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Abbildung 1: Ubersichtsplan mit dem Vorhaben auf dem Kasernengeléinde und mit den um-
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liegenden, gewerblich genutzten Fldchen in der Stadt Varel, Quelle [10].
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i TR WEE 4188 841800 e 5 \Vorschlage fiir textliche Festsetzungen im Bebauungsplan

e ——

In den textlichen Festsetzungen sind die Werte der Emissionskontingente anzugeben. Die

Eingangsdaten hierzu sind den Kapiteln 4.5 und 4.6 zu entnehmen.

E5 BESO

IEaRLAS

Vorschlige filr textliche Festsetzungen bzgl. gewerbl. Gerduschimmissionen:

* Zuldssig sind Vierhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der fol-
genden Tabelle angegebenen Emissionskontingente L., (flichenbezogener Schall-
leistungspegel pro m?) nach DIN 45691 weder tagsiiber (6:00 — 22:00 Uhr) noch
nachts (22:00 - 6:00 Uhr) iiberschreiten.

i

5514500

Tabelle 9: Eingangsdaten der Emissionskontingente gemdls DIN 45691 [7], Beurtel-
lungszeitrdume tagsiber (6:00 — 22:00 Uhr) und nachts (22:00 —
6:00 Uhr) fiir die gewerbliche Zusatzbelastung durch den B-Plan Nr. 225.

]
E tE Flachenbezogener
21 = . Schalleistungspegel Quellflache
Bezeichnung in dB{A) pro m? Fin m2
Lw, 1ag L"w, bcse
B-Plan 225 490 39,0 54,983

5218400
o 85

* In den aufgelisteten Richtungssektoren erhdhen sich die Emissionskontingente L,
um folgende Zusatzkontingente:

Tabelle 10: Zusatzkontingente fiir den Bebauungsplan Nr. 225 nach DIN 45961 [7]
fiir die ausgewdhlten Richtungssektoren.

Zusatzkontingente
Richtungssektor | F—
k in dB

tags nachts
5
(]
8
11
12
13
14
15
14
18
4]

£018350
ChiELg

B-Plan

[=]
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B-Plan Nr. 225
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Abbildung 5: Grafische Darstellung der Richtungssekforen fiir den Bebauungsplan Nr. 225
der Stadt Varel.
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1. Bdrgerinformationsveranstaltung am 26.07.2016

2. Deutsche Telekom Technik GmbH (Stellungnahme vom 10.08.2016)

3. Landwirtschaftskammer Niedersachsen (Stellungnahme vom 18.07.2016) . ] ]
Allgemeine Hinweise
4. Niedersachsisches Landesamt fur Denkmalpflege Abteilung Archaologie

(Stellungnahme vom 11.08.2016) .
Keine Bedenken

5. Oldenburgisch-Ostfriesischer Wasserverband (Stellungnahme vom

01.08.2016 . .
) Keine Betroffenheit

6. Polizeiinspektion Wilhelmshaven / Friesland (Stellungnahme vom
21.07.2016)

7. TenneT TSO GmbH (Stellungnahme vom 04.08.2016)

8. Vodafone Kabel Deutschland GmbH (Stellungnahme vom 28.07.2016)

Ohne Anregungen und Hinweise

23.08.2016 / Bearbeitet: Dipl.-Ing. Lutz Winter

9. Landesamt flr Bergbau, Energie und Geologie (Stellungnahme vom
10.08.2016)
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Erweiterung Geltungsbereich um H-Gebaude
Ausweisung eines eingeschrinkten Gewerbegebietes
Max. Hohe der Gebdude von 17 m und 22 m (Trennung des Mafies der Nutzung)

Reduzierung der Uberschreitung der maximalen Gebdudehshe auf 1 m durch die Aufbringung von Anlagen zur
Gewinnung regenerativer Energien (insbes. Kollektoren und Photovoltaikanlagen)

Festsetzung Bereich ohne Ein- und Ausfahrt im Osten und Stiden
Festlegung zweier Einfahrtsbereiche im Stidwesten

