Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 der Niedersachsi-
schen Bauordnung und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Niederséchsisches Kommunalverfassungsgesetz
hat der Rat der Stadt Varel diesen Bebauungsplan Nr. 211 bestehend aus der Planzeichnung und den
nebenstehenden textlichen Festsetzungen als Satzung beschlossen.

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

Bulrgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte

MafRstab: 1 : 1.000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2013 LGLN

Landesamt fur Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Aurich

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie StralBen, Wege und Platze vollstdndig nach
(Stand von .................................). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der bauli-
chen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN),
Regionaldirektion Aurich

- Katasteramt Varel -

Varelden ...

Katasteramt Varel

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von NWP Planungsgesellschaft mbH
Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den .........cccccceii

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am 07.11.2013 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 211 beschlossen. Der Aufstellungsbeschiuss ist gemai § 2 Abs. 1 BauGB am
30.07.2015 ortsiblich bekannt gemacht. Das Verfahren wird gemaR § 13 a Abs. 2 Ziffer 2 BauGB
nach den Vorschriften des § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB durchgefiihrt.

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

Bilirgermeister

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am 11.02.2016 dem Entwurf des
Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs.
2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 09.03.2016 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit der Begriindung und die wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom 17.03.2016 bis 18.04.2016 gemaf § 3 Abs. 2 BauGB
6ffentlich ausgelegen.

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

Blrgermeister

Erneute Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzungam ............................ dem geander-
ten Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine erneute 6ffentliche
Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 beschlossen.

Ort und Dauer der erneuten &ffentlichen Auslegung wurden am ..................ccce.... ortsiblich bekannt
gemacht.

Der geanderte Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 211 mit der Begriindung und die wesentlichen, be-
reits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom ... bis
............................ gemaf § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Bulrgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Varel hat den Bebauungsplan Nr. 211 nach Prifung der Stellungnahmen geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 22.06.2016 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung
beschlossen.

Varel, den ........cccoccooiiiii.
Burgermeister
Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes ist gemaR § 10 (3) BauGB am .............ccccoeneeee. orts-
Ublich bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 211 ist damitam ............................ in Kraft
getreten.
Varel, den ........cccoccooiiiii.

Burgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes Nr. 211 ist die Verletzung von
Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 211 und der Begriindung nicht geltend
gemacht worden. Satz 1 gilt entsprechend, wenn Fehler nach § 214 Abs. 2a beachtlich sind.

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

Bilirgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein.

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

STADT VAREL
Der Blrgermeister

Es gilt die BauNVO 1990
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PLANZEICHENERKLARUNG
1. Art der baulichen Nutzung
Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung: GroRflachiger Einzelhandel
2, MaR der baulichen Nutzung
0,8 Grundflachenzahl

I Zahl der Vollgeschosse als Héchstmalf}

Gignr:x. Hoéhe baulicher Anlagen als Héchstmaf (GH= Gebaudehdhe)
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
a Abweichende Bauweise
——————— Baugrenze
E;I_:ET/_ Uberbaubare Flache
T [ I=— nicht Uberbaubare Flache
6. Verkehrsflachen

vwww Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

N7 4 Einfahrtbereich
15. Sonstige Planzeichen

¢ Hohenbezugspunkt, siehe textliche Festsetzung Nr. 2 (2)
41/_}_\\; Sichtdreieck (70/15)

=:= Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010
(Nds. GVBI. Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 26. Oktober 2016
(Nds. GVBI. S. 226)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, S. 46), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 23. Juli 2014 (Nds. GVBI. S. 206)
2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 6 des

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art.

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geadndert durch Art. 2

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4-11 BauNVO)

(1)  Innerhalb des gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzten Sonstigen Sondergebietes SO mit der
Zweckbestimmung ,,GroBflichiger Einzelhandel” ist ein Einzelhandelsbetrieb bis zu einer
Gesamtverkaufsflache von 950 m? mit einem nicht zentrenrelevanten Hauptsortiment im
Bereich Pflanzen und Gartenbedarf sowie erganzend gastronomische Nutzungen zulassig:

- Innerhalb des Einzelhandelsbetriebes sind die folgenden Sortimentsgruppen zulassig (mit der
Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes aus dem Jahr 2008):

