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11. 441588,94 5916991,44
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14.441379,96 5916830,48
15.441367,98 5916827,55
16.441358,36  5916825,23
17.441351,22 5916823,83
18.441338,84 5916821,38
19.441319,22 5916817,91
20. 44129926 5916814,79
21.441284,49 5916812,93
22.441275,39 5916811,97
23.441260,27 5916810,68
24.441240,52 5916809,50
< 25.441227,81 5916808,79

26. 44111527 5916802,48
27.441102,54 5916853,53
28.441092,19 5916884,60
29.441079,08 5916864,11
30.441099,77 5916801,64
31.441023,38 5916797,50
32.441007,32 5916796,42
33.440988,78 5916793,88
34.440980,65 5916792,76
35.440952,37 5916788,28
36.440925,72 5916781,34
37.440886,09 5916770,26
38.440865,32 5916764,03
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Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 der
Niedersachsischen Bauordnung und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Niedersachsisches
Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG), hat der Rat der Stadt Varel den Bebauungsplan
Nr. 57, 3. Anderung, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen
Festsetzungen sowie den nebenstehenden ortlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung als
Satzung beschlossen.

Varel, den

BlUrgermeister

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 57, 3. Anderung beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemal}
§ 2 Abs. 1 BauGB am ortsublich bekannt gemacht worden.

Varel, den

BlUrgermeister

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am nach
Erérterung dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 57, 3. Anderung, zugestimmt und die 6ffent-
liche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Auslegung wurden
gemal § 3 Abs. 2 BauGB am ortstblich durch die Tageszeitung bekannt gemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 57, 3. Anderung hat mit der Begriindung vom
bis zum offentlich ausgelegen.

Varel, den

BlUrgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Varel hat den Bebauungsplan Nr. 57, 3. Anderung, bestehend aus der Plan-
zeichnung und den textlichen Festsetzungen nach Prufung der Stellungnahmen gemal § 3 Abs. 2
BauGB in seiner Sitzung am gemal § 10 BauGB als Satzung beschlossen. Die Be-
grundung wurde ebenfalls beschlossen und ist dem Bebauungsplan gemai § 9 Abs. 8 BauGB bei-
geflugt.

Varel, den

BlUrgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 57, 3. Anderung, ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB
am in der Nordwest-Zeitung bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 57,
3. Anderung ist damit am in Kraft getreten.

Varel, den

BUrgermeister

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 57, 3. Anderung, ist gemaR
§ 215 BauGB die Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften beim Zustandekommen
des Bebauungsplanes und der Begrindung nicht geltend gemacht worden.

Varel, den

BlUrgermeister

Beglaubigung
Dieser Bebauungsplan Nr. 57, 3. Anderung, stimmt mit der Urschrift iberein.

Varel, den

BlUrgermeister

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von:
Stadt Varel, Fachbereich Planung und Bau

Zum Jadebusen 20

26316 Varel

Tel. 04451 / 126-260

Email: meins@varel.de

Varel, den

H. Meins

Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.M. § 1 Abs. 8)

1.1 Nach § 1 Abs. 5 sind innerhalb des Gewerbegebietes die Vorhaben gemal} § 8 (2) BauNVO ,
mit Ausnahme von Anlagen flr sportliche Zwecke § (8) 2 Nr. 4), zulassig. Anlagen fur sportliche
Zwecke kénnen lediglich ausnahmsweise zugelassen werden. Nach § 1 Abs. 6 BauNVO sind die
Ausnahmen gemal § 8 (3) Nr. 3 BauNVO (Vergnlgungsstatten) nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes.

1.2 Einzelhandelsbetriebe sind nur zulassig, wenn sie keine zentren- oder nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente im Sinne der Fortschreibung des Einzelhandesentwicklungskonzepts der Stadt
Varel vertreiben.

