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zerstralle 3; 14/02/2023.
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1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Varel beabsichtigt die Erweiterung des bestehenden Hagebaumarktes an der
Panzerstral3e zu erméglichen. Zudem ist die SchlieBung und Verlagerung der Baustoff-
handel Standorte an der Friedrich-Ebert-Stral3e in Varel und in Bockhorn an die Hans-
Schitte-StraRe geplant, woflir die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen
werden sollen. Zu diesem Zweck wird der Bebauungsplan Nr. 260 ,Hagebau Varel* auf-
gestellt, der den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 122 ,Gewerbegebiet — Panzer-
stralBe“ von 1994 und die 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 164 ,Gewerbe- und Sonder-
gebiet Langendamm, Sumpfweg“ von 2014 anteilig Gberplant.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 260 befindet sich westlich des Hauptor-
tes Varel und sudlich der Ortschaft Langendamm und umfasst etwa 3 ha. Der Standort
ist durch bestehende Gewerbe- und Einzelhandelsnutzungen an der Hans-Schiutte-
Stral3e, der Gertrud-Barthel-Stral3e und der GewerbestralRe bereits vorgepragt. Inner-
halb des Plangebietes befindet sich der bestehende Hagebaumarkt. Der westliche Teil
des Plangebietes wurde bisher noch nicht bebaut. Der Bebauungsplan Nr. 122 bildet die
planungsrechtliche Grundlage fur den bestehenden Hagebaumarkt und weist ein Ge-
werbegebiet aus. Die BauNVO sieht fiir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, wie Bau-
markte, jedoch die Ausweisung von sonstigen Sondergebieten vor. Auf der bisherigen
Freiflache war durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 164 ein Sondergebiet
fur groRflachigen Einzelhandel ausgewiesen. Bisher hat sich dort noch kein entspre-
chender Betrieb angesiedelt. Nun ist die Erweiterung des bestehenden Baumarktes und
die Verlagerung eines GroRhandelsbetriebes an diesen Standort geplant. Fir diese Pla-
nung mussen die Festsetzungen geandert werden, um den Standort planungsrechtlich
zu beordnen. Durch die gegeniiber den bestehenden Bebauungsplanen starke Redu-
zierung der zuldssigen Verkaufsflache soll zudem eine Deckungsgleichheit der geplan-
ten Nutzungen und der planerischen Zulassigkeit geschaffen werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 260 werden daher zulassige Nutzungen und Sor-
timente innerhalb des Plangebietes mit der Festsetzung eines sonstigen Sondergebie-
tes fUr Bau-, Heim- und Gartenmarkte sowie eines sonstigen Sondergebietes Baustoff-
handel definiert. Die Vertraglichkeit dieser Festsetzungen mit den Zielen der Raumord-
nung und die Vermeidung strukturschadigender Auswirkungen auf bestehende Betriebe
wurde im Rahmen einer gutachterlichen Analyse sichergestellt. Des Weiteren werden
unter anderem die Uberbaubaren Grundsticksflachen und das Maf3 der baulichen Nut-
zung entsprechend der heutigen Entwicklungsvorstellung angepasst. Der bisher pla-
nungsrechtlich festgesetzte Larmschutzwall an der Grenze zur Kleingartenkolonie
StruBkamp soll zugunsten einer besseren Ausnutzbarkeit des Grundsttickes durch eine
begriinte La&rmschutzwand ersetzt werden. Die Sicherstellung der Einhaltung der
Schutzanspriiche umgebener Nutzungen erfolgt durch die Festsetzung von Emissions-
kontingenten basierend auf einer schalltechnischen Begutachtung.

Mit der vorliegenden Planung wird demnach eine bedarfsgerechte, ortsvertragliche Ge-
werbeerweiterung an einem baulich vorgepragten und planerisch dafiir vorgesehenen
Standort ermdglicht. Die Entwicklungsperspektiven eines ansassigen Betriebes sowie
die damit verbundenen Arbeitsstatten konnen gesichert werden. Insgesamt begunstigt
die Planung den Ausbau der Versorgungsfunktion im Mittelzentrum Varel und die Stér-
kung der lokalen Wirtschaftsstruktur.

Die durch das Planvorhaben beriihrten Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie
der Landschaftspflege gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB im Sinne des BNatSchG und die wei-
teren, umweltbezogenen Auswirkungen werden im Umweltbericht gem. § 2a BauGB do-

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger Stra3e 86 — 26180 Rastede



Stadt Varel: Bebauungsplan Nr. 260 ,Hagebau Varel* 2

2.0

2.1

2.2

2.3

3.0

3.1

kumentiert. Der Umweltbericht wird als Teil 1l als verbindlicher Bestandteil der Begriin-
dung des Bebauungsplanes Nr. 260 “Hagebau Varel“ beigefligt. Zudem werden auf der
Grundlage einer 6kologischen Bestandsaufnahme die durch das Planvorhaben vorbe-
reiteten Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild im Sinne des BNatSchG
bilanziert, bewertet und Kompensationsmaflinahmen festgelegt.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 260 ,Hagebau Varel* wurde auf einer vom
Katasteramt Varel zur Verfiigung gestellten Plangrundlage im Maf3stab 1 : 1000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der ca. 3 ha umfassende Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 260 ,Hagebau Va-
rel“ befindet sich am westlichen Rand des Hauptortes Varel zwischen der Panzerstral3e
im Osten und Hans-Schiitte-StraRe im Westen. Das Plangebiet liegt in unmittelbarer
Néhe zur Bockhorner Strafde (B437) im Norden und der ,Kolonie StruRkamp® des Klein-
gartnervereins Varel e.V. im Stiden. Die exakte Abgrenzung des raumlichen Geltungs-
bereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 260 ,Hagebau Varel" weist bestehende bau-
liche Strukturen auf. Im 6stlichen Teil des Geltungsbereiches findet sich der bestehende
Baumarkt ,Hagebau Varel“. Das westliche Plangebiet ist bisher nicht bebaut und eine
Grunflache.

Das stadtebauliche Umfeld des Plangebiets ist insbesondere von Gewerbeflachen und
-bauten gepragt. Noérdlich grenzen verschiedene Einzelhandelsnutzungen, wie der Le-
bensmittelsdiscounter Aldi und der Mobelmarkt Jysk, an. Noérdlich der B 437 befindet
sich die Papier- und Kartonfabrik Varel. In 6stlicher Richtung dominieren kleinteilige,
bauliche Strukturen in Form von tiberwiegend Wohnbebauung. Im Siden befinden sich
die ,Kolonie Strukamp* des Kleingartnervereins Varel e.V. sowie das die ehemalige
Frieslandkaserne. Westlich der Hans-Schitte-Stral3e befinden sich weitere Gewerbefla-
chen, in denen vor allem Kfz - Handler, -Dienstleister und Zulieferer ansassig sind.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

Nach 8 1 des BauGB unterliegen Bauleitplane einer Anpassung an die Ziele der Raum-
ordnung. Aus den Vorgaben der tibergeordneten Planungen ist die kommunale Planung
zu entwickeln bzw. hierauf gemaR § 1 (4) BauGB abzustimmen.

Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen

Im aktuell rechtsgiiltigen Landesraumordnungsprogramm (LROP-VO) des Landes Nie-
dersachsen aus dem Jahr 2017 (Nds. GVBI Nr. 20/2017, 06.10.2017) wird die Stadt
Varel als Mittelzentrum dargestellt. Der Bereich des Plangebietes ist zudem zu den land-
lichen Regionen zu zahlen. Im LROP-VO ist unter ,Entwicklung der raumlichen Struktu-
ren des Landes” u. a. ausgefuhrt: ,Die landlichen Regionen sollen sowohl mit ihren ge-
werblich-industriellen Strukturen als auch als Lebens-, Wirtschafts- und Naturraume mit
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eigenem Profil erhalten und so weiterentwickelt werden, dass sie zur Innovationsféahig-
keit und internationalen Wettbewerbsfahigkeit der niedersachsischen Wirtschaft dauer-
haft einen wesentlichen Beitrag leisten kénnen.” (LROP-VO, 2017, Seite 6)

Darlber hinaus lautet es in den ,Zielen und Grundsatze zur gesamtraumlichen Entwick-
lung des Landes und seiner Teilrdume® unter 05: ,In allen TeilrAumen soll eine Steige-
rung des wirtschaftlichen Wachstums und der Beschéftigung erreicht werden. Bei allen
Planungen und Maflinahmen sollen daher die Méglichkeiten der Innovationsforderung,
der Starkung der Wettbewerbsfahigkeit, der ErschlieBung von Standortpotenzialen und
von Kompetenzfeldern ausgeschopft werden und insgesamt zu einer nachhaltigen Re-
gionalentwicklung beitragen.” (LROP-VO, 2017, Seite 6)

Weiter heil3t es in ,Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versor-
gungsstruktur®, dass gem. 06 ,die Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten vorrangig
auf die Zentralen Orte und vorhandene Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur
konzentriert werden [soll]. Planungen und MaRnahmen der Innenentwicklung sollen Vor-
rang vor Planungen und MafRnahmen der Aul3enentwicklung haben.” (LROP-VO, 2017,
Seite 22)

Die LROP-VO betont damit die Bedeutung der Starkung und Weiterentwicklung der At-
traktivitat landlicher Regionen als Baustein zur Starkung der Lebensqualitat und Wett-
bewerbsfahigkeit. Dariiber hinaus sollen bei der Entwicklung der rdumlichen Struktur
des Landes allen Planungen und Mal3Bhahmen die Auswirkungen des demographischen
Wandels, die weitere Entwicklung der Bevolkerung und die rdumliche Bevolkerungsver-
teilung berlcksichtigt werden. Die mit dem vorliegenden Bebauungsplan verbundene
planungsrechtliche Vorbereitung, der Bestandssicherung und Innenentwicklung der Ge-
werbeflache im Mittelzentrum Varel tragt durch die damit erreichte Starkung der wirt-
schaftlichen Infrastruktur und Wettbewerbsfahigkeit zur Attraktivitatssteigerung der
Stadt Varel fur die Burger und fir die Unternehmen bei.

Bei grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben sind zudem die Vorgaben aus Abschnitt 2.3
der LROP-VO 2017 maRgeblich zur raumordnerischen Beurteilung. Das vorliegende
Vorhaben ist daher hinsichtlich seiner Konformitat zu den dort formulierten Zielen einzu-
ordnen und zu prifen.

Ziffer 03: Kongruenzgebot

Die Stadt Varel stellt gem. LROP-VO Niedersachsen 2017 ein Mittelzentrum dar. Ge-
malR RROP LK Friesland 2020 umfasst der Kongruenzraum des Mittelzentrums Varel
neben der Stadt Varel die Gemeinden Bockhorn und Zetel sowie die Ortsteile Jaderberg,
Diekmannshausen und Schweiburg der Gemeinde Jade. Anhand des erstellten Markt-
anteilsmodells wird in der den Unterlagen beigefligten Vertraglichkeitsanalyse der Stadt
+ Handel PartGmbB! dargelegt, dass rund 88 % des prognostizierten Umsatzes im
Hauptsortimentsbereich Baumarktsortiment aus dem Kongruenzraum der Stadt Varel
generiert werden. Somit werden deutlich weniger als die gem. LROP-VO Niedersachsen
2017 vorgegebenen 30 % des Vorhabenumsatzes von aul3erhalb des Kongruenzrau-
mes erzielt. Angesichts der Wettbewerbsstrukturen sowie der siedlungsrdumlichen, ver-
kehrlichen und topographischen Gegebenheiten im Untersuchungsraum kann von ei-
nem identischen Einzugsgebiet fir die Randsortimente des Planvorhabens ausgegan-
gen werden. Das Planvorhaben ist kongruent zum Kongruenzgebot.

1 Stadt + Handel PartGmbB: Auswirkungsanalyse fiir die geplante Umstrukturierung und Erwei-
terung des Hagebaumarktes sowie die Ansiedlung eines Baustoffhandels in Form einer Verlage-
rung und Zusammenfiihrung zweier bestehender Betriebe in Varel, PanzerstralRe 3; 11/2021.
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Ziffer 04: Konzentrationsgebot

Der Prifstandort befindet sich innerhalb des im RROP LK Friesland 2020 ausgewiese-
nen zentralen Siedlungsgebietes des Mittelzentrums Varel. Das Konzentrationsgebot fur
den Standort ist damit erfiillt.

Ziffer 06: Integrationsgebot

Der Vorhabenstandort befindet sich gemaf3 Einzelhandelsentwicklungskonzept der
Stadt Varel 2011 aul3erhalb eines zentralen Versorgungsbereiches und demnach au-
Berhalb einer stadtebaulich integrierten Lage gemanR LROP-VO Niedersachsen 2017.
Der Vorhabenstandort verflgt tUber eine gute inner- und tberdrtliche MIV-Anbindung
Uber die B 437 (hier: Bockhorner Straf3e), die eine Verbindung zur A 29 in westlicher
Richtung herstellt. Zudem erfolgt der Anschluss an den OPNV iiber den unmittelbar
norddstlich vom Vorhabenstandort gelegenen Bushaltepunkt ,Varel Panzerstralle®. Die
Erreichbarkeit mittels OPNV ist daher als gut zu bewerten. Das Vorhaben befindet sich
innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes Varels. Die zulassigen nicht zentrenrelevan-
ten Sortimente umfassen insgesamt rd. 96 % der Gesamtverkaufsflache. Der Anteil der
zulassigen zentrenrelevanten Sortimente wird im Bebauungsplan auf 4 % begrenzt und
Ubersteigt somit weder die 10 %-Schwelle der Gesamtverkaufsflache noch die 800 mz
Verkaufsflache in Summe. Die Planung ist kongruent zum Integrationsgebot.

Ziffer 07: Abstimmungsgebot

Ein regionales Einzelhandelskonzept besteht in der Region aktuell nicht. Lediglich fir
einzelne Kommunen im Untersuchungsraum liegen Einzelhandelskonzepte vor. Geman
RROP LK Friesland 2020 soll hinsichtlich der Abstimmung neuer Einzelhandelsgrof3pro-
jekte zudem der Leitfaden der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland berlicksichtigt
werden. Gemal3 der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkun-
gen durch die Stadt+Handel PartGmbB sind unter Beriicksichtigung der Prifkriterien der
Einzelhandelskooperation Ost-Friesland (Erreichbarkeit, Lage, Verkaufsflachensteige-
rung, Attraktivitatssteigerung) keine negativen Auswirkungen auf die Strukturen im Un-
tersuchungsraum zu erwarten. Zudem sind Mittelzentren gem. RROP LK Friesland 2020
fur die Versorgung mit Angeboten des gehobenen Bedarfs zusténdig, was u. a. Einzel-
handelsangebote des aperiodischen Bedarfs umfasst. Darunter fallt das Planvorhaben
mit dem Kernsortiment Baumarktsortiment, womit die Angebotsform des Planvorhabens
der zentralortlichen Stufe Varels als Mittelzentrum entspricht. Der Leitfaden sieht zudem
ein interkommunales Moderationsverfahren zur Prifung der Auswirkungen eines Ein-
zelhandelsvorhaben aufgrund der Erreichbarkeit, der Lage, der Erhéhung der waren-
gruppenspezifischen Verkaufsflache und der Attraktivitatssteigerung bestehender Ein-
zelhandelsagglomerationen sowie der Deckung des Vorhabens mit den fir die zentral-
ortliche Stufe typischen Angebotsformen vor. Nach Ricksprache mit dem Landkreis
kann im Rahmen der vorliegenden Planung aufgrund der Beteiligung der umliegenden
Kommunen im Beteiligungsverfahren sowie der nicht zu erwartenden negativen Auswir-
kungen auf ein separates Moderationsverfahren verzichtet werden. Das Planvorhaben
ist unter Berlicksichtigung der Prifkriterien der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland
kongruent zum Abstimmungsgebot.

Ziffer 08: Beeintrachtigungsverbot

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen in den Kommunen
des Untersuchungsraumes sind durch das Planvorhaben gemaR der gutachterlichen
Analyse der absatzwirtschaftlichen, versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Aus-
wirkungen nicht zu erwarten. Das Planvorhaben ist kongruent zum Beeintrachtigungs-
verbot.

