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1. Anderung

1.

b)

c)

Art der baulichen Nutzung gem&R § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4-11 BauNVvVO

In den Mischgebieten sind die folgenden allgemein zuldssigen Nutzungen nicht zulassig geman
§ 1 Abs. 5 BauNVO:

» Wohngebaude nach § 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO (Ausschluss nur im MI2),

« Gartenbaubetriebe nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO (MI1 und MIZ2),

» Tankstellen nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO (MI1 und MI2),

» Vergnigungsstatten nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO (MI1 und MIZ).

In den Mischgebieten MI1 und MI2 werden die folgenden Nutzungen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO:
« Vergniigungsstatten nach § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

In den Mischgebieten MI1 und MIZ2 sind Einzelhandelsbetriebe 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), Bicher (WZ 4761 und 47.79.2), Computer (PC-Hardware und
Software) (WZ 47.41), Elekirokleingerate {aus WZ 47.54), Foto- und optische Erzeugnisse und
Zubehdr (WZ 47.82.2), Glas/Porzellan/Keramik (WZ 47.59.2), Haus-/Bett-/ Tischwédsche (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 fir Bekleidung und Wasche
(aus WZ 47.51), medizinische Gerate und orthopadische Artikel (WZ 47.74), Musikinstrumente
und Musikalien (WZ 47.59.3), Papier/Blroartikel/Schreibwaren sowie Kunstler- und Bastelbedarf
(WZ 47.62.2), Schuhe/Lederwaren (WZ 47.72), Spielwaren (47.65), Sport- und Campingartikel
(ohne Campingmébel 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 Mobel), Bilder, Poster, Bilderrahmen, Kunstgegenstande (WZ
47.78.3 und aus WZ 47.59.9), Blumen (aus WZ 47.76.1), Drogerie, Kosmetik, Parfumerie (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).

Steuerung Einzelhandel

Textliche Festsetzungen, Vorentwurf 10/2019
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2. MaR der baulichen Nutzung gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Bauliche Anlagen dirfen die in der Planzeichnung eingetragenen Hihen nicht Gberschreiten. Als
Bezugspunkte fiir die baulichen Anlagen gelten die Oberkante der nachstgelegenen d&ffentlichen
Erschlieiungsstralie ,Panzerstralte” mittig vor dem Grundstick sowie der oberste Punkt der

baulichen Anlage. Dies gilt nicht fir Anlagen zur Nutzung von erneuerbaren Energien an und auf
den Gebauden.

Hohe der Gebaude
3. Bauweise gemdR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 und 23 BauNVO

a) Im Geltungsbereich gilt die abweichende Bauweise mit der MaRgabe des seitlichen Abweichende Bauweise
Grenzabstandes und der Zulassigkeit von Gebaudelangen bis 75 m.

b) Garagen und (berdachte Stellplatze gemalk § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemal § 14
BauNVD sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

Textliche Festsetzungen, Vorentwurf 10/2019
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4. Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen gemaRi § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Stral enverkehrslarm:

a) An die Aulenbauteile won schutzbedlrtigen Aufenthaltsrdumen (z.B. Wohnzimmer, . .
Schlafrdume und Buro) sind gemaRi DIN 4109 erhéhte Anforderungen beziiglich des Larmpegelbereiche,

Schallschutzes zu stellen. Anforderung an

In den gekennzeichneten Larmpegelbereichen Il und IV auf Grundlage der néchtlichen AuBenbauteile
Beurteilungspegel sind die in  der nachfolgenden Tabelle genannten erforderichen

resultierenden Schallddmm-Malte durch die Aufienbauteile (Wandanteile, Fenster, Liftungen,

Dacher etc.) einzuhalten. Die Berechnung der konkreten Schallddmmwerte erfolgt im

Genehmigungswerfahren  unter  Berlcksichtigung der aktuellen DIN  4109-Norm. Die

aufgefihrten, bewerteten und resultierenden Luftschallddmm-Maie dirfen vom Luftschallddmm-

Malk des  gesamten AuBenbauteils {inkl. Fenstern  und Liftungssystemen) eines

schutzbedirftigen raumes nach DIN 4109-1 nicht unterschritten werden.

