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 Niedersachsisches Kommunalverfassungsge-
setz hat der Rat der Stadt Varel diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 237 “Vollsortimen-
ter-Obenstrohe®, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzun-
gen, sowie den nebenstehenden 6értlichen Bauvorschriften tiber die Gestaltung, als Satzung sowie die
Begriindung beschlossen. Die Satzung des Bebauungsplanes wird hiermit ausgefertigt.

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

Bilirgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1 :1.000

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

© 2019 “ LGLN

Landesamt fir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Aurich

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stéddtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie StraRen, Wege und Platze vollstdndig nach
(Stand vom 11.01.2019). 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 moglich.

Dipl.-Ing. Uwe Ehrhorn
Offentl. best. Vermessungsingenieur
Georgstralle 15, 28832 Achim

Achim, den 19.07.2018

Offentl. best. Vermessungsingenieur

Planverfasser

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

Oldenburg, den .................oooi il

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am ................................. die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 237 beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGBam ................................. ortsliblich bekannt gemacht.

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

Blrgermeister

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzungam ................................. dem
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine 6f-
fentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ................................. ortsliblich bekannt

gemacht.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 237 mit der Begriindung und die wesent-
lichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom ................................
bis .........cc oo ... gemaB § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Varel,den ...,

Blirgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Varel hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 237 nach Prifung der Stel-
lungnahmen gemanr § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzungam ................................. als Satzung
(§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Varel,den ...

Bilrgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der Stadt ist gemaR § 10 (3) BauGBam ....................... . ortsliblich
bekanntgemacht worden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 237 ist damit am
veeveen ... in Kraft getreten.

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

Blrgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 237 ist
die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 237 und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

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

Blrgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein.

Varel,den ...,

STADT VAREL
Der Blrgermeister

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010
(Nds. GVBI. Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 20. Juni 2018
(Nds. GVBI. S. 113)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, S. 46),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 25. September 2017 (Nds. GVBI. S. 338)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
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PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung

Sonstige Sondergebiete, Zweckbestimmung: Vollsortimenter

MaR der baulichen Nutzung
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Hoéhe baulicher Anlagen als Héchstmal GH= Geb&udehdhe

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
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Verkehrsflachen

Einfahrtbereich

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen oder Flachen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

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

a) Innerhalb des gemal § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzten Sonstigen Sondergebietes SO mit der
Zweckbestimmung ,,GroRflachiger Einzelhandel - Vollsortimenter” ist ein groRflachiger
Einzelhandelsbetrieb mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment bis zu einer
Gesamtverkaufsflache von 1.650 m? zulassig:

Innerhalb des Einzelhandelsbetriebes sind die folgenden Verkaufsflachenoberbegrenzungen fur die
einzelnen Sortimentsgruppen zuldssig:

- Nahrungs- und Genussmittel inkl. Getrénke mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.320 m? (WZ
47.2),

- Drogerieartikel, Kosmetik, Parfimerie mit einer maximalen Verkaufsflache von 165 m? (WZ 47.75),

- sonstige nahversorgungsrelevanten Sortimente mit einer maximalen Verkaufsflache von maximal
165 m2.

- Errichtung und der Betrieb eines Backshops/Café mit einer maximalen Flache von 280 m2.

b) Far die Definition der nahversorgungsrelevanten Sortimente gilt die Vareler Liste des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt Varel in der 1. Anderung mit Datum vom 22.06.2016
wie folgt:

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sind (WZ-Nr. Klassifikation der Wirtschaftszweige
des Statistischen Bundesamtes aus dem Jahr 2008): Blumen (WZ 47.7.76.1), Drogerieartikel,
Kosmetik, ParfUmerie (WZ 47.75), Nahrungs- und Genussmittel inkl. Getrédnke (WZ 47.2),
pharmazeutische Artikel (Apotheke) (WZ 47.73), Zeitungen, Zeitschriften (WZ 47.62.1), zoologischer
Bedarf (hiervon nur Kleingebinde bis 10 kg) und lebende Tiere (aus WZ 47.76.2).

