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Abbildung 1: Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 59 (mit gestrichelter Linie markierter Be-
reich, ohne Mal3stab)

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

Entwurf



Vorbemerkungen

Diese Begriindung ist Bestandteil der zweiten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,Goe-
thestralRe®. Ihr Inhalt hat jedoch nicht die Rechtswirkungen von Festsetzungen. Regelungen
mit normativer Wirkung kénnen nicht in der Begriindung, sondern nur in Form von Festset-
zungen durch Zeichnung oder Text im Bebauungsplan selbst getroffen werden.
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1. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Zur Sicherstellung der allgemeinen medizinischen Versorgung im Vareler Ortsteil Oben-
strohe soll der bestehende medizinische Standort mit Hausarztpraxis, Zahnarztpraxis, Physi-
otherapiepraxis und Apotheke an der Goethestral3e langfristig gesichert und bedarfsgerecht
weiterentwickelt werden.

Der Bereich befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 59, der derzeit ein all-
gemeines Wohngebiet festsetzt.

Da medizinische und weitere dienstleistungsbezogene Nutzungen in diesem Bereich bereits
vorhanden sind und das Plangebiet durch Wohnen sowie gesundheits- und dienstleistungs-
orientierte Einrichtungen gepragt wird, entspricht die vorhandene stadtebauliche Struktur
Uberwiegend dem Charakter eines Mischgebiets.

Vor diesem Hintergrund ist eine Anderung des Bebauungsplans im Bereich der Goe-
thestralRe erforderlich. Ziel der Planung ist die Ausweisung eines Mischgebiets, um die be-
stehenden medizinischen Einrichtungen planungsrechtlich zu sichern sowie eine bedarfsge-
rechte Weiterentwicklung der medizinischen Versorgung im Ortsteil Obenstrohe zu ermdgli-
chen.

Im Zuge der Anderung sollen auBerdem die Baugrenzen vereinheitlicht werden, die GRZ er-
hoht werden und maximale Gebaudehdhen ergéanzt werden, da der Bebauungsplan bislang
nur eine Festsetzung zur maximal zuldssigen Anzahl von Vollgeschossen enthalt.

Der Flachennutzungsplan weist im Geltungsbereich Wohnbauflachen aus, so dass eine An-
passung erforderlich ist.

2. VERFAHREN

Das Anderungsverfahren soll als § 13a-Verfahren ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®
durchgefuhrt werden. Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung kann fir die Wiedernutzbar-
machung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung
aufgestellt werden. Mit der Bebauungsplananderung wird die arztliche Versorgung des Vare-
ler Ortsteils Obenstrohe gesichert; sie dient somit der Innenentwicklung.

Das 8§13a-Verfahren ist anwendbar, wenn die zulassige Grundflache unter 20.000 m2 betragt.
Hier umfasst das gesamte Plangebiet eine Grol3e von ca. 4.100 m2,

Eine weitere Voraussetzung ist, dass durch das Vorhaben kein Vorhaben begriindet wird, das
einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz lber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Dies ist hier der Fall.

Auf3erdem bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Num-
mer 7 Buchstabe b genannten Schutzgtter oder dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.



3. RAHMENBEDINGUNGEN

3.1 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet ist rund 4.100 m2 grof3 und befindet sich an der GoethestralRe/ Plaggenkrug-
stral3e im Vareler Ortsteil Obenstrohe. Westlich des Plangebiets befindet sich das evangeli-
sche Gemeindehaus mit Kindergarten, 6stlich und nordlich schlieRen sich Wohnbauflachen
an. Sudlich, aber nicht direkt an das Plangebiet angrenzend, befindet sich die L819 (Wie-
felsteder Stral3e).

3.2 Ziele der Raumordnung
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen
Das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP)* von 2022 legt die Ziele der Raumordnung und

Landesplanung fest, die der Erfullung der in 8 1 des Niederséchsischen Raumordnungsgeset-
zes gestellten Aufgaben und der Verwirklichung der Grundséatze des § 2 Raumordnungsge-
setzes des Bundes dienen.

Die Stadt Varel wird im LROP als Mittelzentrum dargestellt und muss somit zur Deckung des
gehobenen, seltener auftretenden Bedarfs der Daseinsvorsorge der Bevdlkerung im Mittelbe-
reich (z.B. Gymnasium, Kreiskrankenh&user) die erforderlichen Versorgungsstrukturen bereit-
stellen. Der Jadebusen und angrenzende Freiraume sind Teil des grolsraumigen Vorrangge-
bietes Natura 2000.

Das Landesraumordnungsprogramm wird derzeit fortgeschrieben. Ein erster Entwurf wurde
im April 2025 veroffentlicht. Hinsichtlich der zeichnerischen Darstellung kommt es zu keinen
Anderungen im Plangebiet.

Landerubergreifender Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz

Mit der Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fiir einen landeriibergreifenden Hoch-
wasserschutz (BRPHV) und dem Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) als
Anlage gibt es seit dem 01.09.2021 zusatzliche Erfordernisse der Raumordnung auf Bundes-
ebene. Die Grundsatze und Ziele des Bundesraumordnungsplans Hochwasserschutz sind
bei raumbedeutsamen Planungen, MaRnahmen und Entscheidungen offentlicher Stellen im
Sinne des § 4 des Raumordnungsgesetzes (ROG) zu berlicksichtigen bzw. zu beachten.
Einschlagig sind in diesem Zusammenhang die Ziele I.1.1 (Hochwasserrisikomanagement)
und [.2.1. (Klimawandel und —anpassung).

