eil A« Planzeichnung M. 1: 1.000

Kreis: Friesland
Gemeinde: Stadt Varel
Gemarkung:  Varel-Land
N| Fur: 16

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Malstab: 1:1.000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersédchsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung

a LGLN

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und Plétze vollstdndig nach (Stand vom
Dezember 2015).

Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Landesamt fur Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen (LGLN),
Katasteramt Varel

© 2015

3. Baugrenzen, Bauweise - § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Baugrenzen - § 23 (3) BauNVO

a abweichende Bauweise - § 22 (4) BauNVO
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Planzeichenerklaru ng - PlanV 90 4. Verkehrsflichen - § 9 (1) Nr. 11 BauGB
Offentliche Verkehrsflachen
1. Art der baulichen Nutzung - $ 9 (1) Nr. 1 BauGB
StraBenbegrenzungslinie
%@% Gewerbegebiet - § 8 BauNVO
------ Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
2. MaRB der baulichen Nutzung - ¢ 9 (1) Nr. 1 BauGB
5. Grinflachen - § 9 (1) Nr. 15 BauGB
0,8 Grundflachenzahl (GRZ), HOchstmall - § 19 BauNVO 1:}:}:@}:}:}:} Offentliche Grijnﬂf:iche - Zweckbestimmung: Raumuferstreifen
als nachrichtliche Ubernahme i. V. m. dem Hinweis Nr. 1
@ Geschossflachenzahl (GFZ), HoéchstmalB - § 20 BauNVO
6. Wasserflachen - § 9 (1) Nr. 16 BauGB
GH Hohe baulicher Anlagen, Hochstmal - § 18 BauNVO

Wasserflache - Nordender Leke (Gew. 1l Ordnung)

7. Sonstige Planzeichen

VAV V VN Umgrenzung Rdumuferzone - § 9 (1) Nr. 10 und § 9 (6) BauGB
N N . Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches - § 9 (7) BauGB
FSP 65/50 Flachenbezogener Schallleistungspegel (FSP) tags/nachts

1.

10.

eil B - Textliche Festsetzungen

Innerhalb des Gewerbegebietes (GE 1) sind alle Vorhaben gemaR § 8 (2) BauNVO
zulassig. Die Ausnahmen gemé&R § 8 (3) Nr. 3 BauNVO (Vergniigungsstatten) sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Einzelhandelsbetriebe sind nur zul&ssig, wenn Sie keine zentren- oder nahversor-
gungsrelevanten Sortimente im Sinne des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der
Stadt Varel vertreiben.

Zentrenrelevante Sortimente sind ( WZ - Nr. = Klassifikation der Wirtschaftszweige
des Statistischen Bundesamtes aus dem Jahr 2008):

Augenoptik (WZ 47.78.1), Bekleidung (ohne Sportkleidung) (WZ 47.71), Bicher
(WZ 47.61 und 47.79.2), Computer (PC-Hardware und Software) (WZ 47.41),
Elektrokleingerdte (aus WZ 47.54), Foto- und optische Erzeugnisse und Zubehor
(WZ 47.82.2), Glas/Porzellan/Keramik (WZ 47.59.2), Haus-/Bett-/Tischwéasche (aus
WZ 47.51), Hausrat (aus WZ 47.59.9), Heimtextilien/Gardinen (aus WZ 47.53 und
WZ 47.51), Kurzwaren/Schneiderbedarf/Handarbeiten sowie Meterware fiir Beklei-
dung und Wasche (WZ 47.51), medizinische Gerédte und orthopéadische Artikel (WZ
47.74), Musikinstrumente und Musikalien (WZ 47.59.3), Papier/Buroartikel/
Schreibwaren sowie Kinstler- und Bastelbedarf (WZ 62.2), Schuhe/Lederwaren
(W2Z 47.72), Spielwaren (47.65), Sport- und Campingartikel (ohne Campingm®obel
und Anglerbedarf, inkl. Sportbekleidung (aus WZ 47.64.2), Telekommunikations-
artikel (WZ 47.42), Uhren/Schmuck (WZ 47.77), Unterhaltungselektronik (WZ
47.43 und 47.63), Waffen, Jagdbedarf, Angeln (aus WZ 47.78.9 und 47.64.2),
Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mébel), Bilder, Poster, Bilderrahmen, Kunstgegen-
stande (WZ 47.78.3 und aus WZ 47.59.9), Blumen (aus WZ 47.76.1), Drogerie,
Kosmetik, Parfimerie (WZ 47.75), Nahrungs- und Genussmittel (WZ 47.2),
pharmazeutische Artikel (Apotheke) (WZ 47.73), Zeitungen, Zeitschriften (WZ
47.62.1), zoologischer  Bedarf und lebende Tiere (aus 47.76.2).