2. MaR der baulichen Nutzung geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 18 und 19 BauNVO

a) Im Sondergebiet SO ist eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Grundfliche durch die
Grundflache von Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
bis zu einem MaR von 0,9 zulassig.

b) Bauliche Anlagen durfen die in der Planzeichnung eingetragenen Hoéhen nicht Uberschreiten. Als
Bezugspunkt flir die baulichen Anlagen gilt der in der Planzeichnung gekennzeichnete
Hoéhenfestpunkt mit NHN = 11,01 m sowie der oberste Punkt der baulichen Anlage. Dies gilt nicht fur
Anlagen zur Nutzung von erneuerbaren Energien an und auf den Gebauden.

c) Schornsteine und sonstige Abluft- und Luftungsanlagen, die fir die Funktionalitét und den Betrieb der
Gebaude erforderlich sind, dirfen um bis zu 2m von der vorgenannten Hoéhenfestsetzung
abweichen. Mit dem Aufstellen dieser Anlagen ist einem Abstand von 10 m zur Baugrenze an der
Wiefelsteder StraRe einzuhalten.

d) Auf dem Grundsttick ist die Errichtung von 1 Werbepylon bis zu einer Hohe von 6 m zulassig.

3. Bauweise gemiR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Innerhalb der festgesetzten abweichenden Bauweise sind Gebaudeldngen von Uber 50 m zulassig.
Die Mindestgrenzabstande gemaR § 7 der NBauO missen eingehalten werden.

4. MaRnahmen zum Erhalt und Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Anpflanzungen gemaR § 9 (1) Nr. 25 BauGB

a) Pro 20 neu angelegten Stellplatzen ist ein Laubbaum innerhalb eines begriinten Beetes auf dem
Grundstiick zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgénge sind zu ersetzen. Die Baumstandorte
sind mit Unterpflanzungen zu begriinen und zu gestalten.

b) Im Norden des Geltungsbereiches ist fir den Verlust der ,Dorflinde” eine Ersatzpflanzung
vorzunehmen. Dieser Baum ist dauerhaft zu erhalten, bei Abgang ist nachzupflanzen. Als
Pflanzqualitat ist eine Mindestqualitat als Hochstamm, 20-25 cm Stammumfang, 4xv, zu verwenden.
Der Baumstandort ist mit Unterpflanzung zu begriinen und zu gestalten.

c) Der im Westen des Plangebietes eingetragene schiitzenswerte Einzelbaum (Stiel-Eiche) ist inkl.
seines eingetragenen statisch wirksamen Wurzelbereiches dauerhaft zu erhalten. Dieser Bereich ist
dauerhaft von jeglichen bodenverandernden MaRnahmen wie z.B. Auftrag, Erdabtrag, Verdichtung,
Ablagerung von Gegenstanden und Schadstoffeintrag zu schiitzen. Bei Verlust des Baumes ist
artgleich nachzupflanzen. Als Pflanzqualitét ist eine Mindestqualitat als Hochstamm 25-30 cm
Stammumfang, 4xv, zu verwenden.

d) Innerhalb der Flache mit Erhaltungsbindung sind die vorhandenen Gehélze dauerhaft zu erhalten.
Alle MaRnahmen, die zu einem Abgang der Gehdlze fihren, sind zu vermeiden. Abgangige Gehdlze
sind zu ersetzen.

e) Innerhalb der Flache mit Erhaltungsbindung sowie dem Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind die bestehenden Gehélze zu erhalten. Sofern durch die
BaumafBinahmen Gehodlze entfernt werden missen, sind standortgerechte und heimische Straucher
als freiwachsende Hecke nachzupflanzen. Die Anpflanzung ist einreihig mit einem Pflanzabstand
von 1,0 m bis 1,50 m vorzunehmen. Die Gehélze sind dauerhaft zu erhalten und alle MaRnahmen,
die zu einem Abgang der Gehdlze fihren, sind unzuléssig. Abgéngige Gehdlze sind zu ersetzen.

f) Vorschlage zur Gehdlzauswahl enthélt die Gehdlzliste.

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
Corylus avellana Haselnuss
Sorbus aria Mehlbeere

Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

Sambucus nigra

Viburnum opulus

9) StraRenbegleitend sind 6 standortgerechte Laubbdume zu pflanzen. Die B&ume sind dauerhaft zu
erhalten, Ausfalle sind zu ersetzen. Als Pflanzqualitat ist eine Mindestqualitét als Hochstamm, 20-25
cm Stammumfang, 4xv, zu verwenden. Fir eine Untersaat ist eine regionale Rasensaatgutmischung
zu verwenden.

Vorschlage zur Gehdlzauswahl enthalt die Gehdlzliste.