Hochwasserrisikomanagement

Bei raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen einschliel3lich der Siedlungsentwicklung
sind die Risiken von Hochwassern nach Maf3gabe der bei 6ffentlichen Stellen verfiigbaren
Daten zu prufen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines Hochwasserer-
eignisses und seinem raumlichen und zeitlichen Ausmal auch die Wassertiefe und die Fliel3-
geschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwirdigkei-
ten der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Prifung von Hochwasserrisi-
ken einzubeziehen (1.1.1 (2)).

Klimawandel und -anpassung

1 Land Niedersachsen (2022): Landes-Raumordnungsprogramm



Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch oberirdi-
sche Gewasser, durch Starkregen oder durch in Kiistengebiete eindringendes Meerwasser
sind bei raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen einschlieflich der Siedlungsent-
wicklung nach Maf3gabe der bei 6ffentlichen Stellen verfiigbaren Daten vorausschauend zu
prifen (2.1 (2)).

Hochwassergefahrdung

Das Plangebiet wird als Kiistengebiet, gem. Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie
(HWRM-RL), klassifiziert.

Es befindet sich in einem Risikogebiet / Uberflutungsgebiet fiir ein Hochwasser mit niedriger
Wahrscheinlichkeit (HQextrem). Dazu ist jedoch anzumerken, dass der Uberwiegende Tell
des Vareler Stadtgebiets ein Teil dieses Risikogebiets ist. Die Gefahr geht in diesem Fall von
einem Kistenhochwasser aus. Durch die vorhandenen Hochwasserschutzbauwerke (Dei-
che) handelt es sich im Plangebiet um ein geschitztes Uberflutungsgebiet. Ohne Schutzbau-
werke ware bei einem Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit von Wassertiefen zwi-
schen 0 und 4 Metern im Plangebiet auszugehen.

Das Stadtgebiet wird liickenlos von Hochwasserschutzdeichen geschutzt. Es ist davon aus-
zugehen, dass der Deichschutz zum jetzigen Zeitpunkt ausreichend ist. Eine Erhéhung der
Deiche durch das NLWKN ist mittelfristig vorgesehen.

Starkregen

Fir die Stadt Varel werden durch den Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverband Starkre-
gengefahrenkarten zur Verfligung gestellt. Diese Karten stellen die Situation bei einem
Starkregenindex von 3, 5 und 7 dar.

Der folgende Kartenausschnitt zeigt die modellierte Situation bei einem Starkregenereignis
mit dem Index 7 (100-jahriges Ereignis):

Laterale Ausdehnung der Uberflutungen

max. auftretende Wassertiefe > 10 cm
max. auftretende Wassertiefe = 30 cm
max. auftretende Wassertiefe = 50 ¢m

0 Starkregen-Gefahrenkarte Varel

Stadt Varcl, Fachizersich Planung und Bau 26.06,2023

Abbildung 2: Ausschnitt aus der Starkregengefahrenkarte des OOWV fir die Stadt Varel, Starkregenindex 7,
ohne Maf3stab



An dieser Kartendarstellung zeigt sich, dass das Plangebiet nur im geringen MaRe von Uber-
flutungen durch Starkregenereignisse betroffen ist. Dennoch wird zum Schutz vor eindrin-
gendem Wasser festgesetzt, dass sich der Erdgeschossfertigfuliboden zwischen 10 und 50
cm Uber dem zugeordneten Hohenbezugspunkt befinden muss.

Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Friesland

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreis Friesland aus dem Jahr 2020 weist
fur den Geltungsbereich ein zentrales Siedlungsgebiet aus (gelber Bereich). Die sich sudlich
befindende L819 wird als Vorranggebiet Stral3e von regionaler Bedeutung ausgewiesen.

Die Ziele der Raumordnung stehen dem Planvorhaben gem. § 1 Abs. 4 BauGB nicht entgegen.

1

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem RROP des LK Friesland 2020 mit ALKIS Daten und Geltungsbereich, ohne MaR3-
stab, eigene Darstellung

3.3 Flachennutzungsplan

Eine Berichtigung der der Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes in der Fas-
sung von 2006 ist erforderlich, da der Anderungsbereich des Bebauungsplanes als Wohnbau-
flache dargestellt wird. Im Rahmen der Berichtigung soll die fiir das Plangebiet die Ausweisung
,gemischte Bauflache* erfolgen.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem gultigen FNP, 2006 (ohne Mal3stab)

3.4 Bebauungsplan
Fur den Planbereich gilt bislang der Bebauungsplan Nr. 59. Die Urfassung trat im Jahr 1975

in Kraft. Im Jahr 1986 erfolgt die 1. Anderung. Im Zuge dieser Anderung wurde die GRZ fiir
den Bereich der westlichen GoethestralRe von 0,3 auf 0,4 erhoht.

Im Siden grenzen die Bebauungsplane Nr. 72 ,Haidweg“ und Nr. 148 ,Litt Enn®, sowie im
Norden der Bebauungsplan Nr. 99 ,Riesweg” an.

3.5 Landschaftsrahmenplan
Der Landschaftsrahmenplan des Landkreis Friesland stuft den im Plangebiet vorherrschenden

Biotoptyp als einen mit sehr geringer Bedeutung ein. Dem Landschaftsbild wird eine geringe
Bedeutung beigemessen. Das Gebiet befindet sich in der naturrdumlichen Region 2: Ostfrie-
sich-Oldenburgische Geest im Gebiet Nr. 58 ,Obenstrohe”. Es handelt sich hierbei um den
Typ Siedlungsbereich: Grofiflachige Einzelhausbebauung (mittlerer Versiegelungsgrad). Der
Wert wird als gering, die Naturlichkeit als mittel, die historische Kontinuitat als sehr gering und
die Vielfalt als sehr gering bewertet.