- Pflanzen/Samen, Gartenartikel inkl. AulRenflache bis zu einer maximalen Verkaufsflache von

400 m? (WZ 47.59.9, aus 47.52.1)

- Baumarktsortiment im engeren Sinne bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 25 m? (WZ

47.52 = Heimwerkerbedarf)

- Reitsportartikel bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 75 m? (WZ (aus WZ 47.64.2)

- Arbeits- und Sicherheitsbekleidung und -schuhe bis zu einer maximalen Verkaufsflache von
75 m? (aus WZ 47.72)

- Kaltwasseraquaristik bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 20 m? (aus WZ 47.76.2),

- Landwirtschaftlicher Bedarf bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 50 m? (WZ 47.78.9)

- Zoologischer Bedarf (Grol3gebinde/Zubehor) bis zu einer maximalen Verkaufsfliche von

160 m?2 (WZ 47.76.2)

- Zusatzlich zur festgesetzten Verkaufsflache des RWG-Marktes sind ergadnzend gastronomische
Nutzungen zulassig.

(2) Die maximale Verkaufsflache fur zentrenrelevante sowie zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente wird in Summe auf maximal 10 % der
Gesamtverkaufsflache d.h. auf maximal 95 m? begrenzt. Hierzu zahlen:

- Zoologischer Bedarf (Kleingebinde/Zubehor/lebende Tiere) (WZ 47.76.2)
- Spielwaren bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 25 m? (WZ 47.65)
- Hausrat bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 25 m?2 (aus WZ 47.59.9)

(3) Fur die Definition der zentrenrelevanten Sortimente gilt die Vareler Liste des

Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt Varel in der 1. Anderung mit Datum vom
22.06.2016 wie folgt:
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), Blcher (WZ 47.61 und 47.79.2), Computer (PC-Hardware und
Software) (WZ 47.41), Elektrokleingerate (aus WZ 47.54), Foto- und optische Erzeugnisse und
Zubehor (WZ 47.82.2), Glas/Porzellan/Keramik (WZ 47.59.2), Haus-/Bett-/ Tischwéasche (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 fiir Bekleidung und Wasche
(aus WZ 47.51), medizinische Gerate und orthopadische Artikel (WZ 47.74), Musikinstrumente
und Musikalien (WZ 47.59.3), Papier/Bliroartikel/Schreibwaren sowie Kiinstler- und Bastelbedarf
(WZ 47.62.2), Schuhe/Lederwaren (WZ 47.72), Spielwaren (47.65), Sport- und Campingartikel
(ohne Campingmobel 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 Mébel), Bilder, Poster, Bilderrahmen, Kunstgegenstande (WZ
47.78.3 und aus WZ 47.59.9), Blumen (aus WZ 47.76.1), Drogerie, Kosmetik, Parfimerie (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 nur Kleingebinde bis 10 kg).

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

(1)  Im Sondergebiet SO ist eine Uberschreitung der maximal zuléssigen Grundflache durch die
Grundflache von Stellplatzen mit ihren Zufahrten gemaR § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einem Maf von 0,9 zuléssig.

(2) Als Bezugspunkt zur Ho6henmessung wird der in der Planzeichnung gekennzeichnete
Hohenfestpunkt mit NN = 2,82 m festgesetzt. Alle festgesetzten Gebaudehéhen beziehen sich
auf diesen Punkt.

(3) Schornsteine und sonstige Abluft- und Luftungsanlagen, die fur die Funktionalitdt und den
Betrieb der Gebaude erforderlich sind, sind von der genannten H&henfestsetzung
ausgenommen.

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

(1) Innerhalb der festgesetzten abweichenden Bauweise sind Geb&udelangen von Uber 50 m
zulassig. Die Mindestgrenzabstande gemaR § 7 der NBauO muissen eingehalten werden.

4. MaBnahmen zum Anpflanzen von Biaumen, Strduchern und sonstigen Anpflanzungen

(1)  Pro 10 neu angelegten Stellplatzen ist ein Laubbaum innerhalb eines begriinten Beetes auf
dem Grundstiick zu pflanzen. Die Baumstandorte sind mit Unterpflanzungen zu begriinen und
Zu gestalten.