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name Pflanzqualitat

Liquidamber styraciflua Amberbaum H, 4xv, StU 20-25 cm
Pyrus calleryana "Chanticleer’ Chinesische Wildbime H, 4xv, StU 20-25 cm
Corylus colurna Baumhasel H, 4xv, StU 20-25 cm

Aesculus carnea Scharlach-Rosskastanie H, 4xv, StU 20-25 cm

3. Fassadengestaltung

Die Fassaden des Hauptbaukérpers sind zu einem ubergeordneten Anteil (> 60 %) aus
Klinkersteinen zu gestalten. Diese kénnen durch einen deutlich untergeordneten Putzanteil oder
Fassadenplatten ergénzt werden. Metallische Anteile in der flachigen Fassadengestaltung sind nur
ausnahmsweise zul&ssig, wenn sie sich der Ubrigen Fassadengestaltung optisch unterordnen und
anpassen.

Hinweise

Teil B - Vorhaben- und ErschlieBungsplan
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anzupflanzender Baum

zu erhaltender Baum mit statisch wirksamem Wurzeltellerbereich

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

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

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Investors E & H Immobilien GmbH ist geman
§ 12 (3) S. 1 BauGB Bestandteil dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 237.

Es sind gemaR § 12 (3a)nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich der
Vorhabentréager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat. Anderungen des Durchfiihrungsvertrages
oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages sind zulassig.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Teil B) besteht aus der Vorhabenbeschreibung sowie dem
Lageplan und den Detailplénen.

Ortliche Bauvorschriften
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Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften gemaR § 84 (3) Niedersachssichen Bauordnung
(NBauO) ist identisch mit dem im Geltungsbereich des Vorhabenen Bebauungsplanes Nr. 237
.Edeka-Obenstrohe” festgesetzten Sonstigen Sondergebiet.

2.  Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur am Gebaude sowie am Pylon geman textlicher Festsetzung Nr. 2d zulassig.
Werbeanlagen, die blinken, sind im gesamten Geltungsbereich nicht zulassig.

Das Bekleben, Beschriften und Bemalen von Fensterflachen ist im gesamten Geltungsbereich
unzulassig.

Das Bekleben, Beschriften und Bemalen von Fensterflachen kann zu Werbezwecken im Bereich des
Backshops/Cafés sowie an der Nord-Ost-Fassade ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die
Werbeanlagen/Schriftziige durchscheinend ausgefiihrt werden und gegeniiber der Fensterflache
deutlich untergeordnet sind.

Rechtskraft

Mit Bekanntmachung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 237 ,Edeka-Obenstrohe” treten die
bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplan Nr. 112 einschl. der Anderungen fir die sich Uberlagernden
Flachen auler Kraft.

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a.
sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs.
1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der zustandigen unteren
Denkmalschutzbehérde der Stadt Varel oder dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege -
Referat Archdologie - Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Strae 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 Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Altablagerungen / Altlasten

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte zutage
treten, so ist unverzuglich die Untere Abfallbehérde des Landkreises 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 zustandigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen; die notwendigen
Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten. Vor Beginn der Bauausfiihrung sind
mit den jeweiligen Leitungstrégern die erforderlichen Abstimmungsgespréche zu fihren und der Beginn
der Bauausfuhrung 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, st die zustdndige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder den
Kampfmittelbeseitigungsdienst der Zentralen Polizeidirektion umgehend zu benachrichtigen.

Artenschutz

Die einschlagigen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Die im Rahmen
des Umweltberichtes durchgefiihrte Prifung zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit der Planung
entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden artenschutzrechtlichen
Bestimmungen.

Inwieweit MaRnahmen erforderlich werden (z.B. bauzeitliche Vermeidungsmafinahmen), sollte im Einzelfall
mit der zusténdigen Naturschutzbehérde abgestimmt werden.

Verwendete DIN-Normen und Regelwerke

Die den textlichen Festsetzungen zugrunde liegenden und genannten DIN-Normen und technischen
Regelwerke liegen zur Einsichtnahme bei der Stadtverwaltung Varel wahrend der ublichen Offnungszeiten
aus.

Stadt Varel

Landkreis Friesland

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 237

"Vollsortimenter-Obenstrohe"
-Teil A-

mit ortlichen Bauvorschriften nach § 84 Abs. 3 NBauO

Ubersichtskarte M. 1 : 5.000
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Februar 2020 zum Satzungsbeschluss
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