Bebauungsplan Nr. 108
1. Anderung

~Varel - Winkelsheide*

Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung

Ausschuss fur Stadtentwicklung, Planung und
Umweltschutz

12.10.2016
17.00 Uhr

Rathaus Il der Stadt Varel






Vorhaben
Umbau - Ausbau des Birogebaudes
Dachgeschoss zum Vollgeschoss

Dachgeschoss lt. Bauantrag: Nutzflache 267,844 m2 + Dachterrasse
37,281 m? = 305,125 m? gesamt

Bebauungsplan-Anderung

Neue Planung: Nutzflache Dachgeschoss 416,484 m? + Aufstockung
Nebengebaude OG+DG mit je 61 m?

Aufhebung der Geschossigkeit (2 Vollgeschosse)

stattdessen Festetzung einer Gebaudehthe von 10,5 m
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UMBAU UND ERWEITERUNG E. VERWALTUNGSGEBAUDES
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Textliche Festsetzungen

1.
1.1

1.2

1.3

1.4

Gewerbegebiet GE gemaR § 8 BauNVO

Innerhalb des Gewerbegebietes (GE) sind alle Vorhaben gemalR § 8 (2) BauNVO zulassig. Die Ausnahmen gemal}
§ 8 (3) Nr. 3 BauNVO (Vergniugungsstatten) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Einzelhandelsbetriebe sind nur zulassig, 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), Bucher (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 Zubehér (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 aus WZ 47.51), Kurzwaren/Schneiderbedarf/Handarbeiten
sowie Meterware fur Bekleidung und Wasche (aus WZ 47.51), medizinische Geréte und orthopadische Artikel (WZ
47.74), Musikinstrumente und Musikalien (WZ 47.59.3), Papier/Buroartikel/Schreibwaren sowie Kunstler- und
Bastelbedarf (WZ 47.62.2), Schuhe/Lederwaren (WZ 47.72), Spielwaren (47.65), Sport- und Campingartikel (ohne
Campingmdébel 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 aus 47.64.2), Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mébel), Bilder, Poster, Bilderrahmen, Kunstgegenstande
(WZ 47.78.3 und aus WZ 47.59.9). Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sind: Blumen (aus WZ
47.76.1), Drogerie, Kosmetik, Parfumerie (WZ 47.75), Nahrungs- und Genussmittel (WZ 47.2), pharmazeutische
Artikel (Apotheke) (VVZ 47.73), Zeitungen, Zeitschriften (WZ 47.62.1), zoologischer Bedarf und lebende Tiere (aus
WZ 47.76.2).

Bei Einzelhandelbetrieben, die im Hauptsortiment nicht zentren- oder nahversorgungsrelevante Sortimente fiihren,
kénnen ausnahmsweise Randsortimente aus den aufgefuhrten zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimentsbereichen in einer Gré3enordnung von bis zu 10% zugelassen werden, sofern nicht stadtebauliche
Griunde wie der Schutz der zentralen Versorgungsbereiche einer Ausnahme entgegenstehen. Die Randsortimente
durfen insgesamt eine Verkaufsflache von 200 gm nicht Gberschreiten.

Gewerbe- und Handelsbetriebe mit betriebsbezogenem Einzelhandel (Ladengewerbe und Ladenhandwerk) sind
ausnahmsweise zulassig, wenn eine rdumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb vorhanden ist, der Einzelhandel in
einem betrieblichen Zusammenhang mit dem Hauptbetrieb steht, eine deutliche flachen- und umsatzmaRige
Unterordnung sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und wenn eine
Verkaufsflachenobergrenze von max. 200 gm nicht Uberschritten wird.



6.1

6.2

Nebenanlagen nach § 9 (1) Nr. 2 und 4 BauGB in Verbindung mit § 14 (1) BauNVO

Nebenanlagen in Form von Gebauden, einschl. Garagen dirfen nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundsttcksflachen errichtet werden.

Hoéhe der baulicher Anlagen gemaR § 16 (2) Nr. 4 und § 18 (1) BauNVO

Zur Ermittlung der maximalen Gebaudehdhe (GH) dient als unterer Bezugspunkt die Oberkante der zur
ErschlieBung dienenden Verkehrsflache. Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante des Dachfirstes oder des
Dachrandes. Die maximale Gebaudehdhe gilt nicht fir untergeordnete Bauteile i.S. des Landesrechts sowie fur
untergeordnete technische Anlagen.

Grundflachenzahl, zulassige Grundflache gemaR § 16 (2) Nr. 1 und § 19 BauNVO

Eine Uberschreitung der Grundflache gemafR § 19 Abs. 4 BauNVO durch Lagerplatze, Stellplatze und
entsprechende Zufahrten ist bis zu 90 % der Baugebietsflache zulassig.

Abweichende Bauweise gemaR § 22 (4) BauNVO

In der abweichenden Bauweise sind Gebaudelangen Uber 50 m zuladssig. Ansonsten gelten die Grenzregelungen
der offenen Bauweise.

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Strauchern gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB

Die entlang der Erschlielungsstralen festgesetzten Flachen mit Pflanzgeboten gelten nicht fiir die zur
Erschlie3ung der Baugrundstiicke erforderlichen Flachen der Zufahrten.

In den Bereichen in denen ein Pflanzgebot festgesetzt ist, sind je 2 m? Pflanzflache ein Baum bzw. ein Strauch
landschaftstypischer und standortgerechter Art im Verhaltnis 1:40 zu pflanzen. Nadelhdélzer sind ausgeschlossen.
Die innerhalb dieser Flache vorhandenen Baume, Straucher und Hecken sind gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB
zu erhalten und sind auf die anzupflanzenden Baume und Straucher anzurechnen.

Sichtfelder

Innerhalb des Sichtdreiecks ist fur Einfriedungen, Anpflanzungen und Nebenanlagen eine Héhe von iber 0,80 m,
gemessen von Fahrbahnoberkante, nicht zulassig.



Hinweise

1. Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990.

2. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein:
TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.a. Steinkon-
zentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemal} § 14 Abs. 1 des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen dem Niedersachsischen Landesamt fur Denk-
malpflege - Referat Archaologie - Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Stralle 15 oder der Unteren Denkmal-
schutzbehdérde unverziglich gemeldet werden.

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

3. Altablagerungen

Es liegen keine Hinweise zu Altablagerungen im Plangebiet und im Umfeld vor.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen gefunden werden, ist unverzuglich
die Untere Bodenschutzbehérde beim Landkreis Friesland zu benachrichtigen.

4. Uberdeckung von Bebauungsplinen

Die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 108 uiberlagert einen Teilbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 108 ,Varel-Winkelsheide“. Dieser Uberlagerte Teilbereich tritt mit Bekanntmachung der 1. Anderung aul3er
Kraft.

5. Abfallentsorgung

Als 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager entsorgt der Landkreis Friesland die in seinem Gebiet anfallenden und
Uberlassenen Abfalle nach den Vorschriften des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) sowie des
Niedersachsischen Abfallgesetzes (NAbfG) und nach MaRRgabe der Abfallentsorgungssatzung. Die Eigentimer
bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter Grundstiicke sind verpflichtet, ihre
Grundstlicke an die éffentliche Abfallentsorgung anzuschlieBen (Anschlusszwang).