Grundsatzlich bildet der Hagebaumarkt mit den Fachmarkten JYSK, Raiffeisen, Lidl und
Euronics am Sonderstandort Panzerstralle eine Agglomeration gemaR LROP, die ge-
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3.2

samtheitlicher in der Auswirkungsanalyse zu betrachten waren. Es liegt jedoch vorlie-
gend ein atypischer Fall bezlglich der Agglomerationsregel vor, der vom Trager der Re-
gionalplanung in einem gemeinsamen Gesprach mit der Stadt Varel und der IHK aner-
kannt wurde. Mit der vorliegenden Planung ist eine planungsrechtliche Bereinigung vor-
gesehen. Gegenuber den bestehenden Bebauungsplanen erfolgt eine starke Reduzie-
rung der zulassigen Verkaufsflache. Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist es eine
Deckungsgleichheit der geplanten Nutzungen und der planerischen Zulassigkeit zu
schaffen. Durch die Reduzierung der Verkaufsflache kann sich die Auswirkungsanalyse
auf die Planung des Hagebaumarktes begrenzen.

Die vorliegende Planung entspricht somit den Zielen und Grundséatzen zur gesamtraum-
lichen Entwicklung des Landes und seiner Teilrdume. Auch die im Verfahren befindliche
Anderung des Landesraumordnungsprogrammes weicht in diesen Punkten nicht we-
sentlich ab.

Regionales Raumordnungsprogramm

Das aus dem Jahr 2020 stammende Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fur
den Landkreis Friesland konkretisiert die auf Landesebene formulierten Zielsetzungen
fur das vorliegende Plangebiet. Grundsatzlich sind innerhalb des genannten Gebietes
alle raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen so abzustimmen, dass sie in ihrer
Eignung und besonderen Bedeutung nicht beeintrachtigt werden.

Das Plangebiet ist in der zeichnerischen Darstellung des RROP als zentrales Siedlungs-
gebiet, sowie die im Norden verlaufende Bockhorner Stral3e (B437) als Hauptverkehrs-
stral3e von Uberregionaler Bedeutung gekennzeichnet. Die Stadt Varel ist als Mittelzent-
rum ausgewiesen.

In den textlichen Erlauterungen heif’t es dazu, dass sich die Siedlungsentwicklung auf
die ausgewiesenen Zentralen Siedlungsgebiete konzentrieren soll (RROP 2.1.3. S. 43).
Die Entwicklung von Arbeitsstéatten der Stadte und Gemeinde im Landkreis Friesland ist
im Rahmen der Bauleitplanung auf die zentralen Orte sowie Siedlungsachsen zu kon-
zentrieren, um eine Zersiedelung der Landschaft vorzubeugen und die nétigen Funktio-
nen der allgemeinen Daseinsvorsorge zu gewahrleisten. Darliber hinaus sollen zur Ver-
ringerung der Flacheninanspruchnahme fur bauliche Mal3nahmen hierbei Méglichkeiten
zur Innenentwicklung genutzt werden. (RROP 2.1.3. S. 42).

Die zentralortlichen Einrichtungen und Angebote des gehobenen Bedarfs der Mittelzen-
tren gilt es zu sichern und zu entwickeln (RROP 2.2 S. 73). In diesem Sinne sollen die
fur die wirtschaftliche Entwicklung erforderlichen Flachen fiir Industrie und Gewerbe in
allen Gemeinden bedarfsgerecht und unter Berticksichtigung eines moglichst geringen
Landschaftsverbrauchs bereitgestellt werden. Dies zielt auf eine flachensparende Bau-
weise ErschlieBung und Grundstiicksausnutzung der Gewerbegebiete ab. (RROP 2020
2.2,S.73)

Nordlich den Plangebietes ist ein Vorranggebiet Anschlussgleis fir Industrie und Ge-
werbe dargestellt. Dieses dient der raumordnerischen Sicherstellung des bestehenden
Anschlussgleises der Papier- und Kartonfabrik Varel an die Bahnlinie WilhelImshaven -
Oldenburg. Anders als im nicht parzellenscharf gezeichneten RROP endet die Bahnlinie
in Realitat vor der Blurgermeister-Heidenreich-Stral3e. Eine Erweiterung des Gleises ist
nicht vorgesehen.

Hinsichtlich der Steuerung von Einzelhandelsvorhaben sind im RROP keine weiteren
Erganzungen, Ziele, Grundsétze oder Hinweise zu den benannten Zielen der LROP-VO
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3.3

3.4

Niedersachsen 2017 festgelegt. Wie im Kapitel 3.1 dargelegt, entspricht das Planvorha-
ben landesplanerischen Zielen und damit auch den Vorgaben des RROP.

Zur Einzelhandelskooperation Ost-Friesland siehe Kapitel 3.1 Abstimmungsgebot.

Die mit dem vorliegenden Bebauungsplan verbundene planungsrechtliche Vorberei-
tung, fur die Erweiterung des bestehenden Baustoffhandels in Varel an einem in einem
bestehenden gewerblich gepragten Siedlungszusammenhang liegenden Standort, wird
den oben beschriebenen Zielen entsprochen. Insgesamt stehen die Ziele der Raumord-
nung dem Planvorhaben gem. § 1 (4) BauGB damit nicht entgegen.

Einzelhandelsentwicklungskonzept Stadt Varel

Fur den vorliegenden Bebauungsplan ist das Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die
Stadt Varel (EHK Varel), beschlossen am 24.02.2011 durch den Rat der Stadt Varel, als
stadtebauliches Entwicklungskonzept gem. § 1 (6) Nr. 11 BauGB zu bertcksichtigen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Sonderstandortes Panzerstral3e. Dazu heif3t
es: ,Der empfohlene Sonderstandort sollte im Rahmen der Ansiedlungsleitsatze [...] und
dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zur Erweiterung oder Neuansiedlung
von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ge-
nutzt werden.“ Das EHK Varel 2011 formuliert zudem den folgenden fir das Planvorha-
ben relevanten Ansiedlungsleitsatz: ,Grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zen-
trenrelevantem Hauptsortiment sollen zur Angebotsbereicherung primér am Sonder-
standort Panzerstral3e angesiedelt werden.” Da es sich bei den innerhalb des Plange-
bietes zulassigen Nutzungen um grof3flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentren-
relevantem Kernsortiment handelt, sind sie am Sonderstandort Panzerstral3e gemaf
des EHK Varel 2011 zulassig und gewunscht.

Gemal EHK Varel 2011 besteht in Varel zudem ein absatzwirtschaftlicher Entwicklungs-
rahmen von rund 2.800 m2 Verkaufsflache in der Warengruppe Baumarkt (bis 2020),
wodurch gewisse Erweiterungspotenziale fiir den Bestand deutlich werden. Diese Po-
tenziale werden durch die Verringerung der sortimentsspezifischen Verkaufsflaiche im
Baumarktsortiment in Varel bis heute, die u. a. auf eine veréanderte Sortimentierung des
Hagebaumarktes zurtckzufiihren ist, verstérkt. Das Planvorhaben ist als kongruent zu
den Vorgaben des EHK Varel 2011 zu bewerten. Derzeit wird das Einzelhandelsent-
wicklungskonzept der Stadt Varel fortgeschrieben. Das vorliegende Planvorhaben ent-
spricht den Zielen der Fortschreibung.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Varel aus dem Jahr 2006 wird der nord-
westliche Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes als Sondergebiet ,,Grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe“ und die restlichen Flachen als Gewerbeflache dargestellt.
Daruber hinaus verlauft im Plangebiet ein FlieRgewasser ,44 (11)“.

Ein Teil des geplanten Baustoffhandels, der als Grol3handelbetrieb anzusehen ist, ist im
Flachennutzungsplan demnach als Sondergebiet ,Grofflachige Einzelhandelsbetriebe*
dargestellt. Dennoch kann diese Planung als gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt angesehen werden, denn die Darstellungen im Flachennutzungs-
plan sind nicht parzellenscharf und die stadtebaulichen Auswirkungen von grof3flachigen
GroR- und Einzelhandelsbetrieben sind vergleichbar. Aus diesem Grund ist eine Ande-
rung des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich.
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Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 260 ,Hagebau Varel" liegt innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 122 ,Gewerbegebiet — Panzerstralle®, rechts-
kraftig seit dem 16.09.1994, und der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 164 ,Ge-
werbe- und Sondergebiet Langendamm, Sumpfweg®, rechtskréftig seit dem 10.01.2014.