Pflanzung im Osten

Pflanzung im Stden

Formulierung der Nutzung der Griinflache

Festsetzung Hohenbezugspunkt auf 5,50 m 4. NN

Einplanung Uberfahrt im Westen (Querung der Leke)

Entfernung nicht bestatigter Leitungen

Anpassung Schallgutachten mit Sektoren

Erganzung Festsetzung zu Lichtimmissionen

Anpassung der Flichenbilanz und der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung
Benennung von Kompensationsflachen

Reduzierung der Uberschreitung der maximal zulissigen Grundflache auf 90 %
Erganzung Pflanzliste
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1. Eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEE) (gemif? §j 8 BauNVO)

BEBAUUNGSPLAN NR. 225 23.08.2016
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN 12

1.1 Gemafs § 1 Abs. 9 in Verbindung mit § 1 Abs. 4 BauNVO sind innerhalb des GEE die Nutzungen gemafd § 8 Abs. 2 Nr. 3 (Tankstellen) und
4 (Anlagen fur sportliche Zwecke) BauNVO nicht zuldssig. Betriebstankstellen sind zulassig.

1.2 Die nach § 8 BauNVO Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

1.3 Es sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulissig, deren Gerdusche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente
LEK (flachenbezogener Schallleistungspegel pro m2) nach DIN 45691 weder tagsiiber (6:00 - 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 - 6:00 Uhr)

tiberschreiten.

Bezeichnung

Flachenbezogener Schallleistungspegel in [dB (A) pro ?]

Quellflache F in m?

L" W, Tag

L W, Nacht

GE-Flache

49

39

54.983

1.4 In den Richtungssektoren A bis K erhhen sich die Emissionskontingente LEK um folgende Zusatzkontingente:

Richtungssektor Zusatzkontingent Richtungssektor Zusatzkontingent
k L e zus « [AB(A)] k Lek zus  [AB(A)]
tags nachts tags nachts
A 5 0 F 13 4
B 6 1 G 14 6
c 8 2 H 15 8
D 11 3 I 14 7
E 12 3 J 16 11
K 0 11

Die Koordinaten zu den Richtungssektoren sind der Planzeichnung zu entnehmen.
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Die Berechnung der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes angegebenen Emissionskontingente (LEK) ist mit der Annahme freier
Schallausbreitung vom Emissions- zum Immissionsort und ausschliefllich unter Berticksichtigung des Abstandsmafies und ohne
Berlicksichtigung von Abschirmungen und von Boden- und Meteorologiedimpfung nach DIN 45691 durchgefihrt worden.

Einzelhandelsbetriebe sind nur zuldssig, wenn Sie keine zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimente im Sinne des
Einzelhandelsentwicklungskonzepts 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), Biicher (WZ 47.61 und 47.79.2), Computer (PC-Hardware und
Software) (WZ 47.41), Elektrokleingerate (aus WZ 47.54), Foto- und optische Erzeugnisse und Zubehor (WZ 47.82.2), Glas/ Porzellan/
Keramik (WZ 47.59.2) , Haus-/ Bett-/ Tischwasche (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 fir Bekleidung und Wasche (WZ 47.51), medizinische Gerate und
orthopadische Artikel (WZ 47.74), Musikinstrumente und Musikalien (WZ 47.59.3), Papier/ Buroartikel/ Schreibwaren sowie Kiinstler- und
Bastelbedarf (WZ 62.2), Schuhe/ Lederwaren (WZ 47.72), Spielwaren (47.65), Sport- und Campingartikel (ohne Campingmaébel und
Angelbedarf, inkl. Sportbekleidung (aus WZ 47.64.2), Telekommunikationsartikel (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
Mobel), Bilder, Poster, Bilderrahmen, Kunstgegenstiande (WZ 47.78.3 und aus WZ 47.59.9), Blumen (aus WZ 47.76.1), Drogerie, Kosmetik,
Parfuimerie (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 WZ 47.76.2).