Efordediches, resultierendes  Schallddmmmal  des
Gesamtaultenbauteils erf. R'w,res in dB

Larmpege | Maligeblicher |Bettenrdume in |Aufenthaltsrdume in | Bilrordume o.a&.
I-bereich Aultenlarm- | Krankenhduser |Wohnungen o.a.
pegel in dB(A) |nund
Sanatorien
1]l 61-65 40 35 30
v 66 bis 70 45 40 35
b} AufBenwohnbereiche muissen auf der von der Panzerstrale aus larmabgewandten Schutz der
Gebaudeseite angeordnet werden oder durch eine entsprechende Abschirmung wvor dem 8 hnb ol
StraRenlarm geschiitzt werden. Das betrifft einen Streifen von 10 m gemessen ab Grenze des AuBenwohnbereiche

Geltungsbereiches entlang der Panzerstrafie. Die Dimensionierung des Larmschutzes erfolgt im
Rahmen der Ausfihrungsplanung.

c¢) In zukinftigen Schlafraumen ist zur Nachtzeit zwischen 22:00 und 6:00 Uhr ein
Schalldruckpegel von < 30 dB(A) im Rauminneren bei ausreichender BelUftung zu Schutz der Schlafraume
gewahrleisten. Schlafraume im Bereich (*) sind zur gerauschabgewandten Seite auszurichten
oder z.B. mit schallgedammten Luftungssystemen so auszustatten, dass im Nachtzeitraum ein
Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren nicht Uberschritten wird. Schlafrdume im
Bereich (**) sind grundsatzlich mit entsprechenden Loftungssystemen auszustatten. Die
Dimensionierung solcher Liftungssystermne ist im Zuge der Genehmigungsplanung festzulegen
= und zu konkretisieren.

Gewerbeldrm

Ausschluss Wohnen im MI 2
d) Im Mischgehiet MI2 sind schutzbedlrftige Wohn- bzw. SchlafrAume unzulassig.
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Landkreis Friesland

Untere Immissionsschutzbehorde:

Hinweis auf Ubernahme der gutachterlichen Aussagen
zu den textlichen Festsetzungen.

Weitere Fachbehorden des Landkreises:
Keine Bedenken

Nds. Landesamt fiir Denkmalpflege
Keine Bedenken.

Hinweis auf den Umgang mit mdglichen Funden ist
bereits in den Planunterlagen enthalten.

Leitungstrager (EWE Netz, Avacon Netz,
Vodafone Kabel, OOWYV)
Keine Bedenken und Einwande.

Hinweis auf Bestandsleitungen mit Angabe der
SicherungsmaBnahmen sowie den Umgang wahrend
eines moglichen Ausbaus.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und ist bereits Bestandteil
der Planunterlagen.

Die Stadt verzichtet jedoch auf Regelungen zu den gewerblichen
Emissionen.

Kenntnisnahme

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Zuge
maoglicher BaumaBnahmen bertcksichtigt.

Stellungnahmen zum Vorentwurf
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Staatliches Gewerbeaufsichtsamt
Oldenburg

Den Vorschlagen des Schallgutachtens vom 18.10.2019
wird sich angeschlossen.

Keine Anregungen bzw. Bedenken:

Nds. Landesbehorde fir StraBenbau und Verkehr
Entwasserungsverband Varel

Polizeiinspektion Wilhelmshaven/Friesland
TenneT TSO GmbH

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie
Deutsche Telekom Technik

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und bertcksichtigt.

Stellungnahmen zum Vorentwurf
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Friihzeitige Biirgerinformation am
13.02.2020

Diese Fragen wurden seitens der Verwaltung beantwortet und

Themen Bestandsschutz bestehender Nutzungen und
hatten keine Auswirkungen auf die dargestellten Planinhalte.

zur ErschlieBungssituation.

Stellungnahmen zum Vorentwurf
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1. Anderung

1.

b)

c)

Art der baulichen Nutzung gem&R § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4-11 BauNVvVO

In den Mischgebieten sind die folgenden allgemein zuldssigen Nutzungen nicht zulassig geman
§ 1 Abs. 5 BauNVO:

» Wohngebaude nach § 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO (Ausschluss nur im MI2),

« Gartenbaubetriebe nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO (MI1 und MIZ2),

» Tankstellen nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO (MI1 und MI2),

» Vergnigungsstatten nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO (MI1 und MIZ).

In den Mischgebieten MI1 und MI2 werden die folgenden Nutzungen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO:
« Vergniigungsstatten nach § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

In den Mischgebieten MI1 und MIZ2 sind Einzelhandelsbetriebe 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), Bicher (WZ 4761 und 47.79.2), Computer (PC-Hardware und
Software) (WZ 47.41), Elekirokleingerate {aus WZ 47.54), Foto- und optische Erzeugnisse und
Zubehdr (WZ 47.82.2), Glas/Porzellan/Keramik (WZ 47.59.2), Haus-/Bett-/ Tischwédsche (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 fir Bekleidung und Wasche
(aus WZ 47.51), medizinische Gerate und orthopadische Artikel (WZ 47.74), Musikinstrumente
und Musikalien (WZ 47.59.3), Papier/Blroartikel/Schreibwaren sowie Kunstler- und Bastelbedarf
(WZ 47.62.2), Schuhe/Lederwaren (WZ 47.72), Spielwaren (47.65), Sport- und Campingartikel
(ohne Campingmébel 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 Mobel), Bilder, Poster, Bilderrahmen, Kunstgegenstande (WZ
47.78.3 und aus WZ 47.59.9), Blumen (aus WZ 47.76.1), Drogerie, Kosmetik, Parfumerie (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).