Als Zielkonzept ist die umweltvertragliche Nutzung genannt, weshalb ein Siedlungsgebiet mit
hohem Anteil an Vegetationselementen entwickelt werden soll.

3.6 Landschaftsplan
Im Landschaftsplan der Stadt Varel wird das Plangebiet als Siedlungsflache ausgewiesen.

Fur das Landschaftsbild hat das Gebiet nur eine eingeschrankte Bedeutung. Laut Plan-Nr.
3a des Landschaftsplans ist der Boden durch die die vorhandenen Siedlungs- und Verkehrs-
flachen bereits beeintrachtigt. Selbiges gilt fiir die Arten und Lebensgemeinschaften.



3.7 Planungsalternativen
Um das Planungsziel zu erreichen (siehe Kapitel 1) kam nur eine Bebauungsplananderung in

Frage. Alternativlos ist hierbei die Festsetzung eines Mischgebiets, da die aktuelle und
zukunftige Nutzunge keiner anderen Art der baulichen Nutzung der BauNVO entspricht.

Als Planungsalternative kam in Frage keine maximale Gebaudehthen festzusetzen. Da in es
in der jungeren Vergangenheit im Geltungsbereich von &lteren Bebauungsplane, die als
Hohenbegrenzung nur eine maximale Geschossigkeit von zwei Vollgeschossen festsetzen,
Bauvoranfragen fir Gebaude eingingen, die bei einer vollstandigen Ausnutzung der zwei
Vollgeschosse Baukérper entstehen lassen wirden, die sich nicht in das gewachsenen
Siedlungsbild einflgen wirden, wurde sich fir die Ergdnzung von maximalen Gebaude- und
Traufhéhen entschieden. Ostlich und nérdlich des Plangebiets befinden sich vor allem
Einfamilienhduser mit Satteldachern, die vor Beeintrachtigungen durch héhenbezogen
Uberdimensionierte Baukorper im Plangebiet geschiitzt werden sollen.

Die Hohen werden allerdings nicht so gering angesetzt, dass bereits bestehende Gebaude nur
noch Uber den Bestandschutz abgesichert waren.

4. BESTANDSSITUATION

Das Plangebiet ist erschlossen und bereits bebaut.

Von Siden gesehen, befinden sich im Plangebiet ein Wohnhaus mit angrenzender Zahnarzt-
praxis, ein Gebaude, in dem ein Frisérsalon untergebracht ist, ein Gebaude mit Apotheke
und Wohnungen, eine Hausarztpraxis und ein Geb&aude mit Physiotherapiepraxis und Woh-
nungen. Die Parkplatze fir diese Einrichtungen sind senkrecht zur Goethestrall3e angelegt.

5. STADTEBAULICHES KONZEPT

Das Plangebiet wurde seinerzeit als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Im Laufe der letz-
ten 50 Jahre hat sich in diesem Bereich eine mischgebietstypische Nutzung entwickelt. Die-
ser wird nun mit der Bebauungsplandnderung Rechnung getragen.

Da bereits gréf3ere Bereich versiegelt sind, wird die GRZ im Plangebiet von 0,4 auf 0,6, in
Anlehnung an den Orientierungswert des § 17 BauNVO, erhoht.

AuRerdem werden maximale Gebaude und Traufthéhen erganzt, um die Entstehung von sich
nicht ins Ortsbild einflgenden Baukorpern zu verhindern. Zur Vereinheitlichung werden er-
ganzend die Baugrenzen parallel zur Stral3e festgesetzt, statt wie bislang im Zickzack mit un-
terschiedlichem Abstand zu den Grundstiicksgrenzen.

6. VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets ist bereits gesichert. Die Goethestral3e sowie
die Plaggenkrugstral3e liegen innerhalb einer Tempo 30 Zone.

Fur FuRganger befindet sich jeweils auf beiden Stral3enseiten ein Birgersteig.

An der Wiefelsteder Stral3e sowie an der Oberschule Obenstrohe, nordwestlich des Plange-
biets, befindet sich jeweils eine Bushaltstelle mit Anschluss Richtung Varel-Zentrum und Va-
rel-Altjihrden.

7. INHALT DER PLANUNG

1. Artder baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 1 und 6 BauNVO)



1.1 ,Innerhalb des festgesetzten Mischgebiets gem. 8 6 BauNVO sind die Nutzungen gem. 8
6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans (8 1 Abs. 5
BauNVO).

Die Ausnahme gem. 8 6 Abs. 3 BauNVO ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans (8§ 1
Abs. 6 BauNVO).

1.2 Einzelhandelsbetriebe gem. 8 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind nur zuléssig, wenn sie keine
zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimente im Sinne der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts der Stadt Varel vertreiben.

Fir die Definition der zentrenrelevanten Sortimente gilt die Vareler Liste der Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Varel mit Datum von 05.10.2023 wie folgt:
(WZ-Nr. = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes aus dem
Jahr 2008):

Augenoptik (WZ 47.78.1), Bekleidung (inkl. Kischnerwaren; ohne Sportbekleidung sowie
Berufs- und Arbeitsbekleidung) (WZ 47.71), Bicher (WZ 47.61 und 47.79.2), Glas/Porzel-
lan/Keramik (WZ 47.59.2), Haus-/Bett-/Tischwasche (aus WZ 47.51), Haushaltswaren
(Hausrat) (aus WZ 47.59.9), Heimtextilien (Gardinen , Dekostoffe, Sicht-/ Sonnenschutz)
(aus Wz 47.53), Kurzwaren/Schneiderbedarf/Handarbeiten sowie Meterware fir Beklei-
dung und Wasche (aus WZ 47.51), medizinische und orthopadische Gerate (inkl. Horge-
rate; ohne Sanitatsartikel) (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 Bastelbedarf
(WZ.62.2), Schuhe/Lederwaren (WZ 47.72), Spielwaren (WZ 47.65), Sportartikel (inkl.
Sportbekleidung; ohne Campingartikel, Reitsportartikel, Sportwaffen und Sportgrof3gerate)
(aus WZ 47.64.2), Uhren/Schmuck (WZ 47.77), Waffen, Jagdbedarf (aus WZ 47.78.9 und
aus 47.64.2), (Schnitt-) Blumen (aus WZ 47.76.1), Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie (inkl.
Wasch- und Putzmittel) (WZ 47.75 und aus 47.78.9), Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Getranke und Reformwaren) (WZ 47.2), Zeitungen, Zeitschriften (WZ47.62.1).