Far die Definition der zentrenrelevanten Sortimente gilt die Vareler Liste der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Varel mit Datum vom 05.10.2023 wie folgt: (WZ-Nr. = Klassifi-
kation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes aus dem Jahr 2008):

Augenoptik (WZ 47.78.1), Bekleidung (inkl. Kiischnerwaren; ohne Sportbekleidung sowie Berufs-
und Arbeitsbekleidung) (WZ 47.71), Blcher (WZ 47.61 und 47.79.2), Glas/Porzellan/Keramik (WZ
47.59.2), Haus-/Bett-/Tischwasche (aus WZ 47.57), Haushaltswaren (Hausrat) (aus WZ 47.59.9),
Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht-/Sonnenschutz) (aus WZ 47.53), Kurzwaren/Schneider-
bedarf/Handarbeiten sowie Meterware fur Bekleidung und Wasche (aus WZ 47.51), medizinische
und orthopadische Gerate (inkl. Horgerate; ohne Sanitarartikel) (WZ 47.74), Musikinstrumente und
Musikalien (WZ 47.59.3), Neue Medien/Unterhaltungselektronik (inkl. Bild- und Tontrager) (WZ
47.41,47.42,47.43, 47.63, 47.78.2), Papier/Buroartikel/Schreibwaren sowie Kinstler- und Bastel-
bedarf (WZ 62.2), Schuhe/Lederwaren (WZ 47.72), Spielwaren (WZ 47.65), Sportartikel (inkl.
Sportbekleidung; ohne Campingartikel, Reitsportartikel, Sportwaffen und SportgroRgerate) (aus
WZ 47.64.2), Uhren/Schmuck (WZ 47.77), Waffen, Jagdbedarf (aus WZ 47.78.9), (Schnitt-)
Blumen (aus WZ 47.76.1), Drogerie, Kosmetik, Parfumerie (inkl. Wasch- und Putzmittel) (WZ
47.75 und aus 47.78.9), Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke und Reformwaren) (WZ
47.2), pharmazeutische Artikel (Apotheke) (WZ 47.73), Zeitungen, Zeitschriften (WZ 47.62.1).

1.3 Ausnahmsweise kdnnen Randsortimente aus den aufgefihrten zentren- bzw. nahversor-
gungsrelevanten Sortimentsbereichen in einer GréRenordnung von bis zu 10 % zugelassen
werden, sofern nicht stadtebauliche Grinde wie der Schutz der zentralen Versorgungsbereiche
einer Ausnahme entgegenstehen. Die Randsortimente durfen insgesamt eine Verkaufsflache
von 800 gm nicht Uberschreiten.

1.4 Gewerbe- und Handelsbetriebe mit betriebsbezogenem Einzelhandelsteil (Ladengewerbe und
Ladenhandwerk) sind ausnahmsweise zulassig, wenn eine rdumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb
vorhanden ist, der Einzelhandelsteil 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.
800 gm nicht Uberschritten wird.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 17, 18 und 19 BauNVO)

2.1 Als untere Bezungspunkte gelten die Hohenbezugspunkte HBP 1 (Koordinaten UTM
441058,79/ 5916865,796) und HBP 2 (Koordinaten UTM 441411,171/ 5917005,847) und HBP 3
(Koordinaten UTM 441418,811/ 5917011,19).

2.2 Als unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der maximal zuldssigen Héhenlage des Erdge-
schoss-Fertigbodens gilt der in der Planzeichnung festgelegte Hohenbezugspunkt. Es ist jeweils
der baulichen Anlage nachst gelegene Hohenbezugspunkt heranzuziehen.

2.3 Die HOhe des Erdgeschoss-Fertigbodens wird mit maximal 0,50 m uber o0.g. Bezugspunkt
festgelegt.

2.4 Als Gebaudehohe (zugleich Firsthohe) gilt das Mall zwischen dem hdchsten Punkt des Ge-
baudes (oberer Bezugspunkt) und der tatsachlichen Héhe des Erdgeschoss-FertigfulRbodens.
Uberschreitungen durch untergeordnete Bauteile kdnnen zugelassen werden. Garagen und Ne-
benanlagen bleiben von der Festsetzung unberuhrt.

2.5 Ausnahmsweise kdnnen die maximalen Gebaudehdhen durch die Aufbringung von Anlagen
zur Gewinnung regenerativer Energien (insb. Photovoltaikanlagen und Kollektoren) um 1 m
uberschritten werden.

2.6 Die maximale Zahl der Vollgeschosse betragt zwei. Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt
0,5. Die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 1,0.

