Stadt Varel

Bebauungsplan Nr. 272

“"Industriegebiet Papier- und Kartonfabrik Varel — sudlich der Hellmut-Barthel-StraRe"
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§ 5 Kompensationsflachen

bz

M. 1:4.000

Innerhalb der Flirstiicke 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
Grinlandbiotoptypen einschlieRlich der nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotope und der weiteren
Extensivierung von derzeit noch intensiv genutzten Grinlandflaichen 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
ausschlief3lich als Dauergrinland zu nutzen; ein Umbruch und Neuansaaten sind nicht zulassig; bei
einer Nutzung als reine Mahwiese dirfen nicht mehr als zwei Schnitte pro Kalenderjahr durchgefiihrt
werden; das gesamte Mahgut ist von der Flache zu entfernen; in der mehrjahrigen Aushagerungsphase
sind auch bis zu drei Schnitte pro Kalenderjahr zulassig; in der Zeit vom 01. Marz 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 Gelandeunebenheiten ist nicht zulassig; der Schnitt darf nur von innen nach auf3en oder von einer
Seite zur anderen durchgeflhrt werden; ertragssteigernde Diingemallnahmen oder eine Kalkung der
Flachen ist unzulassig; geringfligige Erhaltungsdiingungen zur Aufrechterhaltung der floristischen
Vielfalt sind nach fachlicher Begutachtung der Flachen und in Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehdrde erlaubt; in der Zeit vom 01. Marz bis 20. Juni eines jeden Jahres ist jegliches
Aufbringen von Dungemitteln auf der Flache generell unzuldssig; kein Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln; die Errichtung von Mieten, die Lagerung von Silage sowie die Lagerung von
Heuballen und das Abstellen von Geraten auf der Flache sind unzulassig; die Flache muss jahrlich
bewirtschaftet werden und ,kurzrasig® in den Winter gehen) einzuhalten. Von diesen MafRnahmen darf
nur mit Zustimmung der Stadt Varel abgewichen werden, welche diese mit der zustandigen Unteren
Naturschutzbehoérde des Landkreises Friesland abstimmt.

PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG

Aufgrund des § 1 (3) und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie § 84 (3) Nr. 6 & 7 der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO), in der jeweils aktuellen Fassung, hat der Rat der Stadt Varel die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 272 "Industriegebiet Papier- und Kartonfabrik Varel — stdlich der Hellmut-Barthel-Straf3e" bestehend aus
der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen am .........ccccceeeeee. als Satzung beschlossen.

Varel, ocoooveeeeeeeennn . (Siegel) A———

PLANZEICHENERKLARUNG

VERFAHRENSVERMERKE

PLANGRUNDLAGE

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Malfistab: 1:1.000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und
Katasterverwaltung,

© 2025 Q LGLN

Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Aurich Katasteramt Varel

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze vollstiandig nach (Stand vom
......................... ). 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 méglich.

(Siegel)

PLANVERFASSER

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 272 "Industriegebiet Papier- und Kartonfabrik Varel — stdlich der
Hellmut-Barthel-StraRe" wurde ausgearbeitet vom Planungsbiro Diekmann « Mosebach & Partner.

Rastede, ...ccoooveveeeeeeee e
(Unterschrift)

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am .............cccc.... die Aufstellung des

Bebauungsplanes Nr. 272 "Industriegebiet Papier- und Kartonfabrik Varel — sidlich der

Hellmut-Barthel-Strale" beschlossen.

HINWEISE / NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 1 Art der Baulichen Nutzung

. Innerhalb der gem. § 9 BauNVO festgesetzten Industriegebiete sind Gewerbebetriebe aller Art
einschliellich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder
Windenergie, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe und Betriebstankstellen zulassig.

. 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 zulassige
Nutzungen, sowie Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Einzelhandels-
betriebe und Bordelle als Gewerbebetriebe aller Art gem. § 9 (2) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (§ 1 (6) BauNVO).

§ 2 MaR der baulichen Nutzung

. Innerhalb der festgesetzten Industriegebiete (Gl) gelten flr bauliche Anlagen folgende Hohenbezugspunkte

(§ 18 (1) BauNVO):
Oberer Bezugspunkt:
Unterer Bezugspunkt:
Gl 1-3: Hohenpunkt 1 (P1):
Gl 4-5: Hoéhenpunkt 3 (P3):

obere Gebaudeoberkante

32442341.685 5917649.758
32442525.649 5917501.102

Hoéhe: 1,64 m
Hohe: 1,94 m

Die angegeben Héhen der H6henpunkte beziehen sich auf das Bezugsystem NHN.

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

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

Die festgesetzten HOhen dirfen darliiber hinaus durch technische Anlagen, Aufbauten und
untergeordnete Bauteile um bis zu 5,0 m Uberschritten werden.

