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B-Plan Nr. 272 Industriegebiet Pqpler und Kartonfqbrlk

V@renfwurf | P — S W) . Planinhalte:

| ‘ ..« Hohensteuerrung (mit
Ausnahmen fiur einzelne
technische Bauteile)

o * ,Auflosung” der StraRe

* keine Schallkontingente

X e - BlmSch

(Stellungnahmen zu Geruch und
Schall liegen vor)

Gl1
08 | a
GH=16,00m

Gl2
08 | a
GH <35,00m

GI3
10| a
GH=2500m

Gl5
08 | a |-
“1GHs700m |

Gl 4
08 [ a
GH=2200m

Die festgesetzten Hohen gelten in den Industriegebieten (GI) mit den Nummern 2-4 nicht fur folgende
Bauteile: Schornsteine, Biogasreaktoren, Silos. Fur Schornsteine gilt eine maximale Héhe von 50 m, fur
Biogasreaktoren und Silos fir Feststoffe oder Flussigkeiten gilt eine maximale Héhe von 35 m.

Die festgesetzten Hohen gelten in den Industriegebieten (Gl) mit den Nummern 1-5 nicht fur Bauteile fur
den Brandschutz und den Blitzschutz.

Die festgesetzten Héhen dirfen dartiber hinaus durch technische Anlagen und Aufbauten um bis zu
5,0 m tberschritten werden.
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"7 1. Artder baulichen Nutzung

Vgreniwurf - R—

D . 2. MaR der baulichen Nutzung
\ 0,8 Grundfiachenzahl (GRZ), z. B. 0,8
N Gl1 GH = 22,00m G 16he (GH) als z.B.22,00m
N 0.8 ‘ a 3. Bauweise, Baugrenzen
GH=16,00m
Baugrenze
a i B ise, siehe textl. F
(berbaubare G he
L nicht Uberbaubare Grundsticksfldche
I Gl2 : \ . \ 4. Haup gungs- und Hauptat rl g
[ 00 | a - unterirdische Gasleitung
GH = 35,00 : \ T e H
m -~ 5. Wasserfldchen und Flachen fiir die wir den Hocl hut;
( GI3 und die Regelung des Wasserabfl
& 10 | a
GH<2500m hier: Regenriickhaltebecken (RRB)

%, 6. Griinflachen

- Private Grinflachen

. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen fiir MaBnahmen zum

S\

~

\ A
GI5 Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
08 ‘ a Umgrenzung von Fldchen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
GH<7.00m von Baumen, hern und { 1 sowie von Gt

[

. Sonstige Planzeichen

:::: Grenze des raumlichen Gi des
B:::a Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z. B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des Mafes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Gl4
08 | a
{GH<22,00m
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

HINWEISE / NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

§ 1 Art der Baulichen Nutzung

1. Innerhalb der gem. § 9 BauNVO fi ten Industriegebiete sind Gewerbebetriebe aller Art
einschlieBlich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder
Windenergie, Lagerh&duser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe und Betriebstankstellen zuléssig.

2. Innerhalb der gem. § 9 BauNVO festgesetzten Industriegebiete sind Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke gem. § 9 (3) Nr. 2 BauNVO als ausnahmsweise zul4ssige
Nutzungen, sowie Schank- und Speisewirtschaften, Befriebe des Beherbergungsgewerbes,
Einzelhandelsbetriebe und Bordelle als Gewerbebetriebe aller Art gem. § 9 (2) Nr. 1 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 (6) BauNVvO).

§ 2 MaR der baulichen Nutzung
1. Innerhalb der festgesetzten Industriegebiete (GI) gelten fir bauliche Anlagen folgende
Hohenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO):
Oberer Bezugspunkt:  obere Gebdudeoberkante

Unterer Bezugspunkt: Gl 1-3: 1,75 m NHN
Gl 4: 1,79 m NHN
Gl 5: 2,00 m NHN

Die festgesetzten Hohen gelten in den Industriegebieten (GI) mit den Nummern 2-4 nicht fur folgende
Bauteile: Schornsteine, Biogasreaktoren, Silos. Fir Schornsteine gilt eine maximale Héhe von 50 m, fur
Biogasreaktoren und Silos fiir Feststoffe oder Flilssigkeiten gilt eine maximale Héhe von 35 m.

Die festgesetzten Héhen gelten in den Industriegebieten (Gl) mit den Nummern 1-5 nicht fur Bauteile fir
den Brandschutz und den Blitzschutz.

Die festgesetzten Hohen durfen dar(iber hinaus durch technische Anlagen und Aufbauten um bis zu
5,0 m tiberschritten werden.