1.3 Einzelhandelsbetriebe mit dem nahversorgungsrelevanten Sortiment Pharmazeutische
Artikel (Apotheke) (47.73) sind abweichend von der Vareler Liste der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Varel mit Datum von 05.10.2023 zulassig.

1.4 Ausnahmsweise kénnen Randsortimente aus den aufgefiihrten zentren- bzw. nahversor-
gungsrelevanten Sortimentsbereichen in einer GréRenordnung von bis zu 10 % der Ver-
kaufsflache zugelassen werden, sofern nicht stadtebauliche Griinde wie der Schutz der
zentralen Versorgungsbereiche einer Ausnahme entgegenstehen. Die Randsortimente
durfen insgesamt eine Verkaufsflache von 800 m2 nicht Giberschreiten.

1.2 Gewerbe- und Handwerksbetriebe mit betriebsbezogenem Einzelhandelsteil (Laden-
gewerbe und Ladenhandwerk) sind ausnahmsweise zulassig, wenn eine raumliche Zu-
ordnung 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 m2 nicht Gberschritten wird.“

Begriindung:

Im Zuge dieser Anderungen wird das Plangebiet als Mischgebiet festgesetzt. Bis auf Garten-
baubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten sind alle Nutzungsarten zulassig, da die
Stadt Varel keine Veranlassung fur weitere Nutzungsbeschrankungen sieht.



Tankstellen werden ausgeschlossen, da eine erhebliche Stérwirkung u.a. durch den standi-
gen An- und Abfahrtsverkehr von ihnen ausgeht. Tankstellen verfiigen auf3erdem in der Re-
gel Uber eine gewerbliche AuRenwirkung, die sich nicht in die umliegende Wohnnutzung ein-
fugt.

Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da sie groRe Flachen fur die Produktion bendti-
gen, die in diesen Mischgebiet nicht zur Verfiigung stehen. Aul3erdem verursachen Garten-
baubetriebe Larm durch Maschinen (Traktoren, Hacksler), Lieferverkehr, sowie Geruchs-
oder Staubbelastigungen, was als stdrend fir die angrenzende Wohnnutzung eingestuft
wird.

Vergnigungsstatten werden im Plangebiet ausgeschlossen, da sie aufgrund ihrer typischen
Betriebszeiten und AuRenwirkung geeignet sind, Nutzungskonflikte mit der vorhandenen
Wohnnutzung hervorzurufen und die vorhandene Gebietsstruktur eines wohnvertréaglichen
Mischgebietes zu beeintrachtigen. Der Ausschluss dient der Sicherung der Wohnfunktion,
der Erhaltung einer ausgewogenen Nutzungsdurchmischung sowie der Vermeidung stadte-
baulicher Fehlentwicklungen und Trading-down-Effekte.

Zum Schutz des Zentrums und der zentralen Versorgungsbereiche wird festgesetzt, dass nur
Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten gem.
der Vareler Liste vom 05.10.2023 zuléssig sind. Zentren- oder nahversorgungsrelevante Sor-
timente konnen lediglich bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 10 % der gesamten Ver-
kaufsflache zugelassen werden. Gewerbe- und Handwerksbetriebe mit betriebsbezogenem
Einzelhandelsteil (Ladengewerbe und Ladenhandwerk) sind unter Auflagen ausnahmsweise
zulassig.

Abweichend von der Vareler Liste sind Einzelhandelsbetriebe mit dem nahversorgungsrele-
vanten Sortiment ,Pharmazeutische Artikel (Apotheke) (47.73)“ im Plangebiet zulassig.
Dies begriindet sich darin, dass sich zum jetzigen Zeitpunkt im Plangebiet die einzige Apo-
theke Obenstrohes neben der einzigen Hausarztpraxis Obenstrohes befindet.

Der bestehende Standort ist damit aus versorgungsstruktureller Sicht besonders geeignet,
um die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung mit pharmazeutischen Artikeln sicherzu-
stellen.

Aufgrund der Lage innerhalb des Siedlungsgebietes an einer untergeordneten Erschlie-
Bungsstrale richtet sich das Angebot tberwiegend an die Bevolkerung Obenstrohes sowie
an Patientinnen und Patienten der benachbarten Hausarztpraxis. Eine tiber den Nahbereich
hinausgehende Anziehungskratft ist nicht zu erwarten.

Von negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und Nachbarkommu-
nen sind daher nicht auszugehen.

2. Mafl3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 16 Abs. 6, 18 Abs. 1
u. 19 Abs. 4 BauNVO)

»2.1 Als unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der maximal zuldssigen Hohe des Erdge-
schoss-FertigfuRbodens wird der nachstgelegene Hohenbezugspunkt festgesetzt.

2.2 Die Hohe des Erdgeschoss-Fertigful3bodens wird mit mindestens 0,1 m und maximal 0,5
m Uber o. g. Bezugspunkt festgesetzt.



