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8. Energiesparendes Bauen
Bei der Errichtung von Gebauden ist die Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und
energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung - EnEV) und das
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) zu beachten.

9. Sortimentsliste
Fir den vorliegenden Bebauungsplan sind die im Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Varel,
beschlossen (Stand 10/2023) durch den Rat der Stadt Varel, genannten Sortiments- und Warengruppen
mafgeblich. Diese beruhen auf der in den textlichen Festsetzungen genannten Klassifikation der
Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.

10. DIN und ISO- Vorschriften
Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN-Vorschriften kdnnen bei der Stadt Varel, Fachbereich
Planung und Bau, Zum Jadebusen 20, 26316 Varel, wahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.

PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. § 58 (2) Satz 1 Nr. 2 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie § 84 (3) der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO) in den jeweils aktuellen Fassungen hat der Rat der Stadt Varel am ........................ die
5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 112 "Obenstrohe, Wiefelsteder StraRe", bestehend aus der
Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen als Satzung beschlossen.

(Stegel) * Birgermeister

VERFAHRENSVERMERKE

PLANUNTERLAGE

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1:1.000

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

© 2024 Q LGLN

Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Oldenburg - Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie Straflen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand 03.11.2022). Sie ist hinsichtlich
der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

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

Vermessungsburo Menger (Siegel)
(Offentlich bestellte Vermessungsingenieure)

(Unterschrift)

PLANVERFASSER

Der Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 112 "Obenstrohe, Wiefelsteder StraRe" wurde
ausgearbeitet vom Planungsburo Diekmann ¢ Mosebach und Partner.

(Unterschrift)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes (SO) gemal § 11 Absatz 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung
"grof¥flachiger Lebensmitteleinzelhandel" sind ausschlieRlich folgende Nutzungen zulassig:

- Ein Lebensmittelverbrauchermarkt mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment mit einer
Verkaufsflache (VK) von maximal 1.190 Quadratmeter. Der zugehdrige Anteil der Nahrungs- und
Genussmittel betragt 952 Quadratmeter VK, der Anteil der Drogeriewaren betragt 119 Quadratmeter
VK und der Anteil der sonstigen Sortimente betragt 119 Quadratmeter VK,

- Bilro- und Sozialraume,
- Geschafts- und Blroraume,
- Schank- und Speisewirtschaften

- deutlich kleinflachige Einzelhandelsbetriebe als nicht stérende Betriecbe mit erganzenden
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten zur Arrondierung des Hauptsortimentes mit einer
maximalen Verkaufsflache von insgesamt 85 Quadratmeter

- Lagerraume,
- eine Anlieferungszone,
- Fahrradstellflachen,

- Stellplatze und untergeordnete Nebenanlagen flir den durch die zugelassene Nutzung verursachten
Bedarf,

- Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitdt, Gas, Warme, Fernmeldetechnik,
Wasser sowie Anlagen zur Abwasserbeseitigung dienen.

Fur die Definition der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente gilt die Vareler Liste des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt Varel (Stand 10/2023): Nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente sind (WZ-Nr. = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen
Bundesamtes aus dem Jahr 2008): Augenoptik (WZ 47.78.1), Bekleidung (inkl. Klschnerwaren; ohne
Sportbekleidung sowie Berufs- und Arbeitsbekleidung) (WZ 47.71), Blcher (WZ 47.61 und 47.79.2),
Glas/Porzellan/Keramik (WZ 47.59.2), Haus-/Bett-/Tischwasche (aus WZ 47.51), Haushaltswaren (Hausrat)
(aus WZ 47.59.9), Heimtextilien (Gardinen , Dekostoffe, Sicht-/ Sonnenschutz) (aus WZ 47.53),
Kurzwaren/Schneiderbedarf/Handarbeiten sowie Meterware fir Bekleidung und Wasche (aus WZ 47.51),
medizinische und orthopadische Gerate (inkl. Horgerate; ohne Sanitatsartikel) (WZ 47.74), Musikinstrumente
und Musikalien (WZ 47.59.3), Neue Medien/Unterhaltungselektronik (inkl. Bild- und Tontrager)(WZ 47.41,
47.42, 47.43, 47.63, 47.78.2), Papier/Buroartikel/Schreibwaren sowie Kiinstler- und Bastelbedarf (WZ.62.2),
Schuhe/Lederwaren (WZ 47.72), Spielwaren (WZ 47.65), Sportartikel (inkl. Sportbekleidung; ohne
Campingartikel, Reitsportartikel, Sportwaffen und Sportgrof3gerate) (aus WZ 47.64.2), Uhren/Schmuck (WZ
47.77), Waffen, Jagdbedarf (aus WZ 47.78.9 und aus 47.64.2), (Schnitt-)Blumen (aus WZ 47.76.1),
Drogerie, Kosmetik, Parfimerie (inkl. Wasch- und Putzmittel) (WZ 47.75 und aus 47.78.9), Nahrungs- und
Genussmittel (inkl. Getranke und Reformwaren) (WZ 47.2), pharmazeutische Artikel (Apotheke) (WZ 47.73),
Zeitungen, Zeitschriften (WZ47.62.1))

Innerhalb  des  festgesetzten = Sondergebietes mit der  Zweckbestimmung  "groRflachiger
Lebensmitteleinzelhandel" (SO) gelten fiir bauliche Anlagen folgende Hohenbezugspunkte (§ 18 (1)
BauNVO):

Oberer Bezugspunkt: Gebaudehohe (GH): Obere Firstkante.