1.6 Bei Einzelhandelsbetrieben, die im Hauptsortiment nicht zentren- oder nahversorgungsrelevante Sortimente fuhren, kénnen
ausnahmsweise Randsortimente aus den aufgeflihrten zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereichen in einer
Grofienordnung von bis zu 10 % zugelassen werden, sofern nicht stidtebauliche Griinde wie der Schutz der zentralen Versorgungsbereiche
einer Ausnahme entgegenstehen. Die Randsortimente dirfen insgesamt eine Verkaufsflache von 800 gm nicht tiberschreiten.
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1.7 Gewerbe- und Handelsbetriebe mit betriebsbezogenem Einzelhandelsteil (Ladengewerbe und Ladenhandwerk) sind ausnahmsweise
zulassig, wenn eine rdaumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb vorhanden ist, der Einzelhandelsteil in einem betrieblichen Zusammenhang
mit dem Hauptbetrieb steht, eine deutliche flichen- und umsatzméaflige Unterordnung sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum
Hauptbetrieb gegeben ist und wenn eine Verkaufsflichenobergrenze von max. 800 gm nicht tGberschritten wird.

2. Hohe baulicher Anlagen (gemif? §j 18 BauNVO)
2.1 Als unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der maximal zuldssigen Hohe wird eine Héhe von 5,50 m & NN festgesetzt.

2.2 Die Gebdudehshe ist das MaR zwischen dem o.a. unteren Bezugspunkt und der Oberkante des Geb&udes. Eine Uberschreitung der
Gebaudehohe durch untergeordnete Bauteile (z. B. Schornsteine, Antennen) ist zuldssig.

2.3 Ausnahmsweise kénnen die maximalen Gebaudehéhen durch die Aufbringung von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien
(insbes. Kollektoren und Photovoltaikanlagen) um 1 m tberschritten werden.

3. Abweichende Bauweise (gemaf? {j 22 Abs. 4 BauNVO)

In der abweichenden Bauweise sind Gebdude mit einer Lingenbegrenzung bis zu 130 m zuldssig. Seitliche Grenzabstidnde sind nach der
niedersachsischen Bauordnung (NBauO) einzuhalten.

4. Uberschreitung der maximal zulissigen Grundfliche (gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO)
Eine Uberschreitung der maximal zulssigen Grundflache durch die Grundfliachen von Lagerplitzen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten

23.08.2016 / Bearbeitet: Dipl.-Ing. Lutz Winter

bis 90% der Baugebietsfliche ist zulissig.
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5. Stellplitze und Garagen (geméaf {j 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemif? §j 14 BauNVO)
Garagen und Gebiude als Nebenanlagen sind zwischen den Strafdenbegrenzungslinien und den straflenseitigen Baugrenzen nicht
zulassig.

6. Griinflidchen (gemaf? (j 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die private Griinflache ist als Rasenflaiche mit max. zweimaliger Mahd und Abtransport des Mahgutes oder als Sukzessionsflache zu
erhalten bzw. anzulegen. Wasserwirtschaftliche Unterhaltungsmafinahmen sind zulassig. In der Griinfliche ist die Anlegung einer max.
20 m breiten Zu- und Abfahrt in Abstimmung mit den zustidndigen Wasser- und Bodenverbanden zuléssig.

7. Lichtimmissionen (gemaf {j 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Die Beleuchtung der Aufdenanlagen darf nur mit UV-armem Licht erfolgen; die Lichtquellen diirfen eine maximale Hohe von 10 m nicht

uiberschreiten und nur ein (nach ,Innen“) gerichtetes Licht auf die Aufdenanlagen ausstrahlen. Eine Beleuchtung der an den Geltungsbereich
angrenzenden Flichen, insbesondere Vegetationsflachen, ist unzulissig. Eine Beleuchtung der Aufienfassaden der Gebiude ist unzulissig.

23.08.2016 / Bearbeitet: Dipl.-Ing. Lutz Winter
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8. Fliche zum Anpflanzen von Biaumen und Strauchern und Bindungen fiir Bepflanzungen (geméf {§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b
BauGB)

8.1 In dem gekennzeichneten Bereich ist eine einreihige Gehdlzreihe aus standortgerechten heimischen Strauchern und Baumen (vgl.

