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1. Art der baulichen Nutzung geman § 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 GroBflachiger Einzelhandel
Zweckbestimmung ,,Grofflachiger Einzelhandel - Vollsortimenter® ist ein grofflachiger
Einzelhandelsbetrieb mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment bis  zu  einer
Gesamtverkaufsfliche von 1.650 m® zulassig:

Innerhalb des Einzelhandelshetriebes sind die folgenden Verkaufsflachenoberbegrenzungen fur die
einzelnen Sortimentsgruppen zulassig:

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

- Drogerieartikel, Kosmetik, Parfimerie mit einer maximalen Verkaufsfliche von 165 m® (WZ 47.75),

- sonstige nahversorgungsrelevanten Sortimente mit einer maximalen Verkaufsfidche von maximal
165 m?.

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

b) Fur 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, Parfiumerie (WZ 47.75), MNahrungs- und Genussmittel inkl. Getranke (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).

Textliche Festsetzungen, Entwurf 11/2019
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b)

c)

d)

3.

Mal der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §% 18 und 19 BauNVOQ

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

Bauliche Anlagen diarfen die in der Planzeichnung eingetragenen Hoéhen nicht Oberschreiten. Als
Bezugspunkt fur die baulichen Anlagen gilt der in der Planzeichnung gekennzeichnete
Haohenfestpunkt mit NHN = 11,01 m sowie der oberste Punkt der baulichen Anlage. Dies gilt nicht for
Anlagen zur Nutzung von erneuerbaren Energien an und auf den Gebauden.

Schornsteine und sonstige Abluft- und Liftungsanlagen, die fir die Funktionalitdt und den Betrieb der
Gebadude erforderlich sind, durfen um bis zu 2m von der vorgenannten Héhenfestsetzung
abweichen. Mit dem Aufstellen dieser Anlagen ist einem Abstand won 10 m zur Baugrenze an der
Wiefelsteder Stralte einzuhalten.

Auf dem Grundstick ist die Errichtung von 1 Werbepylon bis zu einer Hohe von 6 m zulassig,

Bauweise gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Innerhalb der fesigesetzten abweichenden Bauweise sind Gebaudeldngen von Uber 50 m zul&ssig.
Die Mindestgrenzabstande gema § 7 der NBauO missen eingehalten werden.

Uberschreitung fiir
Stellplatzflache

Gebaudehohe und
Ausnahmeregelung

Pylon

Abweichende Bauweise

Textliche Festsetzungen, Entwurf 11/2019
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4. MaBnahmen zum Erhalt und Anpflanzen von Béumen, Striuchern und sonstigen
Anpflanzungen gemaB § 9 (1) Nr. 25 BauGB

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

b} Im MNorden des Geltungsbereiches ist fir den Verust der Dodflinde” eine Ersatzpflanzung
vorzunehmen. Dieser Baum ist dauerhaft zu erhalten, bei Abgang ist nachzupflanzen. Als .Dorflinde”
Pflanzgualitat 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 schitzenswerte Einzelbaum (Stiel-Eiche) ist inkl.
seines eingetragenen statisch wirksamen Wurzelbereiches dauerhaft zu erhalten. Dieser Bereich ist Einzelbaum - Eiche
dauerhaft von jeglichen bodenverdndernden Maknahmen wie z.B. Auftrag, Erdabtrag, Verdichtung,
Ablagerung von Gegensténden und Schadstoffeintrag zu schiltzen. Bei Verlust des Baumes ist
artgleich nachzupflanzen. Als Pflanzqualitat ist eine Mindestqualitét als Hochstamm 25-30 cm
Stammumfang, 4xv, zu verwenden.

d)  Innerhalb der Flache mit Erhaltungsbindung sind die vorhandenen Geholze dausrhaft zu erhalten. X
Alle Malnahmen, die zu einem Abgang der Gehdlze fihren, sind zu vermeiden. Abgéngige Gehdlze Erhaltungsbindung
sind zu ersetzen.

