrenrelevanten Randsortimente
zind bis zu einer Verkaufsflache von max. 325 qm zuldssig.

Ferner ist ein Betrieb mit einer max. Verkaufsfidche von 1.250 gm zuldssig, der ausschliedlich
Baumarktsortimente verteibt.

B) Fiir alle Baugebiete gilt:

3a) Die Hohe der Gebdude darf 12 m nicht G hreiten. Den Bezugsp bildet der
Schnittpunkt der Mittelachse der jeweiligen ErschlieBungsstralie mit der Mittelachse
des jeweiligen Baugrundstiicks.

3k) FUr das gesamte Plangebiet wird die abweichende Bauweise (a) festgesetzt
(Fests. gem. § 22 (4) BauN'VO). In der abweichenden Bauweise sind Gebéude
mit einer Langs ven tber 50 m zuldssig.

3c) Bei der Ermittlung der Gescholfldchenzahl {GFZ) ist die malgebliche Ge-
scholflache (GF) nach den Aulkenmalen der Gebdude in allen Veollgeschossen,
einschl. der Flachen von Aufenthalterdumen sowie der zu ihnen gehdrenden
Treppenrdume mit ihren jeweiligen Umfassungswanden in anderen Geschossen,
zu berlicksichtigen.

4a) Innerhalb des gesamten Plangebietes sind die im Bebauungsplan festgeseizten
flidchenbezogenen Schalllsistungspegel (FSP, tags/ nachts) einzuhalten.

4b) Die Berechnung der fldchenbezogensen Schallleistungspegel erfolgte unter An-
nahme freier Schallausbreitung. Scllte sich aufgrund der konkreten Mutzung eine
hohere Ausbreitungsdémpfung durch Hindernisse ergeben, kénnen unter
Beachtung der verwendsten Kenngriflten die Schallleistungspegel um die Wirksam-
keit der zugatzlichen Ausbreitungsdampfungen erhéht werden.

5) Fir die nicht Gberbaubaren Fldchen entlang der 6fentlichen Verkehrsflachen werden
Nebenanlagen in Form von Gebauden (§ 14 (1) BauNVvO "90) und Garagen (§12 BauNVO "90)

hil n. Ausnal ise kann in diesen Flachen eine Werbeanlage bis zu & m?*
je Baugrundstiick in einem Abstand von 2,0 m zur Shaﬁenbegrenzungsllnle
zugelassen werden, bei Eckgrur 1 bis zu 2 Werl

) Fidr die im Plan eingeir 1 Haupt und Hauptent: itungen ist ein
Leitungsrecht {mit den dazugehérigen Fahr- und Gehrechten zur '.'\'artung] in einer
Breite von £ m (Gas-HD Leitung) und 2 m (Fernmelde- und Entwasserungsleitung)
zu belden Seiten der Lenungsmltte zugunsten der EWE AG sowie die Enwésserungs-
L gen vom F c\_.| nrickk 1in die Mordender Leke zugunsien des
& handes, f tzt. Die Ubert g der Leitungen istim

Hlnwels Nr. 1 gelegen

71 Larmschutzwall
Im gekennzeichneten Bereich ist gin Larmschutzwall mit einer Schirmhdhe von mind.
3,00 m dber der vorhandenen Geldndeoberkante zu emichten.

C) Naturschutzrechtliche F gen:

&) Innerhalb des Kreisverkehrs sind aulierhalb der Straenachsen (Planstralen A,
B und "Zum Jadebusen”) 8 Baume der Serte Saulensichs (Quercus robur
"Fastigiata") in der Qualitdt H., 3xv, ewSt, DB, StU 14 - 16 zu pflanzen (Fests. gem.
59 (1) Nr. 25 a BauGB). Die Gbrige Verkehrsgriinflache innerhalb des Kreis-
werkehrs ist mir heimischen standortgerschten Grasern, Stauden und Gehdlzen

zu bepflanzen und dausrhaft zu sichem.

4) Innerhali der Baufldchen ist je 10 Stellplatze (erforderliche Stellpldtze § 47 NBaul)
ein Baum von Alleebaumqgualitit der Sorte Stieleiche (Quercus robur) in der Qualitat
H., 3 xv, ewSt, DB, 5tU 14 - 16 zu pflanzen (Fests. gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB).
Sind mehrere Baume zu pflanzen, sind diese gleichmélig auf die Parkplatzflache

Zu verteilen.

10} Innerhally der dfentlichen Grinflache mit derZweckbestimmung als Grinanlage
sind 30 % der Fldche mit Gehélzen der Artenliste 1 anzupflanzen. Die Fldche ist als
halbruderale Gag- und Staudenfluranzusden und einmal im Jahr zu méhen. Das
Mahgut ist abzutransportieren.

11} Innerhalk der Fidche fiir die Wasserwirtschaft mit der Zweckbestimmung als

Regenrickhaltebecken (RRB) sind 10 % der Fldche fiir Uferrandbepflanzungen

mit Gehdlzgruppen der Artenliste 1 auszufihren. Das Becken ist chne kinstliche
Abdichtung herzustellen.

12) Die im Bebauungsplan eingetragenen Einzelbéume sind gemaR § 9 (1) Nr. 251
BauGE geschitzt und dauerhaft zu Im Wurzelk ich (Kror 1
+ 1,5 m) sind bauliche Anlagen jeder Art, Erdarbeiten {Ausnahme: Anpflanzungen),
sowie die Mutzung als Lagerflache {wahrend der Bauarbeiten und fiir die betriebliche
Mutzung) Versiegelungen und &hnlich schadigende Eingriffe unzuldssig. Fir
unvermeidbare Eingriffe innerhalb dieser Flache ist dis RAS LP 4 anzuwenden.