Bei Einzelhandelsbetrieben, die im Hauptsortiment nicht zentren- oder nahversor-
gungsrelevante Sortimente fiihren, kénnen ausnahmsweise Randsortimente aus den
aufgefihrten zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereichen in einer
GréBenordnung von bis zu 10 % zugelassen werden, sofern nicht stddtebauliche
Grinde wie der Schutz der zentralen Versorgungsbereiche einer Ausnahme entge-
genstehen. Die Randsortimente dirfen insgesamt eine Verkaufsflaiche von 800 gm
nicht Gberschreiten.

Gewerbe- und Handelsbetriebe mit betriebsbezogenem Einzelhandelsteil (Ladenge-
werbe und Ladenhandwerk) sind ausnahmsweise zulassig, wenn eine rdumliche Zu-
ordnung zum Hauptbetrieb vorhanden ist, der Einzelhandelsteil in einem betrieb-
lichen Zusammenhang mit dem Hauptbetrieb steht eine deutliche flachen- und um-
satzmalige Unterordnung sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Haupt-
betrieb gegeben ist und wenn eine Verkaufsflaichenobergrenze von max. 800 qm
nicht Uberschritten wird.

Die Hohe der Gebdude darf 12 m nicht Uiberschreiten. Den Bezugspunkt bildet der
Schnittpunkt der Mittelachse der ErschlieBungsstrale mit der Mittelachse des jewei-
ligen Baugrundstticks.

Fir das Plangebiet wird die abweichende Bauweise (a) gemall § 22 (4) BauNVO
festgesetzt. In der abweichenden Bauweise sind Gebdude mit einer Ldnge von Uber
50 m zuléssig.

Bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl (GFZ) ist die malgebliche Geschoss-
flache (GF) nach den AuBenmaRen der Gebaude in allen Vollgeschossen, einschlieR3-
lich der Flachen von Aufenthaltsrdumen sowie der zu ihnen gehérenden Treppen-
rdumen mit ihren jeweiligen Umfassungswénden in anderen Geschossen, zu berilick-
sichtigen.

Innerhalb des Plangebietes sind die im Bebauungsplan festgesetzten flachenbezoge-
nen Schallleistungspegel (FSP, tags/nachts) einzuhalten.

Die Berechnung der flachenbezogenen Schallleistungspegel erfolgt unter Annahme
freier Schallausbreitung. Sollte sich aufgrund der konkreten Nutzung eine h&éhere
Ausbreitungsdampfung durch Hindernisse ergeben, k&nnen unter Beachtung der
verwendeten KenngréRen die Schallleistungspegel um die Wirksamkeit der zusatz-
lichen Ausbreitungsdampfungen erh6ht werden.

Fir die nicht Gberbaubaren Fldchen entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen wer-
den Nebenanlagen in Form von Geb&uden (¢ 14 (1) BauNVO “90) und Garagen
(8§ 12 BauNVO “90) ausgeschlossen. Ausnahmsweise kann in diesen Fldchen eine
Werbeanlage bis zu 5 m? je Baugrundstiick in einem Abstand von 2 m zur Strallen-
begrenzungslinie zugelassen werden, bei Eckgrundstiicken bis zu 2 Werbeanlagen.

Innerhalb der Baufldchen ist je 10 Stellpldtze (erforderliche Stellpldtze nach § 47
NBauO) ein Baum von Alleequalitat der Sorte Stieleiche (Quercus robur) in der
Qualitat H., 3 xv., ewsSt., DB, StU 14-16 zu pflanzen (Fests. gem. ¢ 9 (1) Nr. 25 a
BauGB). Sind mehrere Bdume zu pflanzen, sind diese gleichméRig auf die Parkplatz-
flache zu verteilen.