Hinweis Nr. 6) fachgerecht zu pflanzen, Pflanzabstand 1,50 m, pro angefangenen 20 m ist ein Laubbaum zu pflanzen; die Gehélzpflanzung
ist fachgerecht zu pflegen, langfristig zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Das Anpflanzgebot ist spatestens in der auf das Ende der
Baumafinahme folgenden Vegetationsperiode zu realisieren.

8.2 In dem gekennzeichneten Bereich ist eine einreihige Gehdlzreihe aus standortgerechten heimischen Strauchern und Baumen (vgl.
Hinweis Nr. 6) fachgerecht zu pflanzen, Pflanzabstand 1,50 m, pro angefangenen 10 m ist ein Laubbaum zu pflanzen; die Gehdélzpflanzung
ist fachgerecht zu pflegen, langfristig zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Das Anpflanzgebot ist spatestens in der auf das Ende der
Baumafinahme folgenden Vegetationsperiode zu realisieren.

8.3 Die nordliche Flache mit Bindung fur Bepflanzungen und Erhaltung ist fachgerecht zu pflegen und langfristig zu erhalten; Geholze
sind bei Abgang zu ersetzten. In der Pflanzerhaltungsflache ist die Anlegung einer max. 20 m breiten Zu- und Abfahrt zulassig.

8.4 In dem gekennzeichneten Bereich ist eine einreihige Geholzreihe mit Winterlinden (Tilia cordata), Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
oder Hainbuche (Carpinus betulus) zu errichten. Pflanzgrofle der Biume 6 bis 8 m Héhe, Pflanzabstand max. 10,00 m. Die Baume sind mit
einer angemessenen Halterung zu sichern. Der Bereich ist als unversiegelte Vegetationsfliche anzulegen. Es darf keine (Ab-)Lagerung auf
der Fliche stattfinden. Sicherungsmafinahmen zum Schutz der Baume sind zulassig. Die Geholzpflanzung ist fachgerecht zu pflegen,
langfristig zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Das Anpflanzgebot ist spatestens in der auf das Ende der Baumafdnahme folgenden
Vegetationsperiode zu realisieren.

9. Zu- und Abfahrtbereiche (gemafd j 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die tatsachliche Lage der Zu- und Abfahrtbereiche darf um bis zu 10 m von der festgesetzten Lage abweichen.
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1. Baunutzungsverordnung
Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013.

2. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: Tongefafdscherben,
Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde)
gemacht werden, sind diese gemafd § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen dem
Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege- Archédologische Denkmalpflege-, Ofener Strafle 15, 26121 Oldenburg oder der
Denkmalschutzbehorde der Stadt Varel gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverindert zu lassen bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

3. Schidliche Bodenverdanderungen/ Altlasten

Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenverinderungen gefunden werden, ist unverziiglich der
Landkreis Friesland - Untere Bodenschutzbehérde - zu informieren.

4. Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend das Landesamt fuir
Geoinformationen und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) Kampfmittelbeseitigungsdienst in Hannover oder das Ordnungsamt der
Stadt Varel zu benachrichtigen.

23.08.2016 / Bearbeitet: Dipl.-Ing. Lutz Winter

5. DIN und ISO- Vorschriften

Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN-Vorschriften kénnen bei der Stadt Varel, Fachbereich Planung und Bau, Zum Jadebusen 20,
26316 Varel, wiahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.
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6. Liste standortgerechter heimischer Geholze
Artenliste standortgerechter heimischer Gehdlze:

Baume Straucher
Bergahorn Acer pseudoplatanus Faulbaum Rhamnus frangula
Bergulme Ulmus glabra Felsenbirne Amelanchier ovalis
Eberesche Sorbus aucuparia Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Esche Fraxinus excelsior Gewdhnlicher Flieder Syringa vulgaris
Frithe Traubenkirsche Prunus padus Grauweide Salix cinerea
Hainbuche Carpinus betulus Hanfweide Salix viminalis
Rotbuche Fagus silvatica Hartriegel Cornus sanguinea
Sandbirke Betula pendula Haselnuss Corylus avellana
Schwarzerle Alnus glutinosa Heckenkirsche Lonicera xylosteum