&) Innerhalb der Flache mit Erhaltungshindung sowie dem Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind die bestehenden Gehdlze zu erhalten. Sofern durch die Erhaltungs- und
Baumalinahmen Gehdlze entfernt werden missen, sind standortgerechte und heimische Stréucher Anpflanzgebot

als freiwachsende Hecke nachzupflanzen. Die Anpflanzung ist einreihig mit einem Pflanzabstand
von 1,0 m bis 1,50 m vorzunehmen, Die Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und alle MalZnahmen,
die zu einem Abgang der Gehdlze fihren, sind unzuldssig. Abgingige Gehélze sind zu ersetzen.

f) Vorschldge zur Gehdlzauswahl enthalt die Gehélzliste. Geholzliste Anpflanzung

a) Stralenbegleitend sind 6 standortgerechte Laubbaume zu pflanzen. Die Baume sind dauerhaft zu
erhalten, Ausfélle sind zu ersetzen. Als Pflanzqualitat ist eine Mindestgualitsat als Hochstamm, 20-25 Gehslzliste 6 StraBenbiume
cm Stammumfang, 4xv, zu verwenden. Fir eine Untersaat ist eine regionale Rasensaatgutmischung
zu verwenden.

Vorschlage zur Gehdlzauswahl enthalt die Gehdlzliste.

Textliche Festsetzungen, Entwurf 11/2019
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Teil B - Vorhaben- und ErschlieBungsplan

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

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

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

Ortliche Bauvorschriften

Bindung an
Durchfiihrungsvertrag

1. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der &rtlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem im Geltungsbereich des . P
Worhabenen Bebauungsplanes Nr. 237 |Edeka-Obenstrohe" festgesetzten Sonstigen Sondergebiet. Geltungsbereich fiir OBV
2.  Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur am Gebdude sowie am Pylon gemalk textlicher Festsetzung Nr. 2d zulassig.

Werbeanlagen, die blinken, sind im gesamten Geltungsbereich nicht zulassig. Werbeanlagen
Das Bekleben, Beschriften und Bemalen wvon 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-Osi-Fassade ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die
Werbeanlagen/Schriftziige durchscheinend ausgefilhrt werden und gegeniiber der Fensterflache
deutlich untergeordnet sind.

3. Fassadengestaltung

Die Fassaden des Hauptbauk&rpers sind zu einem Obergeordneten Anteil (= 80 %) aus

Klinkersteinen zu gestalten. Diese kdnnen durch einen deutlich untergeordneten Putzanteil oder Fassadengestaltung
Fassadenplatten erganzt werden. Metallische Anteile in der flachigen Fassadengestaltung sind nur

ausnahmsweise zuldssig, wenn sie sich der Gbrigen Fassadengestaltung optisch unterordnen und

anpassen.

Textliche Festsetzungen/OBV, Entwurf 11/2019
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Sonstige Planaussagen

Externer Kompensationsbedarf erforderlich: ca. 2.035 Werteinheiten

= Umsetzung im Flachenpool ,Alte Sielweide/Rabenteich”
(Nutzungsextensivierung, Entwicklung von Stillgewassern und
Geholzanpflanzungen)
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Landkreis Friesland

Untere Naturschutzbehorde:

Kompensation im Flachenpool grundsatzlich méglich.
Auszug aus dem Poolguthaben ist mitzuteilen.

Weitere Fachbehorden des Landkreises:
Keine Bedenken

oowyv

Trinkwasser:

Hinweis auf Bestandsleitungen und die
Schutzanforderungen.

Schmutzwasser:

Plangebiet ist an das bestehende System
angeschlossen.

Oberflachenwasser:

Plangebiet kann Uber benachbarte Graben entwassert
werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und bertcksichtigt.

Kenntnisnahme

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Zuge der
Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung bericksichtigt.

Stellungnahmen zum Entwurf
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Oldenburgische Industrie- und
Handelskammer

Keine Bedenken.

Hinweis:

Stadtebauliche Vertraglichkeit des Vorhabens ist
betatigt.

Bei zukiinftigen Einzelhandelsprojekten ist der in der

Innenstadt vorhandene Markt starker zu
berticksichtigen.

Empfehlung:

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Varel ware
fortzuschreiben unter Berlicksichtigung des
gesamtstadtischen Kontextes.

Sonstige Leitungstriger (Vodafone Kabel,
Deutsche Telekom)

Hinweis auf Bestandsleitungen und den mdglichen
weiteren Ausbau.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Varel fihrt den Hinweis der weiteren politischen
Diskussion zu.