2.3 Als Traufhohe gilt das Malf3 zwischen den &uf3eren Schnittlinien von Auf3enwand und
Dachhaut (oberer Bezugspunkt) und der tatséchlichen Hohe des Erdgeschoss-Fertigful3bo-
dens. Die Traufhohe gilt nicht fir Traufen von untergeordneten Dachteilen (Kruppelwalm,
Dachaufbauten, Quergiebel).

2.4 Gebaudehohe (zugleich Firsthdhe): Als Firsthdhe gilt das MalR zwischen dem hdchsten
Punkt des Gebaudes (oberer Bezugspunkt) und der tatsdchlichen Héhe des Erdgeschoss-
FertigfuBbodens. Bei Gebauden mit Flachdach und flach geneigten Dachern (0-15° Grad
Dachneigung) gilt die maximal zulassige Traufhdhe als maximal zulassige Geb&udehdhe.
Eine Uberschreitung durch untergeordnete Bauteile kann im technisch erforderlichen MafR
ausnahmsweise zugelassen werden.”

Begriindung:
Der Bebauungsplan traf bislang lediglich Aussagen zur zulassigen Geschossigkeit (zwei

Vollgeschosse).

Im Zuge dieser Anderung werden nun Gebaudehohen festgesetzt, welche stadtebauliche
Einheit in Varel bzw. in Bezug zur naheren baulichen Umgebung Obenstrohes eine malvolle
bauliche Entwicklung ermdglichen, bei Anlehnung an eine Bauweise mit wei Vollgeschossen
und planungsrechtliche Sicherung der Bestandsbebauung.

Zur Bestimmung der Gebaude- und Traufhéhen wird ein unterer Hohenbezugspunkte festge-
setzt.

Zum Schutz vor eindringendem Oberflachenwasser wird festgesetzt, dass sich der Erdge-
schossfertigfuRboden mindestens 10 cm tber dem néchstgelegenen Hohenbezugspunkt be-
finden muss. Um zu hohe Abweichungen in Bezug auf die Lage der Erdgeschossfertigful3bo-
den zu verhindern, wird au3erdem festgesetzt, dass sich dieser maximal 50 cm Uber dem
nachgelegenen Héhenbezugspunkt befinden darf.

Aufgrund der bereits bestehenden Versiegelung wird die GRZ auf 0,6, entsprechend des Ori-
entierungswertes des § 17 BauNVO, erhoht.

Die GFZ entféllt, da mit maximaler Gebaude- und Traufhéhe ausreichend Regelungen flr die
Ausgestaltung von Gebaudekdrpern getroffen werden.

3. Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 3 und 4 BauNVO)
,ES gilt die offene Bauweise.
Die Abstande regeln sich jeweils nach den 88 5 und 7 der NBauO."

Begriindung:
Die bislang geltende offene Bauweise kann im Rahmen der Bebauungsplanadnderung erhal-

ten bleiben.

4. Garagen und Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. 8§ 12 u. 14 BauNVO)
.Garagen gemal’ 8 12 BauNVO und Geb&ude als Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sind innerhalb der nicht Gberbaubaren Flache allgemein zulassig mit Ausnahme der
nicht tberbaubaren Flachen in einer Tiefe von 3 Metern entlang der StralRenbegrenzungsli-
nien.”

Begriindung:



Im Ursprungsplan sind Nebenanlagen nur in den Baugrenzen, Garagen aber tberall zulas-
sig.

Die Festsetzung wird nun geéndert, um eine flexiblere und funktionalere Nutzung der Grund-
stucke zu ermdglichen.

Durch die Einschrankung, dass sich diese baulichen Anlagen nicht in einer Tiefe von 3 Me-
tern entlang der Stral3enbegrenzungslinien errichtet werden durfen, wird ein geordneter Stra-
Renraum und ein einheitliches StrafRenbild gewahrt. AuRerdem werden Sichtbeziehungen im
Bereich der Grundstiickszufahrten verbessert und mdgliche Beeintrachtigungen der Ver-
kehrssicherheit vermieden.

Ortliche Bauvorschriften

1. Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften gem. § 84 (3) Nr. 1 und 3 NBauO st
identisch mit dem Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59.

Begriindung:
Zur Wahrung des Ortbildes und zur Verbesserung der 6kologischen und lokalklimatischen

Funktion werden dem Bebauungsplan 6rtliche Bauvorschriften beigeftgt.

2. Flach geneigte Dacher (bis zu einer Dachneigung von 15 Grad) sind als Grundacher mit
einer vegetationsfahigen Substratauflage von mehr als 6 cm auszufthren.

Begriindung:
Durch die Begrinung der Dacher wird die Rickhaltung und verzégerte Ableitung von Nieder-

schlagswasser gefordert, wodurch das ortliche Entwasserungssystem entlastet und der na-
turliche Wasserhaushalt unterstttzt wird. Gleichzeitig leisten Grindécher einen Beitrag zur
Verbesserung des Mikroklimas, da sie zur Reduzierung von Aufheizungseffekten beitragen
und Verdunstungskuihle erzeugen.

Daruber hinaus fordern begriinte Dachflachen die Biodiversitat, indem sie zusatzliche Le-
bensraume fir Insekten und andere Kleinstlebewesen schaffen. Auch aus gestalterischer
Sicht tragen Grindacher zu einer besseren Einbindung der Gebaude in das Ortsbild bei, ins-
besondere bei flach geneigten Dachformen, die aus erhdhten Blickpunkten einsehbar sind.
Die Mindeststarke der Substratauflage von mehr als 6 cm stellt sicher, dass eine dauerhafte
und funktionsfahige Vegetationsschicht ausgebildet werden kann. Die Festsetzung dient so-
mit der nachhaltigen und klimaanpassten Entwicklung des Mischgebiets.