Die Festsetzungen dieser Bebauungsplane entsprechen nicht den aktuellen Entwick-
lungsvorstellungen fur das Plangebiet. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 260 werden die Inhalte der Bebauungsplane Nr. 122 und Nr. 164. daher teilweise
Uberplant. Die bisher fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 260 geltenden
Festsetzungen treten mit Inkrafttreten den Bebauungsplanes Nr. 260 aul3er Kraft.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1a BauGB sowie die
sonstigen umweltbezogenen Auswirkungen des Planvorhabens werden im Rahmen des
Umweltberichtes gem. § 2a BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 260 ,Ha-
gebau Varel* bewertet. Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Land-
schaftspflege sind so umfassend zu berlcksichtigen, dass die Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes, die mit der Realisierung der Bauleitplanung verbunden sind, sofern
moglich vermieden, minimiert oder kompensiert werden konnen. Der Umweltbericht ist
als Teil Il der Begriindung verbindlicher Bestandteil des Bebauungsplanes.

Fir die Deckung des Kompensationsdefizits steht der stadtische Flachenpool ,Raben-
teich® zur Verfigung. Der Flachenpool erstreckt sich auf dem Flurstick 385/15, Flur 7,
Gemarkung Varel-Stadt auf rd. 9,4 ha. Das Kompensationsdefizit in Héhe von 2.700
Werteinheiten ist damit gedeckt.

Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die mit der Planung verbundenen,
unterschiedlichen Belange untereinander und miteinander zu koordinieren, sodass Kon-
fliktsituationen vermieden und die stadtebauliche Ordnung sichergestellt wird. Demnach
ist die Beurteilung der akustischen Situation im Planungsraum ein wesentlicher Belang
der Bauleitplanung.

Zur diesbezlglichen Beurteilung wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 260 ,Hagebau Varel" ein Schallgutachten? bei der 1+B Akustik GmbH in Auftrag
gegeben und dessen nachstehende Ergebnisse in die Planungsunterlagen eingearbei-
tet. Dartiber hinaus ist das vollumfangliche Schallgutachten den Unterlagen zum Bau-
leitplanverfahren als Anlage beigefugt.

Emissionskontingente

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 260 “Hagebau Varel* befindet sich in einem
Gebiet, dass durch die angrenzenden Gewerbe- und Industrieflachen der Bebauungs-
plane Nr. 57 Ost, Nr. 122, Nr. 164, 1. And. und 2. And., sowie Nr. 225 bereits vorbelastet
ist. Gleichzeitig gibt es schitzenswerte Wohnnutzungen aufRerhalb des Plangebietes.

2 |1+B Akustik GmbH: Schalltechnisches Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 260
der Stadt Varel, 07. September 2023.
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Die maf3geblich betroffenen Wohnhauser liegen innerhalb des (in Aufstellung befindli-
chen) Bebauungsplans Nr. 122, 1. Anderung, und haben den Schutzanspruch eines
Mischgebiets (MI). Entlang des Wolftapper Wegs und des Buschgastwegs befinden sich
weitere Wohnnutzungen, die gemal der Festsetzungen bzw. Satzungsbeschliissen der
Bebauungsplane Nr. 14 und Nr. 16 mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen Wohn-
gebiets (WA) zu berticksichtigen sind. DarlUber hinaus ist eine Flache mit der Zweckbe-
stimmung ,Dauerkleingarten” im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 104 als
Kleingartensiedlung beurteilungsrelevant.

Basierend auf diesen Ausgangssituationen hat die 1+B Akustik GmbH ein schalltechni-
sches Gutachten erstellt, in dem eine Emissionskontingentierung des Geltungsbereichs
gemal DIN 45691 /8/ in Verbindung mit der DIN 18005-1 /3/ unter Bertcksichtigung
mafgeblicher, gewerblicher Vorbelastung durch benachbarte Gewerbe- bzw. Industrie-
gebiete erfolgte. Die im Gutachten vorgeschlagenen SchallschutzmalRhahmen wurden
sinngemaf in den Bebauungsplan Nr. 260 tbernommen.

Das Plangebiet wird im vorliegenden Fall in zwei Teilflachen unterteilt, denen jeweils
eine bestimmte flachenbezogene Schallleistung zugeordnet wird, wobei die jeweils zu-
lassige Hohe von der Lage der malRgeblichen Immissionsorten abhangig ist. Die Ge-
rauschkontingentierung nach DIN 45691 /8/ ermdglicht die Erhdhung der Emissionskon-
tingente fur einzelne Richtungssektoren, in denen héhere Emissionskontingente mog-
lich sind, ohne dass die Orientierungswerte an den mafRgeblichen Immissionsorten tber-
schritten werden. Es wurden fUr das Plangebiet daher zwei Sektoren, in denen tagstiber
hohere Emissionswerte zulassig sind, definiert und in der Planzeichnung festgesetzt.

Larmschutzwand

In der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 164 ist an der Grenze zur Kleingartenko-
lonie die Errichtung eines Larmschutzwalles vorgeschrieben. Um eine hohere Ausnut-
zung des Grundstiickes zu ermoglichen, soll der Ersatz des Larmschutzwalles durch
eine Larmschutzwand zugelassen werden. Die Bemessung der Vorbelastung und damit
die Hohe der verfligbaren Planwerte an den berlicksichtigten Immissionsorten ist unmit-
telbar abhangig von einem bestehenden Larmschutz (Wall oder Wand) in H6he von
mindestens 3 m auf der durchgehenden Léange des bestehenden Wallkdrpers. Die flr
das Plangebiet ermittelten Emissionskontingente gelten daher nur unter der Vorausset-
zung, dass an dieser Stelle eine entsprechende Larmschutzvorrichtung besteht. Im Be-
bauungsplan wird daher festgesetzt, dass an dieser Stelle eine Schallschutzwand mit
einer H6he von mindestens 3 m und direktem funktionalen Anschluss an die sudlich des
Geltungsbereiches verlaufende Larmschutzvorrichtung zu errichten ist. Die Schall-
schutzwand muss eine flachenbezogene Masse von mindestens 20 kg/m2 aufweisen.
Offnungen im unteren Bereich von Larmschutzwanden (z. B. zur Ableitung von Oberfla-
chenwasser) und Undichtigkeiten in der Wandkonstruktion kénnen zu erheblichen Ver-
schlechterungen des Einfigungsdampfungsmalies fiihren und mussen daher vermie-
den werden.

Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb und im direkten Umfeld zum Plangebiet befinden sich laut dem Denkmalver-
zeichnis des Landes Niedersachsen keine Einzel- oder Bodendenkmale. Im Rahmen
der Bauleitplanung sind gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB die Belange des Denkmalschutzes
und der Denkmalpflege zu beachten. Folglich wird nachrichtlich auf die Meldepflicht von
ur- und frihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausfiihrungen mit folgendem
Text hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihge-
schichtliche Bodenfunde (das kdnnen u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansamm-
lungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger Stra3e 86 — 26180 Rastede



Stadt Varel: Bebauungsplan Nr. 260 ,Hagebau Varel* 9

4.4

4.5

geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. 8 14 Abs. 1 des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren Denkmal-
schutzbehotrde der Stadt Varel sowie dem Niedersachsischen Landesamt fur Denkmal-
pflege — Referat Archaologie — unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der
Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind
gem. § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige un-
verandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmal-
schutzbehoérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

Altlasten (Altablagerungen, Altstandorte)

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittiungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefiihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
séchsischen Landesamt fur Wasser und Abfall (NLWA) (aktuell: Niederséchsischer Lan-
desbetrieb fir Wasserwirtschaft, Klisten- und Naturschutz (NLWKN) bewertet.

Hiernach sind zudem im Plangebiet keine Altablagerungen (stillgelegte Abfallbeseiti-
gungsanlagen z. B. ehemalige Miillkippen) oder Altstandorte (z. B. ehemals gewerblich
genutzte Flachen und sonstige Grundsticke, auf denen mit umweltgefahrdenden Stof-
fen umgegangen worden ist) vor, beziehungsweise sind im Plangebiet keine bekannt.