2. Innerhalb der Industriegebiete (GI) mit den Nummern 1, 4 und 5 ist eine Uberschreitung der maximal
zuldssigen Grundflache durch die Grundflachen von Lagerplatzen und Stellplatzen mit inren Zufahrten bis
95% der Baugebietsflache ist zuldssig. Innerhalb des Industriegebietes mit der Nummer 2 ist eine
Uberschreitung der maximal zuldssigen Grundfliche durch die Grundflichen von Lagerpldtzen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis 100% der Baugebietsflache ist zulassig

§ 3 Bauweise, Baugrenze
1. In der gemaR § 22 Absatz 4 BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise (a) sind Geb&ude zulassig
wie in der offenen Bauweise, jedoch ohne Léngenbegrenzung. Die Grenzabstdnde regeln sich nach der
Nieders#chsischen Bauordnung (NBauO).

§ 4 Griinordnerische Festsetzungen
1. Innerhalb der Umgrenzung von Flichen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Béumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB
sind die vorhandenen Gehdlze auf Dauer zu erhalten. Wahrend der ErschlieBungsarbeiten sind
Schutzmalnahmen gem. R SBB und DIN 18920 vorzusehen. Abgange oder Beseitigungen sind durch
Neuanpflanzungen an gleicher Stelle zu ersetzen. Es sind folgende Pflanzenarten und -qualititen zu
verwenden:

Béume: Schwarz-Erle (Alnus glutinosa) Hei, 200-250, 2xv, oB, Stiel-Eiche (Quercus robur) und
Gemeine Esche (Fraxinus excelsior) Hei, 200-250, 2xv, oB.

Straucher: Eberesche (Sorbus aucuparla) Hei, 100-150, 2xv, oB, Ohr-Weide (Salix aurita), WeiRdorn
(Crataegus monogyna) Grau-Weide (Salix cinerea), HaselnuB (Corylus avellana), Hundsrose (Rosa
canina) und Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) Str, 100-150, v, 0B.

2. Innerhalb der festgesetzten privaten Grinfliche mit der Zweckbestimmung R&umstreifen ist die
sukzessive Eigenentwicklung der Vegetation hin zu einer halbruderaler Gras- und Staudenflur ist
zulassig, der Bereich ist geholzfrei zu halten.

1. Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist wahrend des Fortpflanzungszeitraums vom 01. Marz bis
zum 15. Juli unzulassig. Darliber hinaus ist sie unzuldssig in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30.
September, sofern Geholze oder Bdume abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden
oder Réhrichte zuriickgeschnitten oder beseitigt werden. Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist in
diesen Zeitrdumen als auch bei einer Beseitigung von Bdumen im Zeitraum vom 01. Oktober bis Ende
Februar jeweils nur zuldssig, wenn die untere Naturschutzbehorde zuvor nach Vorlage entsprechender
Nachweise der Unbedenklichkeit auf Antrag eine entsprechende Zustimmung erteilt hat. Innerhalb des
Geltungsbereichs sind die Bestimmungen des § 39 BNatSchG (Allgemeiner Schutz wildlebender Tiere
und Pflanzen) in Verbindung mit dem § 44 BNatSchG (Vorschriften fur besonders geschitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten) zu beachten.

2. Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frilhgeschichtliche sowie mittelalterliche oder
frihneuzeitliche Bodenfunde (das konnen u. a. sein: TongefdRscherben, Holzkohleansammiungen,
Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes
meldepflichtig und missen der Stadt Varel als unterer Denkmalschutzbehtrde oder dem
Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege - Abteilung Archdologie - Statzpunkt Oldenburg,
Ofener Strale 15, Tel. 0441 | 205766-15 unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind die Finder,
die Leiter der Arbeiten oder die Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des
Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu
lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérden vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestatten.

3. Soliten Bodenverunreinigungen, Altlasten oder Altablagerungen zutage treten, so ist unverziglich die
untere Abfallbehérde des Landkreises Friesland und die Untere Bodenschutzbehdrde zu
benachrichtigen.

4. Soliten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen
gefunden werden, sind sofort alle Bauarbeiten einzustellen und unverziiglich der Landkreis Friesland -
Untere Bodenschutzbehdrde - zu informieren.

5. Anfallende Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgematen Entsorgung zuzufiihren.

6. Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017, zuletzt
geéndert durch Art. 3 G vom 12.07.2023 (BGBI. | S. 1802).

7. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 272 Uberlagert die Bebauungspldne Nr. 178 und Nr.
195 teilweise. Die bisher fur die tberlagerten Teile dieser Bebauungsplane geltenden Festsetzungen
treten mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 272 auBer Kraft.