3. Einfriedungen zu offentlichen Verkehrsflachen und innerhalb der Bauflachen bis zu einer
Tiefe von 3 m zu den offentlichen Verkehrsflachen sind als nicht pflanzliche Elemente (z.B.
Zaune oder Mauern) nur bis zu einer Hohe von max. 0,8 m zulassig. Als Materialien sind
ausschlie3lich naturliche Materialien ohne die Mdglichkeit kiinstlichen Abriebs (beispiels-
weise unlackiertes Holz, Ziegelstein oder Naturstein) zu verwenden. Lebende Einfriedungen
bestehend aus standortgerechten, heimischen Geholzen (gem. Pflanzliste in Hinweis Nr. 13)
bis zu einer maximalen Hohe von 1,80 m zulassig.

Begrindung:
Die drtliche Bauvorschrift dient der Sicherstellung eines offenen und gestalterisch hochwerti-

gen StralRenraums.



Die Begrenzung nicht pflanzlicher Einfriedungen, wie Zaunen oder Mauern, auf eine maxi-
male Hohe von 0,8 m verhindert eine starke Abschottung der Grundstiicke gegeniiber dem
offentlichen Raum und tragt zu einem StralRenbild bei, welches nicht zu eingeengt wirkt.

Die Zulassigkeit lebender Einfriedungen aus standortgerechten, heimischen Gehdlzen bis zu
einer Hohe von maximal 1,80 m ermdglicht den Grundstiickseigentimern weiterhin eine an-
gemessene Grundsticksabgrenzung und Privatsphére. Durch die Verwendung heimischer
und standortgerechter Gehdlze wird zudem ein Beitrag zur 6kologischen Aufwertung des Ge-
bietes geleistet und die Einbindung der Baugrundstiicke in das Ortsbild geférdert.

8. HINWEISE

In der Planzeichnung befinden sich Hinweise zur BauNVO, zu Bodenfunden, zu schadlichen
Bodenveranderungen/ Altlasten, Kampfmitteln, dem Trinkwasserschutzgebiet, dem Arten-
schutz, dem Brandschutz, den erdverlegten Versorgungseinrichtungen, zur Einsichthahme
technischer Vorschriften, zur Gestaltung nicht Gberbaubarer Flachen, insektenfreundlicher
Beleuchtung, eine Pflanzliste fur lebende Einfriedungen sowie dem Aul3erkrafttreten anderer
Bebauungsplane.

9. WEITERE ABWAGUNGSRELEVANTE BELANGE

9.1 Natur- und Landschaftsschutz / Artenschutz

Das Plangebiet ist bereits bebaut und befindet sich im Obenstroher Siedlungsgebiet. Ein
Vorgarten ist lediglich auf einem Grundstiick vorhanden. Hinter den Geb&uden befinden sich
Hausgarten mit Geholzbestéanden. Aus der Lage und Biotopstruktur ist keine herausragende
Bedeutung fiir die lokale Flora und Fauna abzuleiten.

Im Rahmen der Bebauungsplananderung wird die GRZ von 0,4 auf 0,6 erhoht. Aufgrund des
gewaéhlten §13a-Verfahrens ist keine Eingriffsbilanzierung erforderlich.

Im Zuge der Bebauungsplananderung kommt zu keiner Neutiberplanung bislang unbebauter
Flachen, so dass von der Bebauungsplandnderung keine negativen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild zu erwarten sind.

FFEH-Vorprifung
Auch Projekte, die auBerhalb der Natura 2000-Gebiete durchgeflihrt werden, miissen gemaf
§ 34 BNatSchG darauf Uberprift werden, ob sie allein oder im Zusammenwirken mit anderen
Projekten in der Lage sind, ein solches Gebiet erheblich zu beeintrachtigen. Im Folgenden
wird eine Vorprifung durchgefuhrt in der ermittelt wird, ob die vorliegende Planung potenziell
Auswirkungen nach sich ziehen kann, die beeintrachtigend auf die Erhaltungsziele der Na-
tura 2000-Gebiete wirken.
In der Umgebung des Plangebiets liegen folgende Natura 2000-Gebiete:
e EU-Vogelschutzgebiet ,Marschen am Jadebusen®, geringste Entfernung ca. 5,5 km
Ostlich
o FFH-Gebiet ,Nationalpark Niedersachsisches Wattenmeer” und EU-Vogelschutzge-
biet ,Niedersachsisches Wattenmeer und angrenzendes Kustenmeer®, geringste Ent-
fernung ca. 7 km ndérdlich




Es findet kein direkter Eingriff in die Schutzgebiete statt. Auch erhebliche negative Einwirkun-
gen sind aufgrund der Entfernung zu den Schutzgebieten nicht zu erwarten. Dies gilt auch
bei kumulierender Betrachtung mit anderen Nutzungen.

Im Plangebiet sind aufgrund von Lage und Biotopstruktur keine fiir die Vogelschutzgebiet
wertbestimmende Brutvdgel oder Rastvigel zu erwarten. Es hat also keine besondere Be-
deutung als Rast-, Brut- oder Nahrungsbiotop fiir die relevanten Arten. Ein funktionaler Zu-
sammenhang mit den Vogelschutzgebieten ist nicht festzustellen.

Artenschutzrechtliche Vorprifung

Im Zuge der Bauleitplanung wird gepruft, ob artenschutzrechtliche Vorschriften der Planver-
wirklichung entgegenstehen kénnten. Die Verbote beziehen auf die in Anhang IV Buchstabe a
der Richtlinie 92/43/EWG aufgefuhrte Tierarten, auf européische Vogelarten und solche Arten,
die in der Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG aufgefiihrt sind.