Die Anregung zur Uberarbeitung des EEK ist zudem vor dem
Hintergrund zur Verfligung stehender Kapazitaten und anderer
laufender Planungsprozesse sorgsam zu prufen.

Kenntnisnahme.
Beriicksichtigung im weiteren Verfahren.

Stellungnahmen zum Entwurf
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Private Stellungnahmen

Larm durch Anlieferung:

Vollstéandige Einhausung fir Mullpresse und
Anlieferung gewtiinscht

Gerate auf dem Dach:

Warmetauscher und Kiihlgerdate mdglichst auf dem
Dach aufstellen.

Blendschutz:

Entlang der Wiefelsteder StralBe Blendschutz beachten.

Bauphase:
In der Bauphase Abstand einhalten.

Die rickwartige Seite des LKW’s ist mit der Laderampe vollstandig
eingefasst und somit larmtechnisch nicht relevant.

Der Betrieb der Kiihlaggregate wurde ebenfalls mit berlicksichtigt.
Das schalltechnische Gutachten hat alle maBgeblichen
Gerauschquellen berlcksichtigt.

Es wurde als Alternative eine vollstandige Einhausung der
Anlieferung tberpruft. Das rechnerische Ergebnis hat eine
Verbesserung von 1,0-1,1 dB ergeben, was in der Abwagung eine
komplette Einhausung wirtschaftlich nicht sinnvoll erscheinen lasst.

Kenntnisnahme.

In diesem Bereich sind sowohl im Bestand als auch in de Planung

Geholze vorhanden, die einen Blendschutz bewirken.

Kenntnisnahme und Weitergabe an den Investor/die Baufirma.

Private Stellungnahmen zum Entwurf
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Bebauungsplan — Satzungsfassung 02/2019



42. Anderung FNP
VHB 237 ,Vollsortimenter Obenstrohe”

Vielen Dank fiir Ihre Aufmerksamkeit
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b)

c)

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

Innerhalb des gemal § 11 Abs. 3 BauNWVO festgesetzten Sonstigen Sondergebietes SO mit der
Zweckbestimmung ,,GroBfléchiger Einzelhandel - Vollsortimenter® ist ein grofiflachiger
Einzelhandelsbetrieb mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment bis zu  einer
Gesamtverkaufsfliche von 1.650 m* zulassig:

Innerhalb des Einzelhandelsbetriebes sind die folgenden Verkaufsflachenoberbegrenzungen fiir die
einzelnen Sortimentsgruppen zulassig:

- 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 m?.

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

Far die Definiton 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, Parfimerie (WZ 47.75), MNahrungs- und Genussmittel inkl. Getranke (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.

Mak der baulichen Nutzung geméh § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 18 und 19 BauNVO

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 Malk von 0,9 zulassig.

Als Bezugspunkt zur Hshenmessung wird der in der Planzeichnung gekennzeichnete Hohenfestpunkt
mit NHN = 11,01 m festgesetzt. Die festgesetzie absolute Gebdudehdhe bezieht sich auf diesen
Punkt. Die maximale Geb&udehthe (oberer Bezugspunkt) wird ab der Oberkante des
Erdgeschossfullbodens (unterer Bezugspunkt) gemessen.

Schornsteine und sonstige Abluft- und Liftungsanlagen, die fir die Funktionalitdt und den Betrieb der
Gebaude erforderlich sind, dirfen um bis zu 2m wvon der vorgenannten Hohenfestsetzung
abweichen, Mit dem Aufstellen dieser Anlagen ist einem Abstand von 10 m zur Baugrenze an der
Wiefelsteder Stralte einzuhalten.

Auf dem Grundstick ist die Errichtung von 1 Werbepylon bis zu einer Héhe von 6 m zulassig.

GroBflachiger Einzelhandel

Sortimentsstruktur

Uberschreitung fiir
Stellplatzflache

Gebaudehohe und
Ausnahmeregelung

Pylon
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3. Bauweise gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Innerhalb der festgesetzten abweichenden Bauweise sind Gebiudeldngen von (ber 50 m zuldssig Offene Bauweise
Die Mindestgrenzabstande gema § ¥ der NBauQ missen eingehalten werden.