Sollten bei geplanten Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Altlasten, Altablagerungen etc.
zutage treten oder Bodenverunreinigungen wahrend der Bauphase (Leckagen beim
Umgang mit Betriebsmitteln oder Baustoffen) auftreten, ist unverziglich die Untere Bo-
denschutzbehotrde des Landkreises Friesland zu benachrichtigen.

Belange des Bodenschutzes / des Abfallrechtes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse insbeson-
dere im Hinblick auf die Vornutzung und Aussagen zum Umgang mit anfallenden Abfal-
len zu treffen (8 1 (6) Nr. 1 und Nr. 7 BauGB). Laut der Bodenprofilbeschreibung NIBIS®
- Kartenserver vom Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie, handelt es sich im
Plangebiet um den Bodentyp mittlerer Podsol ohne Bodenbelastungen (Schwermetalle).

Bei geplanten BaumafRnahmen oder Erdarbeiten sind daher die Vorschriften des vorsor-
genden Bodenschutzes zu beachten, d.h. jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so
zu verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden.
Grundstuckseigentumer bzw. Nutzer sind verpflichtet, MaBnahmen zur Abwehr der von
ihrem Grundstiick drohenden schadlichen Bodenveranderungen zu ergreifen (Grund-
pflichten gemal § 4 BBodSchG).

Die Verwertung oder Beseitigung von anfallenden Abféllen (z. B. Baustellenabfall, nicht
auf der Bauflache verwertbarer Bodenaushub usw.) unterliegen den Anforderungen des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes. Demnach sind die Abfélle einer Verwertung (vorrangig)
bzw. Beseitigung zuzuftihren und hierfir getrennt zu halten. Nicht kontaminiertes Bo-
denmaterial und andere natirlich vorkommende Materialien, die bei Bauarbeiten aus-
gehoben wurden, kdnnen unveréndert an dem Ort, an dem sie ausgehoben wurden, fur
Bauzwecke wiederverwendet werden.

Verwertungsmal3nahmen wie z. B. Flachenauffillungen aul3erhalb des Baugrundsti-
ckes, Errichtung von Larmschutzwallen usw., unterliegen ggf. genehmigungsrechtlichen
Anforderungen (nach Bau-, Wasser- und Naturschutzrecht) und sind daher vorab mit
dem Landkreis Friesland bzw. der zustandigen Genehmigungsbehdrde abzustimmen.
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Sofern mineralische Abfélle (Recyclingschotter und Bodenmaterial) fir geplante Verful-
lungen oder Versiegelungen zum Einsatz kommen sollen, gilt ab dem 01.08.2023 die
neue Ersatzbaustoffverordnung (EBV) zur Neufassung der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung und zur Anderung der Deponieverordnung und der Gewerbeabfall-
verordnung.

Belange der Wasserwirtschaft

Das Plangebiet ist bereits bebaut bzw. vollstdndig planungsrechtlich beplant. Im Zuge
dieser Bebauungsplanverfahren war die ordnungsgemafie Oberflachenentwasserung
fur die zulassigen Ausnutzungen der Grundstlicke bereits zu betrachten. Gemaf? den
Unterlagen zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 164 erfolgt die Entwasserung des
unverschmutzten Oberflachenwassers flr das im Bebauungsplan Nr. 260 festgesetzte
sonstige Sondergebiet 2 und Teile sonstigen Sondergebietes 1 tiber einen Regenwas-
serkanal, der ohne Vorfluter direkt in die Nordender Leke miindet. Im Gbrigen Teil des
sonstigen Sondergebietes, der bisher im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
122 liegt, erfolgt die Oberflachenentwasserung durch eine damals zu erweiternde Re-
genwasserkanalisation in den Wolfstapper Graben und von dort in die Nordender Leke.

Fur die Berechnung des notwendigen Regenrtckhalteraumes wurde ein 10-jahrlicher
Regen zu Grunde gelegt. GemalR der Berechnung ist ein Speichervolumen von 601 m3
erforderlich. Das Oberflachenwasser soll auf den jeweiligen Grundstiicken gesammelt
zwischengespeichert und gedrosselt in das Kanalnetz des OOWYV Ubergeben werden.
Die Zwischenspeicherung geschieht in Form von abgedichteten Rigolen, die im Fahr-
bahnbereich des Baustoffhandels unterirdisch verbaut werden soll. Die Ausfihrung der
Retention ist im Zuge der jeweiligen Ausfiihrungsplanung mit dem Oldenburgisch-Ost-
friesischen Wasserverband abzustimmen. Der Entwickler des Bebauungsplanes hat vor
Beginn der weiteren Planungen einen "Vertrag tber die Herstellung von Abwasserbe-
seitigungsanlagen und die Ablésung von Beitragen" mit dem OOWYV abzuschlieRen.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend des formulierten Planungszieles die Erweiterung bzw. den Bau eines
Bau- und Gartenmarktes und eines Baustoffhandels planungsrechtlich abzusichern,
werden fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes zwei sonstige Son-
dergebiete gem. § 11 BauNVO festgesetzt.

Die Festsetzung der Anzahl der zuldssigen Betriebe stellt eine Quantifizierung da, die
bei der Art der baulichen Nutzung in der Regel unzulssig ist. Gleichzeitig muss im Be-
bauungsplan sichergestellt werden, dass keine unvertraglichen Nutzungen zugelassen
werden. Ausnahmsweise ist eine Quantifizierung zuléassig, wenn das Baugebiet nur ein
Grundstick umfasst.

Das sonstige Sondergebiet 1 (SO 1) gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
,Bau-, Heimwerker- und Gartenmarkt* wird im Bereich des bestehenden Baumarktes
festgesetzt. Zulassig sind hier ausschlie3lich die Errichtung von Bau-, Heimwerker- und
Gartenmaérkten sowie von Lager- und Produktionsflachen, Verwaltungs-, Sanitér- und
Aufenthaltsrdumen, Stellplatzen und untergeordneten Nebenanlagen fiir den nutzungs-
bezogenen Bedarf. Photovoltaik-Anlagen Uber Stellplatzanlagen sowie auf Dachern sind
zulassig. Darunter féllt auch die gem. § 32a (3) NBauO erforderliche Photovoltaikanlage
Uber der fur eine Solarnutzung geeigneten Einstellplatzfliche bei mehr als 50 Einstell-
platzen fiur Kraftfahrzeuge.
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Zur Sicherstellung der stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit werden im
Weiteren die zuldssigen Verkaufsflachen und Sortimente festgelegt. Diese Festsetzun-
gen basieren auf der fur diesen Bebauungsplan erstellten Vertraglichkeitsanalyse der
Stadt+Handel PartGmbB.

Da das SO 1 auf mehreren Grundstiicken liegt kann die Anzahl zulassiger Betriebe hier
nicht festgesetzt werden. Stattdessen wird Uber die Festsetzung einer minimalen und
maximalen Gesamtverkaufsflache ein zulassiger Betriebstyp festgesetzt, der aufgrund
der erforderlichen Nebenanlagen nur einmal in das SO 1 passt. Die minimale Verkaufs-
flachenzahl wird auf 6.000 m? festgesetzt. Dieser Wert begriindet sich stadtebaulich da-
mit, dass die Stadt Varel den Standort Panzerstral3e als Hauptstandort fur einen vollum-
fanglichen Baumarkt, der die Versorgungsfunktion im Mittelzentrum, sichern méchte.
Die maximale Verkaufsflache wird auf 7.660 mz2 festgesetzt und bildet gemanR Einzelhan-
delsvertraglichkeitsgutachten eine obere vertragliche Grenze fir die umliegenden Struk-
turen. Die Stadt Varel sieht es mit der Festsetzung dieser Werte als ausreichend sicher-
gestellt an, dass im SO 1 nur ein Bau-, Heimwerker- und Gartenmarkt mit den zugeho6-
rigen notwendigen Nebenanlagen errichtet werden kann.