GemaR § 44 Absatz 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wildlebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu enthehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,

2. wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten

erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu zerstdren.

Das Plangebiet wird zu Wohnzwecken und fiir gewerbliche Zwecke genutzt. Westlich, angren-
zend an das Plangebiet, befindet sich der AuRenbereich einer Kindertagesstatte.

Es ist davon auszugehen, dass vorhandene Geholze von gehdlzbritenden Vogelarten genutzt
werden. Es ist nicht auszuschlieRen, dass sich in vorhandenen Hochstammen einzelne Quar-
tiermoglichkeiten fur Fledermé&use befinden. Durch die anthropogene Nutzung der Flachen ist
von dem Vorkommen vorwiegend siedlungstoleranter Arten auszugehen.

Zum Zeitpunkt der Fortschreibung des Landschaftsrahmenplans des Landkreis Friesland 2017
wurden keine Funde von Eidechsen auf dem Festland bekannt. Es ist daher davon auszuge-
hen, dass keine Eidechsen im Plangebiet beheimatet sind.

Vorkommen von weiteren streng geschuitzten Arten sind, aufgrund der Ausstattung des Habi-
tats einerseits und der Lebensraumanspriiche der streng geschitzten Arten andererseits, nicht
zu erwarten.

Zum Verbotstatbestand gemanR § 44 [1] Nr. 1 BNatSchG , Tétungen® Iasst sich ausfiihren, dass
Baufeldfreimachungen und eventuelle Gehdlzbeseitigungen auRerhalb der Vogelbrutzeiten zu
erfolgen haben. Ist dies nicht mdglich, sind Geholze vor ihrer Entfernung durch eine fachkun-
dige Person auf das Vorkommen von Nistplatzen und Fledermausquartieren zu untersuchen.
Sofern solche Fortpflanzungs- und Ruhestétten festgestellt werden, sollten die erforderlichen



SchutzmalRnahmen vor Aufnahme von BaumafRnahmen mit der zustandigen Naturschutzbe-
horde abgestimmt und entsprechend der Abstimmung umgesetzt werden. Analog sollte auch
bei Wiederaufnahme des Baubetriebes nach langerer Unterbrechung vorgegangen werden.
Unabhangig von der jahreszeitlichen Terminierung sollte zeitnah vor Gehdlzfallungen durch
eine fachkundige Person Uberpruft werden, ob dauerhaft genutzte Fortpflanzungs- und arten-
schutzrechtlich relevanter Tiere an oder in den Gehdlzen vorhanden sind. Sofern solche Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten festgestellt werden, sollten die erforderlichen Schutzmafnah-
men vor Durchfiihrung der Gehdlzfallung bzw. von Gebaudeabrissen mit der zustandigen Na-
turschutzbehdrde abgestimmt und entsprechend der Abstimmung umgesetzt werden.

Zum Verbotstatbestand gemal § 44 [1] Nr. 2 BNatSchG ,Stérungen® Iasst sich ausflhren,
dass das Plangebiet bereits groRtenteils bebaut ist. Potenziell vorkommende Tierarten sind
aufgrund der bestehenden Nutzung im Plangebiet an einen gewissen Stérungsgrad gewodhnt.
Eine Verschlechterung der lokalen Population einer Art ist daher unwahrscheinlich.

Zum 8§ 44 Abs. 1 Abs. 3 BNatSchG ,Zerstérung/Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten lasst sich ausfuhren, dass Baufeldfreimachungen und Gehoélzbeseitigungen auler-
halb der Vogelbrutzeiten stattfinden sollen. Auch hier gilt: Sollten nach einer Uberpriifung
durch eine fachkundige Person Nistplatze oder Quartiere festgestellt werden, sollten die erfor-
derlichen SchutzmaRnahmen vor Aufnahme von Baumaf3nhahmen mit der zustandigen Natur-
schutzbehotrde abgestimmt und entsprechend der Abstimmung umgesetzt werden.

Zum 8 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG lasst sich ausfihren, dass im Plangebiet kein Vorkommen
besonders geschuitzter Pflanzenarten bekannt sind.

Verbotstatbestande des speziellen Artenschutzes werden unter Beachtung der Vermeidungs-
mafnahmen nicht erfillt. Die Vermeidungsmalfinahmen sind auf der Umsetzungsebene ein-
zuhalten. Auf der Ebene der Bauleitplanung ist daher absehbar, dass die artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestande der Planung nicht dauerhaft entgegenstehen.

9.2 Immissions-/ Emissionsschutz
Durch die 2. Anderung des Bebauungsplans werden keine zusétzlichen Emissionen verur-
sacht.

Da das Plangebiet in einer Tempo 30 Zone liegt, sind keine relevanten Verkehrsimmissionen
auf das Plangebiet zu erwarten.

9.3 Entwéasserung

Die Grundstiicke sind bereits an die Schmutzwasser- und Regenwasserkanalisation ange-
schlossen. Daher ist eine Beeintrachtigung der Belange der Wasserwirtschaft durch die Rea-
lisierung der anstehenden Bauleitplanung nicht zu erwarten.

Durch die Vorgaben dieser Bebauungsplananderung ergibt sich eine Erhéhung des Versie-
gelungsgrades im Plangebiet, da die GRZ von 0,4 auf 0,6 erhéht wird. Es handelt sich hier-
bei allerdings nur um eine Anpassung der GRZ an den aktuellen Bestand.

Fur neuerrichtete Geb&ude mit Flachdachern wird auf3erdem lber eine 6rtliche Bauvorschrift
festgesetzt, dass diese als Griindach herzustellen sind, um u.a. Niederschlagswasser zu-
rickzuhalten.