3. Bauweise, Uiberbaubare Grundstuicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22
und 23 BauNVO)

3.1 Fur das gesamte Plangebiet wird die abweichende Bauweise (a) festgesetzt (Fests. gemal

§ 22 (4) BauNVO). In der abweichenden Bauweise sind Gebdude mit einer Lange von 50 m zulassig.

3.2 Fur die nicht Gberbaubaren Flachen werden Nebenanlagen in Form von Gebauden (§ 14 (1)
BauNVO) und Garagen (§ 12 BauNVO) ausgeschlossen. Aulerhalb der Baugrenzen kann aus-
nahmsweise eine Werbeanlage bis zu 5 m? je Baugrundstlck in einem Abstand von 2 m zur
sudlichen Stralenbegrenzungslinie der Gewerbestralte zugelassen werden.

4. Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Der Bewuchs innerhalb der gekennzeichneten Flachen mit Pflanzbindung ist dauerhaft zu erhalten.
Abgange sind zu ersetzen.

5. Offentliche Griinflichen (§9 Abs. 1 Nr. 15)

In der 6ffentliche Granflache, stdlich der StralRenbegrenzungslinie der Gewerbestrale, sind versie-
gelte Zufahren zulassig.

Hinweise
1. Baunutzungsverordnung

Es qilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017.
2. Gas-Hochdruckleitung

Die Gas-Hochdruckleitung der Energieversorgung Weser-Ems (EWE, im Plan mit G bezeichnet)
ist mit einem Leitungsrecht von 2,00 m zu beiden Seiten der Leitungsachse (einschl. der dazuge-
horigen, erforderlichen Geh- und Fahrrechte zu Wartung und zur Reparatur der Leitung) belegt.
Soweit die Leitungstrassen innerhalb der Baugebiete liegen, ist die Uberbauung der Leitungen
mit baulichen Anlagen sowie Bepflanzungen von Baumen und Strauchern unzuldssig. Ausnahms-
weise ist eine Anlage notwendiger Grundstlckszufahrten zulassig, wenn zuvor die zur Sicherung
der Leitung erforderlichen baulichen MalRnahmen getroffen wurden und der Leitungstrager seine
Zustimmung erteilt. Die Zustimmung gilt als erteilt, wenn der Leitungstrager die baulichen Sicher-
ungsmalinahmen abgenommen oder ihnen zugestimmt hat.

3. Erdverlegte Versorgungseinrichtungen

Vor Beginn der Bauarbeiten, insbesondere von Erdarbeiten, sind die Leitungsplane der Versor-
gungstrager (Deutsche Telekom AG, die EWE AG, den OOWYV, die Stadt Varel (Wasserwerk) und
Kabel Deutschland) einzusehen und in die Ortlichkeit zu libertragen. Etwaige Sicherungsmaf-
nahmen sind mit den Versorgungstragern abzustimmen.

4. Satzung des Entwasserungsverbandes Varel

Nach der Satzung des Entwasserungsverbandes Varel sind bei Gewassern Il. Ordnung beidseitig
ein Raumstreifen von 10 m Breite vorzuhalten. Die Raumstreifen durfen nur so bewirtschaftet
werden, dass die Unterhaltung der Gewasser nicht beeintrachtigt wird. Uber Ausnahmen von den
Satzungsbestimmungen entscheidet der Entwasserungsverband.

5. Entwasserung der Anliegergrundstiicke der Nordender Leke

Sofern Baugrundstlcke, die direkt an die Nordender Leke angrenzen, das anfallende Oberfla-
chenwasser auf ihnren Grundsticken direkt in die Nordender Leke einleiten mdchten, ist eine Ein-
leitungsgenehmigung im wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren erforderlich.

6. Schadliche Bodenveranderungen/ Altlasten

Sollten bei Bau- oder ErschlieRungsarbeiten oder bei der Baufreimachung Hinweise auf
schadliche Bodenveranderungen oder auf Altlasten oder Altstandorte i.S. des BBodSchG
gefunden werden, ist unverzuglich der Landkreis Friesland - untere Bodenschutzbehdrde -
zu informieren.