13) Alle Pflanzgebote sind spatestens in der auf das Ende der Baumalnahmen
folgenden vegetationslozen Zeit zu i . Dakei sind die DIM 18 916 und
18 319 zu beachten. Die Ansaatarbeiten sind spatestens in der auf das Ende der
Baumalnahmen folgenden Vegetationspericde unter Beachtung der DIN 18 817
durchzufihren.

Vorschlag zur Artenliste fiir PflanzmaBnahmen

Schwarz -Erle {Alnus glutionosza) | Hei, 2 xv, 0B, 150 - 200
Gemeine Esche (Fraxinus excelsior) | Hei, Zxv, 0B, 150 - 200
Silber-Weide (Salix alba) | Hei, 2xv, oB, 150 - 200
Bruch-Weide (Salix fragilis) | Hei, 2 wv, 0B, 150 - 200
Kork-Weide (Salix viminalis) Str, v, 0B, 4 TR, 60 - 100
Purpur-Weide (Salix purpruea) Str., v, 0B, 4 TR, 60 - 100
Mandel-Weids (Salix triandra ssp.tiandra) Str., v, 0B, 4 TR, 60 - 100
Hinweise

1. - Auf bestehende Haupt- und Entsorgungsleitungen im Plangebiet:

Durch das Plangebiet verlaufen zwei Hauptversorgungsleitungen der EWE AG:
- Fernmeldelzitungen (im Plan mit F bezsichnet),

- eine Hochdruckgaslgitung der Energieversorgung Weser-Ems (EWE, im Plan
mit G bezeichnet) sowis

- die Entwasserungsleitungen zwizchen Regenri
Leke.

Alle Leitungen sind mit einem Leitungsrecht von 4,0 m fir die Gas-HD Leitung und
2,0 m fir die Fernmelde- und Entwasserungsleitung zu beiden Seiten zu beiden
Seiten der Leitungsachse (ginschlieflich der dazugehdrigen, erforderlichen Geh- und
Fahmrechte zur Wartung und Reparatur der Leitung) belegt. Soweit die
Leitungstrassen innerhalb der Baugebiete liegen, ist die Uberbauung der Leitungen
mit baulichen &nlagen sowie Bepflanzungen von BAumen und Strduchern unzuldssig
Ausnahmaweise ist die Anlage notwendiger Grundstickszufahrien zuldssig, wenn
zuvor die zur Sicherung der Leitung erforderlichen baulichen Malknahmen gefroffen
wurden und der Leitungstrager seine Zustimmung ertzilt. Die Zustimmung gilt als
erteilt, wenn der Leitungstrager die baulichen Sicherungsmainahmen abgenommen
oder ihnen zugestimmt hat

1und Mordender

2.- Auf bestehende Versorgungsleitungen im Plangebiet:

“or Beginn der Bauarbeiten, inzbesondere von Erdarbeiten sind die Leitungspléne
der ‘Versorgungstrager {Deutsche Telekom AG, dis EWE AG, den OOWY, die

Stadt Vare| (Wasserwerk) und Kabel Deutschland) einzusehen und in die Ortlichkeit
zu dbertragen. Etwaige Sicherungzmalknahmen sind mit den Versorgungstragern
abzustimmen.

3.- Auf die Satzung des Entwasserungsverbandes Varel:

Auf die Satzung des Entwasserungsverbandes Varel/ Wasser-verbandgesetzt
Mach der Satzung des Entwésserungsverbandes Vare!l sind bei Gewaszem Il
Crdnung beidseitig 2in Rdumstreifen von 10,00 m Breite vorzuhalten. Dis
Réaumstreifen durfen nur so bewirtzchaftet werden, dass die Unterhaltung der
Gewdsser nicht deeintrachtigt wird. Uber Ausnahmen von den
Satzungsbestimmungen entscheidet der Entwasserungsverband.

4 .- Zur Entwa ung der Anli der I Leke:

Die Baugrundsticke, die direkt an dle Mordender Leke angrenzen, haben das
anfallende Oberflachenwasser auf inren Grundstiicken rickzuhalien und
hydraulisch nachzuweisen. Der Uberlauf ist in die Nordender Leke zu filhren. Die
Grundsticksentwizserung wowie die Einleitungzgenshmigung erfolgt im
wassemechtlichen Genehmigungsverfahren, in dem auch die zuldssige Abflussrate
festgelegt wird.

5.- Auf das Nds. Denkmalschutzgesetz (NDSchG):

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oderfruhgeschlchtllche
Bodenfunde {das kénnen u.a. sein: Tongeféischerben, Holzk I 1,
Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationsn, auch in
geringen Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemal § 14 (1) des
MNds. Denkmalschutzgesetzes (WDSchG) meldepﬂlchtlg und mussen der
Bezirksregierung Weser - Emsz, Dezernat 406 - Archd Denkmalpflege- cder
der untersn Denkmalschutzbehdrde der Stadt Varel unvelzugllch gemeldet werden.
Meldepflichtin ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 {2) NDSchG bis zum Ablauf von 4
‘Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz Serge zu
tragen, wenn die Denkmalschutzbehdrde nicht verher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

.- Auf mégliche Altablagerungen bzw. Altlasten:

Soliten bei Bau- oder Erschlisfungsarbeiten oder bei der Baureifmachung Hinweise
auf schadliche Bodenverdnderungen oder auf Altlasten oder Altstandorte i.5. des
BBodSchG gefunden werden, ist unverziiglich der Landkreis Friesland - untere
Eodenschuizbehdrde - zu informieren.