Im Weiteren ist diese Verkaufsflache nach Art der Verkaufsflache und Sortimenten dif-
ferenziert. Innenliegende Verkaufsflachen haben bei allen Sortimenten eine signifikant
hohere Flachenproduktivitat als Verkaufsflachen auf Uberdachten Freiflachen. Noch ge-
ringer ist die Flachenproduktivitat auf nicht Uberdachten Freiflichen. Daher werden die
zulassigen Verkaufsflachen hier gesondert festgesetzt. Sofern in der textlichen Festset-
zung keine weitere Konkretisierung der Verkaufsflache erfolgt, ist diese als Maximalan-
gabe fir Innen- oder AulRenverkaufsflachen zu sehen. Zur Verkaufsflache zahlen alle
dem Kunden zuganglichen Flachen, die geeignet sind, Verkaufsabschliisse zu fordern
(dies beinhaltet Stand-, Auslage- und Ausstellungsflachen, dem Kunden zugénglichen
Gange bzw. Laufwege, Umkleidebereiche, Eingangs- und Kassenzonen, Windfange,
zugangliche Lagerflachen, SB- Hochregalhallen, Freiverkaufsflachen oder Zelte). Fur
die zulassigen Sortimente sind die im Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt
Varel genannten Sortiments- und Warengruppen maf3geblich. Diese beruhen auf der in
den textlichen Festsetzungen genannten Klassifikation der Wirtschaftszweige des Sta-
tistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.

Die nicht zentrenrelevanten Hauptsortimente sind die Sortimente, die Eigenart des Ge-
bietes ausmachen. Daher sind hier im Sinne eines Bau- und Heimwerkermarktes Waren
aus dem Baumarkt-Sortiment im engeren Sinne auf maximal 4.355 m? Verkaufsflache
(davon maximal 1.940m2 im Innenraum) sowie Waren aus dem Mobel-Sortiment auf
maximal 170 m2 Verkaufsflache zulassig. Mit Hinblick auf den angegliederten Garten-
markt sind Gartenartikel auf maximal 1.985 m? Verkaufsflache (davon maximal 1.250 m?2
im Innenraum und maximal 120 m2 auf Uberdachter Freiflache) sowie Pflanzen/Samen
auf maximal 560 m2 Verkaufsflache (davon maximal 240 m2 im Innenraum und maximal
45 m2 auf Uberdachter Freiflache) zulassig.

Ergénzend zu den Hauptsortimenten sind noch weitere nicht zentrenrelevante Randsor-
timente zulassig. Gemall LROP sind Randsortimente solche, die jeweils weniger als
10 % der Gesamt-Verkaufsflache ausmachen. Zulassig sind Fahrrader und Zubehor auf
maximal 50 m? Verkaufsflache, Kfz-Zubehor auf maximal 40 m? Verkaufsflache und
Leuchten/Lampen auf maximal 185 m? Verkaufsflache. Die aufgefihrten Verkaufsfla-
chen fur zentrenrelevante Randsortimente resultieren aus einem konkreten Vorhaben,
dass die Stadt Varel dazu veranlasst hat diesen Bebauungsplan aufzustellen. Grund-
séatzlich handelt es sich aber um einen Angebotsbebauungsplan. Mit den getroffenen
Festsetzungen wird eine vertragliche Einzelhandelsentwicklung sichergestellt. Um auf
betriebswirtschaftlich oder marktbedingte Anderungen ohne Bebauungsplananderung
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reagieren zu kdnnen, kénnen abweichend von den oben genannten nicht zentrenrele-
vanten Randsortimenten ausnahmsweise andere nicht zentrenrelevante Sortimente zu-
gelassen werden, sofern sie jeweils nicht mehr als 10 % der zulassigen Gesamt-Ver-
kaufsflache einnehmen (Randsortiment) und ihre stadtebauliche Vertraglichkeit im Rah-
men einer fachgutachterlichen Einzelfallpriifung nachgewiesen wird. Fur die nicht zen-
trenrelevanten Hauptsortimente ist diese Regelung nicht anwendbar, da die Eigenheiten
der Zweckbestimmung ,Bau-, Heimwerker- und Gartenmarkt“ gewahrt bleiben muss.

Daruber hinaus sind zu einem kleinen Anteil auch zentrenrelevante Randsortimente zu-
lassig. Das Angebot dieser Ergdnzungs- oder Aktionsartikel wird von den Kunden in der
Regel erwartet und ist branchentiblich. Um Schadigungen des zentralen Versorgungs-
bereiches vorzubeugen, missen diese Sortimente reguliert werden. Zuldssig sind Nah-
rungs- und Genussmittel auf maximal 5 m2 Verkaufsflache, Bekleidung (ohne Sportbe-
kleidung) sowie Schuhe auf insgesamt maximal 16 m? Verkaufsflache, Hausrat auf ma-
ximal 203 m2 Verkaufsflache, Heimtextilien/Gardinen auf maximal 42 m2 Verkaufsflache
und Glas/Porzellan/Keramik sowie Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mdébel), Bilder/ Pos-
ter/ Bilderrahmen/Kunstgegenstande auf insgesamt maximal 61 m2 Verkaufsflache. Wie
bei den nicht zentrenrelevanten Randsortimenten ist auch hier eine Ausnahmeregelung
mit aufgenommen. Abweichend von den oben genannten zentrenrelevanten Randsorti-
menten kdnnen ausnahmsweise andere zentrenrelevante Sortimente zugelassen wer-
den, sofern sie insgesamt nicht mehr als 4 % der zulassigen Gesamt-Verkaufsflache
einnehmen und ihre stadtebauliche Vertraglichkeit im Rahmen einer fachgutachterlichen
Einzelfallprifung nachgewiesen wird. Gemalf LROP sind Einzelhandelsgro3projekte mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten auch auf3erhalb der stadtebaulich integrierten
Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsge-
bietes des Zentralen Ortes in der Regel raumordnerisch vertraglich, wenn die Verkaufs-
flache fur zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufs-
flache und hochstens 800 m? betragt. Diese Bedingungen sind mit der Beschrankung
auf 4 % zentrenrelevante Randsortimente sowie der erforderlichen fachgutachterlichen
Vertraglichkeitsprifung erfullt und eine Schadigung des zentralen Versorgungsberei-
ches damit ausgeschlossen.

Das sonstige Sondergebiet 2 (SO 2) gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
.Baustoffhandel“ wird auf der noch nicht bebauten Flache im Westen des Plangebietes
festgesetzt. Da das SO 2 auf einem Grundstiick liegt kann die Anzahl zulassiger Be-
triebe hier festgesetzt werden. Zulassig sind hier ausschlief3lich ein Betrieb des Grol3-
und Einzelhandels mit Baumarkt-Sortiment im engeren Sinne sowie Lager- und Produk-
tionsflachen, Verwaltungs-, Sanitar- und Aufenthaltsrdume, Stellplatze und untergeord-
nete Nebenanlagen fir den nutzungsbezogenen Bedarf. Photovoltaik-Anlagen Uber
Stellplatzanlagen sowie auf Dachern sind zulassig. Darunter fallt auch die gem. § 32a
(3) NBauO erforderliche Photovoltaikanlage tUber der fir eine Solarnutzung geeigneten
Einstellplatzflache bei mehr als 50 Einstellplatzen fur Kraftfahrzeuge.

Mit den getroffenen Festsetzungen hat die Stadt Varel ausreichend sichergestellt, dass
nur vertragliche Nutzungen und Verkaufsflachen im Plangebiet zuldssig sind.

Mald der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes wird das Mal3 der baulichen Nutzung Uber die Festsetzung
einer Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO definiert. Entsprechend der
Orientierungswerte fur die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung in § 17
BauNVO wird in dem Gewerbegebiets-ahnlichen, sonstigen Sondergebieten SO 1 und
SO 2 eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Gemald § 19 (4) Nr. 3 Satz 3 BauNVO kann im
Bebauungsplan zugelassen werden, dass die Grundflachenzahl durch die in § 19 (4)
BauNVO bezeichneten Anlagen (sogenannte GRZ 2) tiber die Grundflachenzahl von 0,8
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5.3

5.4

hinaus tberschritten werden darf. Aufgrund des nutzungsbezogenen, hohen Bedarfs an
versiegelten Flachen durch die erforderlichen grof3flachigen Verkaufsrdume, Lagerhal-
len, Stellplatzbedarf und mit schweren Kfz zu befahrenen Freilagerflachen ist es aus
Sicht der Stadt Varel stadtebaulich begriindet und vertraglich eine Uberschreitung der
festgesetzten Grundflachenzahl auf 0,9 durch die in § 19 (4) BauNVO bezeichneten An-
lagen zuzulassen.