7. Abfallbeseitigung

Als offentlich- rechtlicher Entsorgungstrager entsorgt der Landkreis Friesland die in seinem Ge-
biet angefallenen und Uberlassenen Abfalle nach den Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsge-
setzes (KrWG) sowie des Niedersachsischen Abfallgesetzes (NAbfG) und nach MalRgabe der
Abfallentsorgungssatzung. Die Eigentiumer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter
oder bebauter Grundstlicke sind verpflichtet, ihre Grundstlicke an die 6ffentliche Abfallentsorgung
anzuschlie®en (Anschlusszwang).

8. Ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde
(das kdnnen u. a. sein: Tongefalischerben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auf-
fallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch in geringen Spuren solcher Funde)
gemacht werden, sind diese gemal § 14 (1) des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDschG)
meldepflichtig und missen dem Niedersachsischem Landesamt fir Denkmalpflege (Stutz-
punkt Oldenburg (Ol), Ofener Str. 12, 26121 Oldenburg) - oder der unteren Denkmalschutz-
behdrde der Stadt Varel unverziglich 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 Tagen nach der Anzeige unverandert zu lassen. bzw. fr ihren
Schutz Sorge zu tragen, wenn die Denkmalschutzbehodrde nicht vorher die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

9. Kampfmittel

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

10. MaBnahmen zum Artenschutz

Die einschlagigen Bestimmungen der §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zu
beachten. Die im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes durchgefiihrte Prifung zur
artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit der Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene
unmittelbar anzuwendenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen. Aus Grinden des vorbereiten-
den Artenschutzes darf dei Rodung bzw. Fallung sowie das Beschneiden von Baumen, Gebuschen-
und anderen Gehdlzen nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September (Fallverbot gemaf

§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) durchgefiuhrt werden.

11. Bauverbotszone der B 437

Innerhalb der Bauverbotszone der B 437 gemal § 9 (1) Nr. 1 FStrG ist die Errichtung von Hoch-
bauten sowie Abgrabungen und Aufschittungen gréfieren Umfangs unzulassig.

12. Sicherung des Wasserabflussen

Der Graben Ill. Ordnung der im Norden an das Plangebiet angrenzt ist gem. Niedersachsischem
Wassergesetz (NWG) in seiner Entwasserungsfunktion zu erhalten. Die Unterhaltung des Ge-
wassers obliegt gem. § 69 des Niedersachsischem Wassergesetzes grundsatzlich dem Eigen-
timer bzw. Anlieger des Gewassers. Die Aufreinigung hat regelmaldig zu erfolgen. Erschwer-
nisse fur die Gewasserunterhaltung durfen durch Geholze nicht hervorgerufen werden.
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Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie Stra3en, Wege und Platze vollstandig nach (Stand 29.12.2022)
Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.
Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei mdglich.

Varel, den Landesamt fir Geoinformation und
Landvermessung Niedersachsen
- Regionaldirektion Aurich -
Unterschrift

Planzeichenerklarung

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 8 BauNVO)

. Gewerbegebiet

2. MaR der baulichen Nutzung ( § 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

GRZ 0,5 Grundflachenzahl
GFzZ1,0 Geschol¥flachenzahl

I Zahl der Vollgeschosse
GH max. Gebaudehdhe

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22
und 23 BauNVO)

a abweichende Bauweise

m— Baugrenze

4. Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 und (6) BauGB)

StralRenverkehrsflachen (§9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§9 Abs.1 Nr.11
BauGB)

Rad- und FuBweg - Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

5. Hauptversorgungsleitungen (§ 9 (1) Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

-©—0© Gas-Hochdruckleitung als nachrichtliche Ubernahme i.V.m.
Hinweis Nr. 2

6. Grunflachen (§ 9 (1) Nr. 15 und (6) BauGB)

Grunflachen
Offentliche Griinflichen

Private Grunflachen

=1 L1 I

7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20, 25 BauGB)

Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b)

8. Sonstige Planzeichen
- Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

——— Schutzstreifen fur Erdgasleitung

HBP Hohenbezugspunkt

Raumuferstreifen als nachrichtliche Ubernahme i.V.m.

7
/// Hinweis Nr. 4

. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
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Bebauungsplan Nr. 57
3. Anderung
Gewerbegebiet Langendamm

Stand 09.11.2023
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