Diekmann ¢ Mosebach & Partner
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Abwagungsvorschlage

zu den im Zuge der Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 (1) BauGB)
und der Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 (1) BauGB)
eingegangenen Stellungnahmen

Diekmann ¢ Mosebach & Partner
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ToB

TOB/ Behérden

Landkreis Friesland
o Hinweis auf konkrete Nachweise zu Schall
und Geruch auf BImSch-Ebene

o Hinweise zum Bodenschutz

o Hinweise zur Oberfldchenentwdsserung

o Hinweise zu erforderlichen Erfassungen bzw.

Betrachtungen (Brut- und Gastvogel,
Fledermduse, Biotoptypen)

).

Prognostisch wurden die Themen auf Ebene des

Bebauungsplanes behandelt, konkrete
Nachweise erfolgen im BImSch-Verfahren

Hinweise zum Bodenschutz wurden in den
Unterlagen ergdnzt
Die Hinweise wurden bei der Erstellung des

Entwdsserungskonzeptes berucksichtigt

Die erforderlichen Betrachtungen sind erfolgt
und wurden im Umweltbericht berucksichtigt

Diekmann ¢ Mosebach & Partner
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ToB
= Entwasserungsverband Varel
o Erstellung eines Entwdasserungskonzeptes o Entwdasserungskonzept wurde erstellt
o Hinweis auf RGumstreifen o Raumstreifen wird berucksichtigt
= OOWV
o Hinweise zu Abwasserbeseitigung und o Entwdsserungskonzept wurde in Abstimmung
Oberfladchenentwdsserung mit dem OOWYV erstellt

Deutsche Bahn AG

Deutsche Telekom Technik GmbH

Autobahn GmbH

EWE Netz GmbH

Bundesnetzagentur

LGLN Kampfmittelbeseitigungsdienst

NLStBV

o Hinweise ohne Auswirkungen auf die o Hinweise fur Bouc:usf()hrung oder BImSch, sind
Bauleitplanung im Genehmigungsverfahren zu berUcksichtigen

TOB/ Behérden

Diekmann ¢ Mosebach & Partner
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Burger 1

=  Vorbelastung und Gesundheit (Larm, Geruch, Betrieb nach Stand der Technik, Uberwachung
gesundheitsgefdhrdende Stoffe) durch GAA

Festsetzung ordnet lediglich die historisch
gewachsene Gemengelage

»  Gebietsausweisung (Gl) an dieser Stelle falsch

4
_'§ =  Hochwasserrisiko = Hochwasserrisiko ist an dieser Stelle
= systembedingt und nicht durch die PKV
& verursacht
:0
» Emissionen und Schornsteinhohe »= Die Einhaltung aller Schadstoffgrenzwerte muss

in einem nachgelagerten Verfahren (BImSchG)
gutachterlich nachgewiesen werden; die
Schornsteinhdhe ist gesetzlich durch die TA Luft
zwingend vorgegeben und nicht frei wahlbar.

Diekmann ¢ Mosebach & Partner
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Burger 1

»  Verkehrszunahme wird beflrchtet = Der LKW-Verkehr bleibt nahezu unverdndert, da
Stoffe, die bisher abtransportiert wurden, kinftig
vor Ort verbrannt werden

=  Zunehmende Brandgefahr » Brandschutzkonzept wird im BImSch-Verfahren

erstellt und durch GAA gepruUft

Offentlichkeit

Diekmann ¢ Mosebach & Partner
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Burger 2

<
>
)
0]
-

= Formaler Fehler, Unterlagen waren nicht online Vorwurf nicht zutreffend, der verdffentlichte Link
verfugbar fUhrte zu den erforderlichen Unterlagen

» Fehlende Alternativen & falsche Gebietsart Planungsrechtliche Steuerung einer historisch
gewachsenen Gemengelage, Gl deckt

geplante Nutzungen vollumfdanglich

Widerspruch zu Ubergeordneten Pldnen = Es gibt keine Widerspriche, da die Sicherung
der Industrie das Mittelzentrum starkt und das
Vorhaben (Austausch von Erdgas) aktiv dem
Klimaschutz dient; der Flachennutzungsplan
weist das Gebiet ohnehin weitgehend
gewerblich aus.