Zur Steuerung der baulichen Hohenentwicklung und zur Vermeidung tiberdimensionier-
ter Baukdrper erfolgt innerhalb der festgesetzten sonstigen Sondergebiete 1 und 2 (SO
1 und SO 2) die Festsetzung einer maximalen Geb&udehthe gem. § 16 (2) Nr. 4
BauNVO von 12,50 m. Diese Gebaudehdhe entspricht einer nutzungsgerechten Bebau-
ung und lehnt sich an die innerhalb der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 164 zu-
lassigen 12 m Gebaudehdhe an.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehohe (GH) durch untergeordnete Bau-
teile i. S. des Landesrechts sowie fiir technische Anlagen des Emissionsschutzes (An-
tennen, Schornsteine etc.) und Anlagen zur Warmegewinnung und Nutzung regenerati-
ver Energien um bis zu 1,50 m ist zulassig. Die Aufbauten und Anlagen missen einen
Abstand von 1,50 m zur GebaudeauRenkante der obersten Geschosse einhalten.

MaRgebend fur die Bestimmung der Bauhdhe sind die in den textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 260 festgelegten Hohenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO).
Als oberer Bezugspunkt fur die Gebaudehohe (H) dient die obere Gebaudekante. Das
Plangebiet weist einen Hohenunterschied von etwa 1 m aus, sodass verschiedene
Mafe Uber Normalhéhennull (NHN) entsprechend den textlichen Festsetzungen als un-
tere Bezugspunkte dienen.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Innerhalb der sonstigen Sondergebiete SO 1 und SO 2 ist eine abweichende Bauweise
(@) gem. § 22 (4) BauNVO festgesetzt. Hier sind Gebaude ohne Langenbegrenzung
zulassig. Die Grenzabstéande regeln sich nach der Niederséchsischen Bauordnung
(NBauO). Diese Regelung ist erforderlich, da Gewerbebauten regelmafig die in der of-
fenen Bauweise vorgeschriebene Langenbegrenzung von 50 m Uberschreiten.

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiucksflachen werden innerhalb des
Geltungsbereiches durch die Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23 (1) BauNVO fest-
gesetzt. Uberwiegend werden die Baugrenzen ausgehend von der Geltungsbereichs-
grenze in einem Abstand von 3,00 m festgesetzt. Entlang der Hans-Schiitte-Straf3e wird
die Baugrenze gegeniiber der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 164 etwas redu-
ziert und in einem Abstand von 8,00 m zur Stral3e festgesetzt.

Um ein stadtebaulich geordnetes und harmonisches Ortsbild entlang der stral3enseiti-
gen Grundstiicksgrenzen zu erreichen, sind auf den stral3enseitigen, nicht tberbauba-
ren Grundstiicksflachen Garagen und tUberdachte Stellplatze (Carports) gem. § 12 (6)
BauNVO und Nebenanlagen in Form von Gebauden gemal3 § 14 (1) BauNVO nicht
zulassig.

Hauptversorgungs- und Entsorgungsleitungen

Der vorhandene Regenwasser-Kanal im Norden des SO 1 des OOWYV wird als unterir-
dische Leitung 1 gem. 8§ 9 (1) Nr. 13 BauGB festgesetzt. In einer textlichen Festsetzung
wird ergénzt, dass der Kanal weder mit einer geschlossenen Fahrbahndecke noch durch
Hochbauten iiberbaut werden darf. Eine Uberpflanzung der Leitung oder anderweitige
Stérung oder Gefahrdung in ihrer Funktion ist auszuschliel3en.
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Die Entsorgungsleitung im Stidwesten des SO 1 wird im Bebauungsplan ebenfalls fest-
gesetzt. Die Leitung und der Leitungsschutzstreifen verlaufen Uberwiegend innerhalb
der Uberbaubaren Flache. Im Rahmen der Ausfiuhrungsplanung muss in Abstimmung
mit dem OOWV geprift werden, ob an dieser Stelle Hochbauten geplant sind und die
Leitung gegebenenfalls verlegt wird. Dies widerspricht nicht den Grundzigen der Pla-
nung.

Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Um den Versiegelungsgrad trotz des nutzungsentsprechenden Bedarfes zu reduzieren,
sind bei der Neuanlage von Stellplatzen und Au3enausstellungsflachen innerhalb des
Geltungsbereiches als Malinahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft ausschlie3lich wasserdurchléssige Materialien (z. B. Rasen-
gitterstein, Schotterrasen, Kies-/Splitterabdeckung, haufwerksporige Pflaster etc.) zur
Befestigung zulassig (8 9 (1) Nr. 20 BauGB).

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

In einem Abstand von beidseitig 2,5 m zu den festgesetzten Leitungen wird ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht eingetragen, das zugleich als Leitungsschutzstreifen dient und
weder Uberbaut noch unterirdisch mit Hindernissen versehen werden darf.

Der Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverband (OOWYV) in Brake (Unterweser), er-
halt hier eine beschrankt persdnliche Dienstbarkeit bestehend in der Berechtigung, auf
den belasteten Grundstiicken Regenwasserkanale mit den erforderlichen Anlagenteilen
zu verlegen, zu betreiben, zu unterhalten, zu erneuern und die Grundstticke zur Ausfih-
rung dieser Arbeiten zu betreten und zu befahren, solange die Regenwasserkanéle fiir
Entsorgungszwecke benétigt werden. Die Uberlassung der Ausiibung der Dienstbarkeit
an Dritte ist gestattet. Sollten im Schutzstreifen Bebauungen bzw. Bepflanzungen oder
Gelandeveranderungen durchgefuhrt werden, sind diese mit dem OOWYV abzustimmen.

Emissionskontingente

Im Plangebiet erfolgt aus Grinden des Schallschutzes eine Gliederung des Plangebie-
tes nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren Bedirfnissen und Eigenschaften
gem. 8 1 (4) Nr. 2 BauNVO. Zur Begrenzung der schalltechnischen Auswirkungen der
geplanten gewerblichen Nutzungen auf die angrenzenden Siedlungsstrukturen werden
im Plangebiet entsprechend den Empfehlungen des Schallgutachtens Emissionskontin-
gente (LEK) festgesetzt (vgl. Kap. 4.2.1). Folglich sind innerhalb der geplanten sonstigen
Sondergebiete nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren Gerausche die in der Plan-
zeichnung angegebenen Emissionskontingente (LEK; Tag- und Nachtwert in dB(A)/m?)
nach DIN 45691 nicht Uberschreiten. Die den einzelnen Teilflachen zugeordneten Larm-
werte sind der nachstehenden Tabelle zu entnehmen. Die Einhaltung der Emissions-
kontingente durch Betriebe bzw. Anlagen ist im bau- oder immissionsschutzrechtlichen
Genehmigungsverfahren nach den MalRRgaben der DIN 45691, Anhang B.8, in Verbin-
dung mit der TA Larm zu prufen.
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Bezeichnung der
Teilflache/ LEK
Festsetzung im tags / nachts
Bebauungsplan [dB(A) m?]
SO1 55/45
SO 2 51/50

Tabelle 1: Emissionskontingente

Zur optimalen Ausnutzung des Plangebietes aus schalltechnischer Sicht werden zudem
die im Larmgutachten empfohlenen Richtungssektoren A-C fur die Festlegung von Zu-
satzkontingenten nach der DIN 45691 festgesetzt. Innerhalb der einzelnen Richtungs-
sektoren durfen die festgesetzten Emissionskontingente (LEK tags + nachts) um die an-
gegebenen Zusatzkontingente (LEK,i, zus,k in dB (A)) erhdht werden. Zur Definition des
Bezugspunktes und der Sektoren sind die in der textlichen Festsetzung angegebenen
Koordinaten maf3geblich:

Richtungssektor Zusatzkontingent
k LEK,zus,k [d B(A)]
tags nachts
A 9 0
B 0 0
C 14 0

Tabelle 2: Zusatzkontingente in dB(A) nach der DIN 45691 fur die ausgewahlten Richtungssektoren

Die Berechnung der im Geltungsbereich des Bebauungsplans angegebenen Emissions-
kontingente (Lek) ist mit der Annahme freier Schallausbreitung vom Emissions- zum Im-
missionsort und ausschlief3lich unter Berticksichtigung des Abstandsmalf3es und ohne
Berlicksichtigung von Abschirmungen und von Boden- und Meteorologiedampfung nach
DIN ISO 9613-2 durchgefiihrt worden. Fir den Nachweis beziiglich der Einhaltung der
Emissionskontingente im Genehmigungsverfahren sind die Vorgaben des Schallgutach-
tens zu beachten.