. Spitzahorn Acer platanoides Hulse, Stechpalme llex aquifolium

£ Sommerlinde Tilia platyphyllos Hundsrose Rosa canina

! Stieleiche Quercus robur Kornelkirsche Cornus mas

@ Vogelkirsche Prunus avium Liguster Ligustrum vulgare

g Wildapfel Malus silvestris Pfaffenhitchen Euonymus europaeus

i Wilbirne Pyrus communis Purpurweide Salix purpurea

£ Winterlinde Tilia cordata Salweide Salix caprea

= Zitterpappel Populus tremula Schlehe Prunus spinosa

2 Schwarzer Holunder Sambucus nigra

8 Waldrebe (Kletterpflanze) Clematis vitalba

Weifddorn Crataegus monogyna

Pflanzgrofde (Baume: 3 x v, StU 12 - 14 cm, Strducher: 100 cm 150 cm).
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7. Ungenaue Lage der Leitung

Die tatsachliche Lage der Leitung kann von der im Plan gekennzeichneten Lage abweichen. Daher ist vor Beginn mit Bodenbewegungen und
Bauarbeiten in der Ndhe der Leitung der Leitungstrager hinsichtlich des genauen Leitungsverlaufs zu befragen.

8. Gewisserrandstreifen (gemafd j 91 a Abs. 1 NWG)

In einem 5 m breiten Gewisserrandstreifen, gemessen von der Béschungsoberkante des Gewissers Il. Ordnung gelten die Bestimmungen
des § 91 a Abs. T NWG. Insbesondere diirfen bauliche Anlagen nur errichtet werden, wenn sie standortbezogen sind. Uber Abweichungen
von dieser Regelung entscheidet gemif § 91 a Abs. 3 NWG die untere Wasserbehérde des Landkreises Friesland.

9. Raumuferzone (geméafd Satzung des Entwiasserungsverbandes Varel)

In der 10 m breiten Raumuferzone, gemessen von der Béschungsoberkante des Gewissers Il. Ordnung gelten die Bestimmungen der
Satzung des Entwisserungsverbandes Varel. Dieser Bereich ist von Hindernissen, insbesondere von baulichen Anlagen freizuhalten. Uber
Ausnahmen entscheidet der Entwiasserungsverband Varel.

10. Uberlagerung rechtkriftiger Bebauungspline

Der Bebauungsplan Nr. 225 ,Gewerbegebiet Frieslandkaserne” tiberdeckt mit seinem Geltungsbereich Teile des rechtswirksamen
Bebauungsplanes Nr. 205 "Kreisdienstleistungszentrum". Der Bebauungsplan Nr. 205 "Kreisdienstleistungszentrum" tritt damit in den
uberlagerten Bereichen nach Rechtskraft des Nr. 225 ,Gewerbegebiet Frieslandkaserne” aufRer Kraft.

23.08.2016 / Bearbeitet: Dipl.-Ing. Lutz Winter
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Mit Festlegung von Bewirtschaftungsauflagen.
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Vielen Dank fiir die Aufmerksamkeit!
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Altlasten und Verunreinigungen sind grundsatzlich im Kasernengebiet im Boden und in
den Gebaduden nicht auszuschliefden.

Aktivititen vorab:

» Div. Altlastenuntersuchungen wurden im Exposé der Bundesanstalt fur
Immobilenaufgaben (BIMA) 2013 aufgefuhrt

Geplante Aktivitaten:

e Abbruchgenehmigung fur Einzelfille: Immissionen (z. B. Larm, Staub,
Erschitterungen) zum Schutze der Umgebung/ umgebenden Wohnbebauung

e Abrissbegleitung durch Fachgutachter

=» Zum Umgang mit Verunreinigungen oder Belastungen von Gebduden oder Boden ist
ein gesondertes Genehmigungsverfahren auflerhalb der Bauleitplanung notwendig.
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