4. MaBnahmen zum Erhalt und Anpflanzen von B&dumen, Strduchern und sonstigen
Anpflanzungen gemat § 9 (1) Nr. 25 BauGB

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

Pflanzung in Stellplatzen

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

c) Der im VWesten des Plangebietes eingetragene schitzenswerte Einzelbaum (Stiel-Eiche) ist inkl. Einzelbaum - Eiche
seines eingetragenen statisch wirksamen Wurzelbereiches dauerhaft zu erhalten. Dieser Bereich ist
dauerhaft von jeglichen bodenverdndarmnden Malknahmen wie z.B. Auftrag, Erdabtrag, Verdichtung,
Ablagerung von Gegenstdnden und Schadstoffeintrag zu schitzen. Bei Verlust des Baumes ist
artgleich nachzupflanzen. Als Fflanzqualitat ist eine Mindestqualitat als Hochstamm 25-30 cm
Stammumfang, 4xv, zu verwenden.

d) Innerhalb der Flache mit Erhaltungsbindung sind die vorhandenen Gehdlze dauerhaft zu erhalten. Erhal bind
Alle Malnahmen, die zu einem Abgang der Gehélze fihren, sind zu vermeiden. Abgéngige Gehdlze rhaltungsbindung
sind zu ersetzen.

&) Innerhalb der Flache mit Erhaltungsbindung sowie dem Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind die bestehenden Gehédlze zu erhalten. Sofern durch die Erhaltungs- und
Baumalinahmen Gehdlze entfernt werden missen, sind standortgerechte und heimische Strducher Anpflanzgebot

als freiwachsende Hecke nachzupflanzen. Die Anpflanzung ist einreihig mit einem Pflanzabstand
von 1,0 m bis 1,50 m verzunehmen. Die Gehdlze sind dauverhaft zu erhalten und alle Malknahmen,
die zu einem Abgang der Gehdlze fihren, sind unzuldssig. Abgangige Gehdlze sind zu ersetzen.

f) Vorschlage zur Geholzauswahl enthalt die Gehélzliste. Geholzliste Anpflanzung

a) Strallenbegleitend sind & standortgerechte Laubbdume zu pflanzen. Die B&ume sind dauerhaft zu
erhalten, Ausfille sind zu ersetzen. Als Pflanzqualitat ist eine Mindestqualitat als Hochstamm, 20-25
cm Stammumfang, 4xv, zu verwenden. Fir eine Untersaat ist eine regionale Rasensaatgutmischung
Zu verwenden.

Geholzliste 6 StraBenbaume

Varschlage zur Gehdlzauswahl enthalt die Gehdlzliste.
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Teil B - Vorhaben- und ErschlieBungsplan

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

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

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

Ortliche Bauvorschriften

Bindung an
Durchfiihrungsvertrag

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der &rtlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem im Geltungsbereich des . P
Worhabenen Bebauungsplanes Nr. 237 |Edeka-Obenstrohe" festgesetzten Sonstigen Sondergebiet. Geltungsbereich fiir OBV

2.  Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur am Gebdude sowie am Pylon gemalk textlicher Festsetzung Nr. 2d zulassig.

Werbeanlagen, die blinken, sind im gesamten Geltungsbereich nicht zulassig. Werbeanlagen
Das Bekleben, Beschriften und Bemalen wvon 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-Osi-Fassade ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die
Werbeanlagen/Schriftziige durchscheinend ausgefilhrt werden und gegeniiber der Fensterflache
deutlich untergeordnet sind.

3. Fassadengestaltung

Die Fassaden des Hauptbauk&rpers sind zu einem Obergeordneten Anteil (= 80 %) aus

Klinkersteinen zu gestalten. Diese kdnnen durch einen deutlich untergeordneten Putzanteil oder Fassadengestaltung
Fassadenplatten erganzt werden. Metallische Anteile in der flachigen Fassadengestaltung sind nur

ausnahmsweise zuldssig, wenn sie sich der Gbrigen Fassadengestaltung optisch unterordnen und

anpassen.




	Foliennummer 1
	Foliennummer 2
	Foliennummer 3
	Foliennummer 6
	Foliennummer 7
	Foliennummer 8
	Foliennummer 9
	Foliennummer 10
	Foliennummer 11
	Foliennummer 12
	Foliennummer 13
	Foliennummer 14
	Foliennummer 15
	Foliennummer 16
	Foliennummer 20
	Foliennummer 21
	Foliennummer 22
	Foliennummer 23