9.4 Ver- Und Entsorgung
Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Deshalb ergibt sich durch die Inhalte der Planung keine
geadnderte Ausgangslage fur die Planungen der Ver- und Entsorgungstrager.

9.5 Abfallbeseitigung

Der Landkreis Friesland als offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager verwertet / entsorgt die in
seinem Gebiet angefallenen und Uberlassenen Abfalle nach den Vorschriften des Kreislauf-
wirtschaftsgesetzes (KrWG) sowie des Niederséchsischen Abfallgesetzes (NAbfG) und nach
Maf3gabe der Abfallentsorgungssatzung. Die Eigentimer bewohnter, gewerblich genutzter,
gemischt genutzter oder bebauter Grundstiicke sind verpflichtet, ihre Grundstiicke an die 6f-
fentliche Abfallentsorgung anzuschlieRen (Anschlusszwang). Weiterhin ist die Gewerbeabfall-
verordnung zu beachten. Ein entsprechender Hinweis befindet sich im Bebauungsplan.

9.6 Altablagerungen

Altablagerungen bzw. kontaminierte Flachen im Sinne des BBodSchG und der BBodSchV lie-
gen nach bisherigem Kenntnisstand im Planbereich nicht vor. Die Stadt Varel geht davon aus,
dass ein Gefahrdungspotenzial in diesem Bereich nicht vorliegt. Negative Auswirkungen auf
den hier anstehenden Planbereich sind daher nicht zu erwarten. Falls bei Bau- oder Erschlie-
Rungsarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenverdnderungen gefunden werden, ist unverzig-
lich der Landkreis Friesland, Untere Bodenschutzbehdrde, zu informieren. Ein entsprechender
Hinweis befindet sich im Bebauungsplan.

9.7 Bau- Und Bodendenkmalschutz

Im Plangebiet existieren keine denkmalgeschitzten Gebaude. Auch Bodendenkmale sind der
Stadt Varel nicht bekannt. Dennoch wird fiir den Fall des Auffindens archéologisch bedeutsa-
mer Gegenstande folgender Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frilhgeschichtliche sowie mit-
telalterliche oder frihneuzeitliche Bodenfunde (das kbnnen u.a. sein: Tongefal3scher-
ben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig
und mussen dem Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege-Archaologische
Denkmalpflege-, Ofener StralRe 15, 26121 Oldenburg (Tel.: 0441/205766-15) oder
der Stadt Varel als untere Denkmalschutzbehérde gemeldet werden. Meldepflichtig
sind die Finder, die-Leiter der Arbeiten oder die Unternehmer. Bodenfunde und Fund-
stellen sind nach § 14Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

10. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNGEN

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Umgebung sind durch die Planung nicht zu er-
warten. Die geplanten Nutzungen entsprechen weitgehend der bereits vorhandenen Gebiets
struktur. Durch die Sicherung bestehender Nutzungen wird vielmehr zur Starkung der woh-
nortnahen medizinischen Versorgung sowie zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung
beigetragen. Durch die Ergdnzung von maximale Geb&ude- und Traufhthen wird aul3erdem
verhindert, dass sich nicht in das Ortsbild einfligende Baukdrper entstehen.



11. RECHTSGRUNDLAGEN
Der vorliegende Bebauungsplan basiert auf den folgenden Rechtsgrundlagen:

a) Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG),

b) Baugesetzbuch (BauGB),

¢) Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstu-
cke,

d) Planzeichenverordnung (PlanzV) - Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne und
die Darstellung des Planinhaltes,

e) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege,
f) Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

g) Niedersachsische Bauordnung (NBauO),

und

h) Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGB-NatSchG)

jeweils in der zurzeit glltigen Fassung.

12. STADTEBAULICHE WERTE

Der Geltungsbereich der zweiten Anderung des Bebauungsplans Nr. 59 umfasst eine Gesamt-
flache von m2.

Mischgebiet 4.168 m?

Raumlicher Geltungsbereich Gesamt 4,168 m2

13. KARTENGRUNDLAGE

Als Kartengrundlage fur die Planzeichnung dient ein Auszug aus den Geobasisdaten der Nie-
dersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung im Mal3stab 1:1000, bereitgestellt
durch das Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) —
Katasteramt Varel.

14. QUELLEN

o Landkreis Friesland (2017): Landschaftsrahmenplan

e Landkreis Friesland (2020): Regionales Raumordnungsprogramm 2020 fir den Land-
kreis Friesland

e Land Niedersachsen (2022): Landes-Raumordnungsprogramm

e Stadt Varel (2004): Landschaftsplan

15. ABBILDUNGSVERZEICHNIS
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16. VERFAHRENSUBERSICHT

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am xx.xx.2026 die Einleitung
des Bauleitplanverfahrens zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am xx.xx.2026 bekanntgemacht.

Am xx.xX.2026 hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel beschlossen, mit dem vorge-
stellten Planentwurf die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB zu beteiligen und gleichzeitig den Entwurf gem. § 3 Abs. 2 BauGB zu veréffentlichen.
Ort und Dauer der Verdffentlichung wurden am xx.xx.2026 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 wurde zusammen mit der Begrin-
dung in der Zeit vom xx.xx. bis xx.xx.2026 veroffentlicht.

Der Rat der Stadt Varel hat die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 nach Priifung der
Stellungnahmen und Anregungen in seiner Sitzung am xx.xX.xxxx als Satzung beschlossen.

Burgermeister

Bearbeitungsvermerk:

Die Ausarbeitung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,Goethestralze“ erfolgte
durch das Sachgebiet 4.1 der Stadt Varel.

Varel,den ......................

Planverfasser