Die o. g. DIN Vorschriften kénnen bei der Stadt Varel eingesehen werden.

Flachen fir besondere Anlagen oder Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. Bundes-Immissionsschutzgeset-
zes

Wie in Kapitel 4.2.2 erlautert, ist innerhalb des Plangebietes eine Larmschutzwand fest-
zusetzen. Die Bemessung der Vorbelastung, und damit die Hohe der verfligbaren Plan-
werte an den bericksichtigten Immissionsorten ist unmittelbar abhangig von einem be-
stehenden Larmschutz (Wall oder Wand) in Hohe von mindestens 3 m auf der durchge-
henden Lange des bestehenden Wallkdrpers an der Grenze zur Kleingartenkolonie. Die
fur das Plangebiet ermittelten Emissionskontingente gelten daher nur unter der Voraus-
setzung, dass an dieser Stelle eine entsprechende Larmschutzvorrichtung besteht. Im
Bebauungsplan wird daher festgesetzt, dass an dieser Stelle eine Schallschutzwand mit
einer H6he von mindestens 3 m und direktem funktionalen Anschluss an die sudlich des
Geltungsbereiches verlaufende Larmschutzvorrichtung zu errichten ist. Der direkte funk-
tionale Anschluss bedeutet, dass eine durchgehende Larmschutzvorrichtung von min-
destens 3 m Hohe ohne Liicken entstehen muss. Die Flache innerhalb derer die Schall-
schutzwand zu errichten wird als Flache fir besondere Anlagen oder Vorkehrungen zum
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Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. Bundes-Immissionsschutzgeset-
zes gem. 8§ 9 (1) Nr. 24 BauGB festgesetzt. Die Schallschutzwand muss eine flachen-
bezogene Masse von mindestens 20 kg/m?2 aufweisen. Offnungen im unteren Bereich
von Larmschutzwanden (z. B. zur Ableitung von Oberflachenwasser) und Undichtigkei-
ten in der Wandkonstruktion kénnen zu erheblichen Verschlechterungen des Einfi-
gungsdampfungsmafes fiihren und missen daher vermieden werden. Die Larmschutz-
vorrichtung ist zu dauerhaft zu begriinen, damit sie sich gegentiber der Kleingartenko-
lonie einflugt.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Entlang der Hans-Schiitte-StralRe soll zur Gestaltung des Ortsbildes eine Pflanzung von
Hochstdmmen entlang des geplanten 12,5 m hohen Baustoffhandels erfolgen. Hierzu
wird eine 6 m breite Anpflanzflache festgesetzt. Die Anpflanzflache wird tberlagernd mit
dem sonstigen Sondergebiet festgesetzt, damit das gesamte Grundstiick zur Berech-
nung der Grundflachenzahl herangezogen werden kann.

Die Anpflanzungen sind in der auf die baulichen MaRnahmen folgenden Pflanzperiode
durchzufiihren. Die Anpflanzungen mit Heistern und leichten Strauchern sind lochver-
setzt, mit einem Reihenabstand von 1,00 m und einem Pflanzabstand von 1,00 m, vor-
zunehmen. Die Abstande zwischen den Hochstammen belaufen sich auf 15,00 m. Ab-
gange oder Beseitigungen sind durch gleichwertige Neupflanzungen zu ersetzen. Bei
Abgang oder bei Beseitigung sind entsprechende Arten auf dem Grundstiick nachzu-
pflanzen. Die Pflanzarten und Qualitaten sind der textlichen Festsetzung zu entnehmen.

Daruber hinaus sollen aus stadtebaulichen Grinden die Stellplatzflachen trotz der Vor-
gabe zur Errichtung von Photovoltaik-Anlagen Uber neuen Einstellplatzen gem. § 32a
(3) NBauO durch Straucher aufgelockert werden und damit auch zur Begriinung des
Plangebietes beitragen. Innerhalb der festgesetzten sonstigen Sondergebiete 1 und 2
(SO 1 und SO 2) ist daher auf Stellplatzanlagen je zehn Stellplatze ein standortgerechter
Laubbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten und dauerhaft zu erhalten. Die An-
pflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen MafRnahmen folgenden
Pflanzperiode vom Eingriffsverursacher durchzufihren. Zum Schutz des Wurzelwerks
und zur Sicherung der Wurzelversorgung sind technische Lésungen (zum Beispiel Uber-
fahrbare Baumscheiben, durchwurzelbares Substrat) einzusetzen. Beim Einsatz techni-
scher Losungen sind die FLL-Richtlinien (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwick-
lung Landschaftsbau e. V.) (Pflanzgrubenbauweise 2 — tiberbaute Pflanzgruben) zu be-
riicksichtigen. Bei Abgang oder bei Beseitigung sind entsprechende Arten auf dem
Grundstuick nachzupflanzen. Die Pflanzarten und Qualitaten sind der textlichen Festset-
zung zu entnehmen.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

e AuRere ErschlieRung
Die Verkehrsanbindung des Plangebietes erfolgt tiber die Hans-Schitte-StralRe und
die Panzerstral3e.

e Gas-und Stromversorgung
Die Gasversorgung und die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch den
Anschluss an die vorhandenen und ggf. zu erweiternden Versorgernetze.

e Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwasserentsorgung erfolgt durch den Anschluss an die vorhan-
denen bzw. zu erweiternden Kanalisationsleitungen.
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e Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt Uber das vorhandene und ggf. zu
erweiternde Versorgungssystem des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverban-
des (OOWV).

o Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung wird vom Landkreis Friesland durchgefuhrt. Als 6ffentlich-
rechtlicher Entsorgungstrager entsorgt dieser die in seinem Gebiet angefallenen und
Uberlassenen Abfélle nach den Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG)
sowie des Niedersachsischen Abfallgesetzes (NabfG) und nach MalRgabe der Ab-
fallentsorgungssatzung. Die Eigentiimer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt
genutzter oder bebauter Grundstlicke sind verpflichtet, ihre Grundstiicke an die 6f-
fentliche Abfallentsorgung anzuschliel3en.

e Oberflachenentwésserung
Das Oberflachenwasser soll auf den jeweiligen Grundstiicken gesammelt zwischen-
gespeichert und gedrosselt in das Kanalnetz des OOWYV bergeben werden. Die
Ausfuihrung der Retention ist im Zuge der jeweiligen Ausfihrungsplanung mit dem
Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverband abzustimmen

e Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung erfolgt Uber verschiedene Telekommunikati-
onsanbieter.

e Sonderabfélle
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzu-
fuhren.
e Brandschutz
Die Léschwasserversorgung wird entsprechend den jeweiligen Anforderungen im
Zuge der Ausfihrungsplanung sichergestellt.
7.0 VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE
7.1 Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

e BauGB (Baugesetzbuch),

e BauNVO (Verordnung Uuber die bauliche Nutzung der Grundsticke:
Baunutzungsverordnung 1990),

e PlanzVv (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

e NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

o NAGBNatSchG (Nieders. Ausfihrungsgesetz z. Bundesnaturschutzgesetz),

e BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

e NKomVG (Nieders. Kommunalverfassungsgesetz).
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7.2 Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 260 ,Hagebau Varel“ erfolgte durch das
Planungsbdiro:

Diekmann - /
Mosebach
& Partner -

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger StraBe 86 - 26180 Rastede
Telefon (0 44 02) 9116-30

Telefax (0 44 02) 9116-40
www.diekmann-mosebach.de

mail: info@diekmann-mosebach.de
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