Offentlichkeit

= Unzulassige Konfliktverlagerung = Bei einem Einzelbetrieb ist dies rechtlich zuldssig;
die detaillierte KlGrung und zwingende
Einhaltung von Richtwerten (TA Larm, GerUche)
wird im BImSchG-Verfahren punktgenau und

sicher gesteuert.
Diekmann ¢ Mosebach & Partner
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PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung

Industriegebiet

. MaR der baulichen Nutzung
Gl1

o8] a
GH=1600m

0,8 Grundflachenzahl (GRZ),z.B. 0,8
GH <22,00m Gebaudehshe (GH) als Hochstmaf, z. B. 22,00 m

3. Bauweise, Baugrenzen

Baugrenze
abweichende Bauweise, siehe textl. Festsetzung

(berbaubare Grundstiicksflache
nicht {iberbaubare Grundstiicksfliche

Gl 2
09 [ a .
[oH =3500m 3 > N\~ { " 4. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

I}

——o— unterirdische Gasleitung

[GH=2500m \ _ 5. Wasserflichen und Flichen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz

und die Regelung des Wasserabflusses

hier: Regenruckhaltebecken (RRB)

. 6. Griinflichen

Private Grunflachen

7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Gl4
08 | a
GH=22,00m

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

- 8. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

i]

e

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

T
=

o o e Y

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z. B. von Baugebieten, oder Abgrenzung
des Mafes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

f
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Entwurf Stadt Varel

Landkreis Friesland

§ 5 Kompensationsflachen

Bebauungsplan Nr. 272
"Industriegebiet Papier- und Kartonfabrik
Varel — siidlich der Hellmut-Barthel-StraRe”

Ubersichtsplan unmaRstablich
WMS TopPlusOpen - Auszug aus den
Geobasisdaten des Bundesamtes
fur Kartographie und
Geodasie (BKG)

©2026

1. Innerhalb der Flursticke 184/1, 184/3, 184/5, 192/4, 193/4, 194/8, 194/10, 445/185 und 446/185, der
Flur 5, Gemarkung Varel-Land mit insgesamt 145.346 m* wird die Kompensation zum Bebauungsplan

Nr. 272, in Summe 49.122 Werteinheiten umgesetzt. Hinweis: In diesem Bereich wurde auch die
Kompensation der Bebauungsplane Nr. 195 und Nr. 225 umgesetzt. Zur Erhaltung der hochwertigen
Grinland- biotoptypen einschlieRlich der nach § 30 BNatSchG geschitzten Biotope und der weiteren
Extensivierung von derzeit noch intensiv genutzten Grunlandflachen sind entsprechende Bewirt-
schaftungsauflagen (Zur Erhaltung eines Seggen-, binsen- oder hochstaudenreichen Flutrasens sind
aktuell dominierende Flatterbinsen durch Mahd und Abfuhr des Mahgutes zu reduzieren; Die Flachen
sind als Mahwiese oder Weide oder einer Kombination aus beidem zu bewirtschaften; die Flachen sind
ausschlieRlich als Dauergrinland zu nutzen; ein Umbruch ist nicht zulassig; bei einer Nutzung als reine
Mahwiese durfen nicht mehr als zwei Schnitte pro Kalenderjahr durchgefihrt werden; das Mahgut ist

von der Flache zu entfernen; in der Zeit vom 01. M&rz bis zum 20. Juni eines Jahres darf keine Mahd
stattfinden; im gleichen Zeitraum darf auch keine andere maschinelle Bodenbearbeitung erfolgen; eine
Absenkung der Grundwasserstande ist nicht zulassig; die Beseitigung von Geldndeunebenheiten ist
nicht zuléssig; der Schnitt darf nur von innen nach auen oder von einer Seite zur anderen durchgefihrt

En’(wurf 1 1 052026 werden; Ertragssteigernde Diingemaflnahmen oder eine Kalkung der Flichen ist unzulassig;
geringfigige Erhaltungsdiingungen sind nach fachlicher Begutachtung der Flachen und in Absprache

Borgsféde
= sV arel/Bockhiom

= mit der Unteren Naturschutzbehérde erlaubt; kein Aufbringen von Dungemittel in der Zeit vom 01. Mérz
Diekmann - Mosebach & Partner bis 20. Juni; kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln; die Errichtung von Mieten, die Lagerung von
Regionalplanung « Stadt- und Landschaftsplanung  Entwicklungs- und Projekimanagement Silage sowie die Lagerung von Heuballen und das Abstellen von Geraten auf den Flachen sind

unzuldssig) einzuhalten. Von diesen MaBnahmen darf nur in Abstimmung mit der zustandigen Unteren

26180 Rastede Oldenburger Strae 86 (04402) 977930-0 www.diekmann-mosebach.de — Naturschutzbehorde des Landkreises Friesland abgewichen werden.

Diekmann ¢ Mosebach & Partner
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Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!

Diekmann ¢ Mosebach & Partner