. Innerhalb der Industriegebiete (GI) mit den Nummern 1, 4 und 5 ist eine Uberschreitung der maximal

zulassigen Grundflache durch die Grundflachen von Lagerplatzen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis
95% der Baugebietsflache ist zuldssig. Innerhalb des Industriegebietes mit der Nummer 2 ist eine
Uberschreitung der maximal zuldssigen Grundflaiche durch die Grundflaichen von Lagerplatzen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis 100% der Baugebietsflache ist zulassig.

§ 3 Bauweise, Baugrenze

. In der gemaR § 22 Absatz 4 BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise (a) sind Gebaude zulassig

wie in der offenen Bauweise, jedoch ohne Langenbegrenzung. Die Grenzabstande regeln sich nach der
Niedersachsischen Bauordnung (NBauO).

§ 4 Griinordnerische Festsetzungen

. Innerhalb der Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von

Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB
sind die vorhandenen Geholze, der vorhandene Graben sowie die Scheerrasenflichen und sonstigen
Grunflachen auf Dauer zu erhalten. Wahrend der ErschlieRungsarbeiten sind Schutzmafinahmen gem.
R SBB und DIN 18920 vorzusehen. Abgange oder Beseitigungen sind durch Neuanpflanzungen an
gleicher Stelle zu ersetzen. Es sind folgende Pflanzenarten und -qualitaten zu verwenden:

Baume: 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), Wei3dorn
(Crataegus monogyna) Grau-Weide (Salix cinerea), HaselnuR (Corylus avellana),
Hundsrose (Rosa canina) und Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) Str, 100-150, v, oB.

. Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung Raumstreifen ist die

sukzessive Eigenentwicklung der Vegetation hin zu einer halbruderaler Gras- und Staudenflur ist
zulassig, der Bereich ist gehdlzfrei zu halten.

1.

10.

11.

Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist wahrend des Fortpflanzungszeitraums vom 01. Marz bis
zum 15. Juli unzuldssig. Darlber hinaus ist sie unzuldssig in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30.
September, sofern Gehdlze oder Baume abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden
oder Rohrichte zurlickgeschnitten oder beseitigt werden. Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist in
diesen Zeitraumen als auch bei einer Beseitigung von Baumen im Zeitraum vom 01. Oktober bis Ende
Februar jeweils nur zulassig, wenn die untere Naturschutzbehérde zuvor nach Vorlage entsprechender
Nachweise der Unbedenklichkeit auf Antrag eine entsprechende Zustimmung erteilt hat. Zur
Vermeidung von Verstdlien gegen artenschutzrechtliche Bestimmungen sind ganzjahrig unmittelbar vor
dem Fallen die Baume Nr. 4, 8, 11,13, 14, 15, 18, 29 und 36 durch eine sachkundige Person auf das
Fledermausquartierpotenzial zu Uberprifen. Im Fall einer Beseitigung der Hohlenbaume mit mittlerer
Bedeutung (Nr. 14 und 18) sind zwei Fledermauskasten sowie jeweils zwei Nistkasten fir Hohlenbruter
(Trauerschnapper und Star) an dem zu erhaltenem Baumbestand im Geltungsbereich von einer
sachkundigen Person anzubringen und dauerhaft zu unterhalten. Fir den Star sind zusatzlich finf
Nistkasten und fir den Turmfalken eine Nisthilfe an den bestehenden Gebauden anzubringen. Fir den
Wanderfalken ist eine Nisthilfe an dem neu zu errichtenden Schornstein oder einem héheren Gebaude
anzubringen. Die Nummererung der Baume ist dem Umweltbericht und dessen Anlagen zu entnehmen.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind die Bestimmungen des § 39 BNatSchG (Allgemeiner Schutz
wildlebender Tiere und Pflanzen) in Verbindung mit dem § 44 BNatSchG (Vorschriften flr besonders
geschutzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten) zu beachten.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche sowie mittelalterliche oder
frihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefalischerben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemall § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes
meldepflichtig und missen der Stadt Varel als unterer Denkmalschutzbehérde oder dem
Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege - Abteilung Archaologie - Stiitzpunkt Oldenburg,
Ofener Stral’e 15, Tel. 0441 1 205766-15 unverziglich 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 unverandert zu
lassen, bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérden vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestatten.

Sollten Bodenverunreinigungen, Altlasten oder Altablagerungen zutage treten, so ist unverziiglich die
untere Abfallbehérde des Landkreises Friesland und die Untere Bodenschutzbehérde zu
benachrichtigen.

Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen
gefunden werden, sind sofort alle Bauarbeiten einzustellen und unverziglich der Landkreis Friesland -
Untere Bodenschutzbehdérde - zu informieren.

Anfallende Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzufiihren.

Es qilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017, zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 272 Uberlagert die Bebauungsplane Nr. 178 und Nr.
195 teilweise. Die bisher fir die Uberlagerten Teile dieser Bebauungspléne geltenden Festsetzungen
treten mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 272 aul3er Kraft.

Die R SBB und DIN 18920 sind bei der Stadt Varel einsehbar.

Die Kompensation des Landschaftsbildes erfolgt am Grabsteder Weg zwischen Casparweg und
Muhlenweg (siehe Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 272).