Hinweise:

Nach der Satzung des Entwasserungsverbandes Varel sind bei Gewassern Il. Ord-
nung beidseitig ein Rdumstreifen von 10 m Breite vorzuhalten. Die Rdumstreifen
dirfen nur so bewirtschaftet werden, dass die Unterhaltung der Gewasser nicht
beeintréchtigt wird. Uber Ausnahmen von den Satzungsbestimmungen entscheidet
der Entwaésserungsverband.

Sofern Baugrundstlicke, die direkt an die Nordender Leke angrenzen, das anfallen-
de Oberflachenwasser auf ihren Grundstiicken direkt in die Nordender Leke einlei-
ten mochten, ist eine Einleitungsgenehmigung im wasserrechtlichen Genehmigungs-
verfahren erforderlich.

Sollten bei Bau- oder Erschliefungsarbeiten oder bei der Baureifmachung Hinweise
auf schadliche Bodenveranderungen oder auf Altlasten oder Altstandorte i.S. des
BBodSchG gefunden werden, ist unverziglich der Landkreis Friesland - untere Bo-
denschutzbehoérde - zu informieren.

Als offentlich- rechtlicher Entsorgungstrager entsorgt der Landkreis Friesland die in
seinem Gebiet angefallenen und Uberlassenen Abfélle nach den Vorschriften des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) sowie des Niedersachsischen Abfallgesetzes
(NAbfG) und nach Malligabe der Abfallentsorgungssatzung. Die Eigentiimer be-
wohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter Grundstiicke sind
verpflichtet, ihre Grundstiicke an die 6ffentliche Abfallentsorgung anzuschlielen
(Anschlusszwang).

5. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Boden-
funde (das kd&énnen u. a. sein: Tongeféllscherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch in
geringen Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemal § 14 (1) des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen dem Niedersachsi-
schen Landesamt fiir Denkmalpflege (Stitzpunkt Oldenburg (Ol), Ofener Str. 12,
26121 Oldenburg) - oder der unterern Denkmalschutzbehérde der Stadt Varel un-
verziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig 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 Sorge zu tragen, wenn die Denkmalschutzbehdrde nicht vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Praambel/Verfahrensvermerke

Prdambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des ¢ 58
des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG), in den jeweils
aktuellen Fassungen, hat der Rat der Stadt Varel in seiner Sitzung am 22.06.2016
den Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13 a BauGB) Nr. 164 / 2. Anderung,
bestehend aus der Planzeichnung und der Begrindung beschlossen.

Varel, den -
Biirgermeister . /
Verfahrensvermerke

Der VA der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am 26.11.2015 die Aufstellung des
Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 164 / 2. Anderung (nachfolgend als Be-
bauungsplan bezeichnet) beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemafl § 2 Abs. 1
BauGB am 31.12.2015 ortsiblich ( NW2Z ) bekannt gemacht worden.

Der VA der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am 17.03.2016 dem Entwurf des Be-
bauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine &ffentliche Auslegung ge-
mal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wur-
den am 06.04.2016 ortsublich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes
und der Begriindung haben vom 14.04.2016 bis 13.05.2016 o&ffentlich ausgelegen.

Der Rat der Stadt Varel hat nach Priifung der Anregungen geméall ¢ 3 Abs. 2 BauGB
den Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in seiner Sitzung am 22.06.2016
beschlossen.

Varel, den

Biirgermeister
Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss / die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplanes nebst
Begriindung ist gemall § 10 Abs. 3 BauGb am XX.XX.2015 ortstiblich bekannt ge-
macht worden. Der Bebauungsplan ist damit am XX.XX.2015 wirksam geworden.

Varel, den

Biirgermeister

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, Mangel des Abwéagungsvorganges

Innerhalb eines Jahres nach Bekanntmachung des Bebauungsplanes ist die Verletzung
der in § 215 BauGB bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften sowie Méangel in
der Abwégung beim Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht geltend
gemacht worden.

Varel, den

Unterschrift

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von:

Stadt Varel, Fachbereich Planung und Bau
Zum Jadebusen 20, 26316 Varel
Tel. 04451/ 126-260
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Satzungsfassung - Stand vom 26.05.2016

Bebauungsplan Nr. 164 / 2. Anderung