Vorschlage zur Gehdlzauswahl enthélt die Geholzliste.
Wissenschaftlicher Name Deutscher Name
Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus aucuparia Eberesche
Malus in Sorten Zierapfel
Prunus in Sorten Zierkirschen
Rosa in Sorten Wildrosen
Quercus i.S. Eiche
Sorbus aria Mehlbeere
Tilia i.S. Linden
Stauden, Rosen, Bodendecker

Ortliche Bauvorschriften

1. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 211  RWG-Markt* festgesetzten Sonstigen Sondergebiet.

2  Werbeanlagen
Werbeanlagen im Sinne dieser Festsetzung sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Das
Bekleben, Beschriften und Bemalen von Fensterflachen ist eine Werbeanlage im Sinne dieser
Ortlichen Bauvorschrift.

Das Aufstellen von bis zu drei vertikalen eigenstédndigen Werbeanlagen mit einer H6he bis zu

6 m (Fahnenmasten, Banner 0.8.) in einem Abstand von bis zu 6 m von der Gertrud-Barthel-

Stralle aus ist zulassig.

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten 20 m Bauverbotszone ist das Aufstellen

oder Installieren von Werbeanlagen nicht zul&ssig.
Werbeanlagen, die beleuchtet werden, blinken oder selbstleuchtend sind, sind im gesamten

Geltungsbereich nicht zulassig.

3 Fassadengestaltung

Die Fassaden des Hauptbaukoérpers sind zu einem Ubergeordneten Anteil (> 60 %) aus
Klinkersteinen zu gestalten. Diese koénnen durch einen deutlich untergeordneten Putzanteil
ergdnzt werden. Metallische Anteile in der flachigen Fassadengestaltung sind nur
ausnahmsweise zulassig, wenn sie sich der Ubrigen Fassadengestaltung optisch unterordnen
und anpassen.

Rechtskraft

Mit Bekanntmachung des Bebauungsplan Nr. 211 ,RWG-Markt* treten die bisherigen Festsetzungen
des Bebauungsplan Nr. 16 fur die sich Uberlagernden Flachen auRer Kraft.

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenver-
farbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese
gemanl § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der
zusténdigen unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Niedersachsischen Landesamt fur
Denkmalpflege -Referat Archdologie - Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Stralle 15, Tel. 0441 / 799-2120
unverziglich gemeldet werden.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist
Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Altablagerungen / Altlasten

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte
zutage ftreten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehérde des Landkreis Friesland zu
benachrichtigen. Notwendige Grundwasserhaltungen bei Tiefbauarbeiten sind vorab mit dem
Landkreis Friesland abzustimmen.

Versorgungsleitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwasser) ist den
jeweiligen Bestandsplanen der zustédndigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen; die
notwendigen Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten. Vor Beginn der
Bauausfiihrung sind mit den jeweiligen Leitungstragern die erforderlichen Abstimmungsgesprache zu
fuhren und der Beginn der Bauausfiihrung zu koordinieren.

Kampfmittel

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Sachstand keine Bombardierung bzw. Funde von
Abwurfkampfmitteln (Bomben) dokumentiert. Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten,
Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt
oder den Kampfmittelbeseitigungsdienst der Zentralen Polizeidirektion umgehend zu benachrichtigen.

Bauverbots-/Baubeschrankungszonen

Entlang der Bundesfernstrale B 437 (Blrgermeister-Heidenreich-Stralte) sind die anbaurechtlichen
Bestimmungen des § 9 des FernstraBengesetzes (FStrG) zu beachten. Demnach gilt geman
§ 9 (1) FStrG eine Bauverbotszone (20 m) sowie gemanR § 9 (2) FStrG eine Baubeschréankungszone
(40 m).

Gemal § 4a (3) BauGB durfen Anregungen nur zu den geanderten oder erganzten Teilen
der Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgebracht werden. Die geanderten oder
erganzten Teile sind durch folgendes Planzeichen im Planbereich kenntlich gemacht:

In den Textlichen Festsetzungen sind die Anderungen durch graue Markierung kenntlich
gemacht.

Stadt Varel

Landkreis Friesland

Bebauungsplan Nr. 211
"RWG-Markt"

im beschleunigten Verfahren gemal §13a BauGB

Ubersichtskarte M. 1 : 5.000
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