Im Siden des Plangebietes befindet sich parallel zur Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
zwischen Gl4 und dem GI5 ein in Betrieb befindlicher Mischwasserkanal. Eine Uberbauung dieser
Leitung ist unzulassig. Vor Beginn von BaumafRnahmen ist die Leitung auf Kosten des Vorhabentragers
fachgerecht umzulegen. Die genaue Lage der bestehenden Leitung sowie die Trassierung der
Umlegung sind vor Vorhabenbeginn mit dem zustandigen Netzbetreiber (OOWYV) abzustimmen.

Varel, oo s
Blrgermeister

VEROFFENTLICHUNG

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am .............cccoceee. nach Erorterung dem

Entwurf des Bebauungsplans Nr. 272 "Industriegebiet Papier- und Kartonfabrik Varel — sidlich der
Hellmut-Barthel-StraRe" zugestimmt und die Verdffentlichung gem. § 3 (2) BauGB beschlossen. Die
Internetadresse, unter der der Bebauungsplan und die Begriindung eingesehen werden konnten und die

Dauer der Veroffentlichungsfrist wurden am ......................... offentlich bekanntgemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 272 "Industriegebiet Papier- und Kartonfabrik Varel — sidlich der
Hellmut-Barthel-Strae" und die Begrindung waren vom ...........ccccccceeenne biS e gemal § 3

Abs. 2 BauGB im Internet einsehbar.

Blrgermeister

1. Art der baulichen Nutzung

- Industriegebiet

2. MaR der baulichen Nutzung

0,8 Grundflachenzahl (GRZ), z. B. 0,8
GH £22,00m Gebaudehodhe (GH) als Hochstmal}, z. B. 22,00 m

3. Bauweise, Baugrenzen

Baugrenze

a abweichende Bauweise, siehe textl. Festsetzung

Uberbaubare Grundstulicksflache
nicht Giberbaubare Grundstiicksflache

4. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

—o—o— unterirdische Gasleitung

5. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses

hier: Regenriickhaltebecken (RRB)

6. Griinflachen

Private Griinflachen

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

:““.: Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung
:.....: von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

8. Sonstige Planzeichen

:::: Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

| Ny NN Ny —

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

A

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z. B. von Baugebieten, oder Abgrenzung
des Mal3es der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

-$- Hoéhenbezugspunkt

9. Nachrichtliche Ubernahme

Umgrenzung von Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmal-
schutz unterliegen, hier: Deichlinie (Varel, FstNr 53)

—0—0—000—

AD Archaologisches Denkmal

R

Raumuferstreifen des Gewassers Il. Ordnung Nr. 2 "Nordender Leke" gem. Satzung
des Entwasserungsverbandes Varel

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Stadt Varel hat den Bebauungsplan Nr. 272 "Industriegebiet Papier- und Kartonfabrik Varel —
sudlich der Hellmut-Barthel-StraRe" nach Prifung der fristgemal vorgebrachten Anregungen in seiner
Sitzung am ... gem. § 10 (1) BauGB in der zur Zeit geltenden Fassung als Satzung
beschlossen. Die Begrindung wurde ebenfalls beschlossen und ist dem Bebauungsplan gem. § 9 (8)
BauGB beigefugt.

Stadt Varel

Landkreis Friesland

Varel, cooeeee
Birgermeister

INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 272 "Industriegebiet Papier- und Kartonfabrik Varel —

sudlich der Hellmut-Barthel-Stra3e" wurde gem. § 10 (3) BauGB am .........ccccoceeenen. ortsublich bekannt

gemacht. Der Bebauungsplanes Nr. 272 "Industriegebiet Papier- und Kartonfabrik Varel — stdlich der

Hellmut-Barthel-Stralle" ist damit am ......................... rechtsverbindlich geworden.

Varel, oo e

Blrgermeister

VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 272 "Industriegebiet Papier- und
Kartonfabrik Varel — sudlich der Hellmut-Barthel-StraRe" die Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.

Birgermeister

BEGLAUBIGUNG

Diese Ausfertigung des Bebauungsplanes Nr. 272 "Industriegebiet Papier- und Kartonfabrik Varel — sudlich
der Hellmut-Barthel-Strae" stimmt mit der Urschrift Gberein.

Birgermeister

Bebauungsplan Nr. 272
"Industriegebiet Papier- und Kartonfabrik
Varel — sudlich der Helimut-Barthel-StralRe"

Ubersichtsplan unmafstablich
WMS TopPlusOpen - Auszug aus den
Geobasisdaten des Bundesamtes
fur Kartographie und
Geodasie (BKG)
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Vorlage zum Satzungsbeschluss 09.07.2026

Diekmann - Mosehach & Partner

Regionalplanung ¢ Stadt- und Landschaftsplanung ¢ Entwicklungs- und Projektmanagement

26180 Rastede Oldenburger Stralle 86 (04402) 977930-0 www.diekmann-mosebach.de —
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