OHNE Anpassungen

Textliche Festsetzungen, Entwurf 05/2020
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M

MaPR der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Bauliche Anlagen dirfen die in der Planzeichnung eingetragenen Hihen nicht Gberschreiten. Als
Bezugspunkte fiir die baulichen Anlagen gelten die Oberkante der nachstgelegenen d&ffentlichen
Erschlieiungsstralie ,Panzerstralte” mittig vor dem Grundstick sowie der oberste Punkt der
baulichen Anlage. Dies gilt nicht fir Anlagen zur Nutzung von erneuerbaren Energien an und auf
den Gebauden.

bl

Bauweise gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 und 23 BauNVO

Im Geltungsbereich gilt die abweichende Bauweise mit der MaRgabe des seitlichen
Grenzabstandes und der Zulassigkeit von Gebdudelangen bis 75 m.

Garagen und Uberdachte Stellplatze gemal § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen geman § 14
BauNVD sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

2,

(=)
i

OHNE Anpassungen

Textliche Festsetzungen, Entwurf 05/2020
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4. Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen gemaRi § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Stral enverkehrslarm:

a) An die Aulenbauteile wvon schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen (z.B. Wohnzimmer,
Schlafrdume und Biro) sind gemak DIN 4109 erhdhte Anforderungen beziglich des
Schallschutzes zu stellen.

In den gekennzeichneten Larmpegelbersichen M und IV auf Grundlage der néchtlichen
Beurteillungspegel sind die in  der nachfolgenden Tabelle genannten erforderichen
resultierenden Schallddmm-Malte durch die Aufienbauteile (Wandanteile, Fenster, Liftungen,
Dacher etc) einzuhalten. Die Berechnung der konkreten Schallddmmwerte erfolgt im
Genehmigungswerfahren  unter Beriicksichtigung der aktuellen DIN  4108-Norm.  Die
aufgefiihrien, bewerteten und resultierenden Luftschallddamm-Malke dirfen vom Luftschalldamm-
Mak des gesamten AuBRenbauteils (inkl. Fenstern wund Liftungssystemen) eines
schutzbedirftigen raumes nach DIN 4109-1 nicht unterschritten werden.

OHNE Anpassungen

Efordediches, resultierendes  Schallddmmmal  des
Gesamtaultenbauteils erf. R'w.res in dB

Larmpege | Maligeblicher |Bettenrdume in |Aufenthaltsrdume in | Bilrordume o.a&.
I-bereich Aultenlarm- | Krankenhduser |Wohnungen o.a.
pegel in dB(A) |nund
Sanatorien
I} 61-65 40 35 30
W 66 bis 70 45 40 35

b) Aufenwohnbereiche missen auf der von der Panzerstraie aus larmabgewandten
Gebaudeseite angeordnet werden oder durch eine entsprechende Abschirmung vor dem
Straftenlarm geschitzt werden. Das betrifft einen Streifen von 10 m gemessen ab Grenze des
Geltungsbereiches entlang der Panzerstrafie. Die Dimensionierung des Larmschutzes erfolgt im
Rahmen der Ausfilhrungsplanung.

c¢) In zukinftigen Schlafraumen ist zur Nachtzeit zwischen 22:00 und 6:00 Uhr ein
Schalldruckpegel won < 30 dB(A) im Rauminneren bei ausreichender Bellftung zu
gewahrleisten. Schlafraume im Bereich (*) sind zur gerauschabgewandten Seite auszurichten
oder z.B. mit schallgedammten Luftungssystemen so auszustatten, dass im Nachtzeitraum ein
Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren nicht Uberschritten wird. Schlafrdume im
Bereich (**) sind grundsatzlich mit entsprechenden Liftungssystemen auszustatten. Die
Dimensionierung solcher Liftungssysteme ist im Zuge der Genehmigungsplanung festzulegen
= und zu konkretisieren.

Gewerbeldrm

d) Im Mischgebiet MI2 sind schutzbedurftige Wohn- bzw. s-:.mafral]:exﬂjﬁibe Festsetzu ngen, Entwurf 05/2020
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Vielen Dank fiir Ihre Aufmerksamkeit
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