Unterer Bezugspunkt: Stralenoberkante (Fahrbahnmitte) der Stralle "Wiefelsteder Stral3e"

Bauliche Anlagen durfen die in der Planzeichnung eingetragenen Hoéhen nicht Gberschreiten. Dies gilt nicht
fir Anlagen zur Nutzung von erneuerbaren Energien an und auf Gebauden.

In der festgesetzten abweichenden Bauweise (a) gem. § 22 (4) BauNVO sind Gebaude wie in der offenen
Bauweise zulassig, jedoch ohne Langenbegrenzung. Die Mindestgrenzabstdande gem. § 7 NBauO sind
einzuhalten.

Im festgesetzten Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung "groRflachiger Lebensmitteleinzelhandel" ist

eine Uberschreitung der maximal zuléssigen Grundflache durch die Grundflache von Stellplatzen mit ihren
Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einem Maf} von 0,9 zulassig.

Die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB festgesetzten Einzelbdume sind zu pflegen, zu schutzen und auf
Dauer zu erhalten. Wahrend der Bauarbeiten und Arbeiten, die der Baureifmachung der Grundstiicke
dienen, sind Schutzmaflinahmen gem. R SBB und DIN 18920 vorzusehen. Bei Abgang oder Beseitigung ist
eine gleichwertige Ersatzpflanzung an der gleichen Stelle vorzunehmen.

Zu verwendende Pflanzenarten:

Baume: Amberbaum, Chinesische Wildbirne, Baumhasel, Scharlach-Rosskastanie
Gehodlzqualitaten:
Baume: Hochstamm, 4x verpflanzt, StU 20-25 cm

7. Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB sind die vorhandenen Gehdlzstrukturen auf Dauer zu erhalten. Abgange
oder Beseitigungen sind durch gleichwertige Neupflanzungen zu ersetzen.

Zu verwendende Pflanzenarten:

Baume: Sandbirke, Hainbuche, Eberesche, Zierapfel, Zierkirsche, Eiche, Linde

Straucher: Wildrose, Mehlbeere, Haselnuss, Schwarzer Holunder, Gemeinder Schneeball
Geholzqualitaten:

Baume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU mind. 12-14 cm

Straucher: 3 x verpflanzt, mind. 100 cm

8. Die Installation einer AuRenbeleuchtung ist nur mit insektenfreundlichen und insektendichten, nach

unten gerichteten Lampengehdusen und Leuchtmitteln ohne UV-Anteil mit einer Farbtemperatur bis

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am 14.09.2023 die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 112
"Obenstrohe, Wiefelsteder Stralle" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gem. §2 (1) BauGB am
20.09.2024 ortslblich bekannt gemacht worden.

Var€l, oo e
Blrgermeister

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Rat der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am ...........cccccee. nach Erérterung dem Entwurf der 5.

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 112 "Obenstrohe, Wiefelsteder StraRe" und der Begriindung zugestimmt
und die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Auslegung wurden gem. § 3 Abs. 2 BauGB am .........c..coeee ortsublich bekannt
gemacht. Der Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 112 "Obenstrohe, Wiefelsteder Strake" und
die Begrindung haben vom ......................... bis zum ... gem. § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich
ausgelegen und waren auf der Internetseite der Stadt einsehbar.

PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
"grof¥flachiger Lebensmitteleinzelhandel" (SO)

2. MaR der baulichen Nutzung

0,6 zulassige Grundflachenzahl (GRZ), z.B. 0,6
| Zahl der zulassigen Vollgeschosse, z.B. |

GH<8,0m maximal zulassige Gebaudehdhe (GH)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a abweichende Bauweise

Baugrenze

4. Verkehrsflachen

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

5. Planung, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

. Erhaltung von Einzelbdumen

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

6. Sonstige Planzeichen

[::] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Stadt Varel

Landkreis Friesland

max. 2.700 Kelvin zuléssig. Varel, ................................. R R
Blrgermeister
HINWEISE / NACHRICHTLICHE UBERNAHME SATZUNGSBESCHLUSS
Der Rat der Stadt Varel hat der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 112 "Obenstrohe, Wiefelsteder
Strafl’e" nach Prifung der Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ..........ccccceeeee.. gem.

1. Baunutzungsverordnung
Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017, zuletzt
geandert durch Art. 3 G vom 12.07.2023 (BGBI. | S. 1802).

2. Schadliche Bodenveranderungen/ Altlasten
Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenverdnderungen
gefunden werden, sind sofort alle bauarbeiten einzustellen und unverziglich der Landkreis Friesland -
Untere Bodenschutzbehdrde - zu informieren.

3. Kampfmittel
Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist
umgehend das Landesamt fir Geoinformationen und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Kampfmittelbeseitigungsdienst in Hannover oder das Ordnungsamt der Stadt Varel zu benachrichtigen.

4. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen
u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14
Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen dem Niedersachsischen
Landesamt fur Denkmalpflege-Archaologische Denkmalpflege-, Ofener StralRe 15, 26121 Oldenburg
(Tel.: 0441/205766-15) oder der Stadt Varel als untere Denkmalschutzbehérde gemeldet werden.
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen
sind nach § 14Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu
lassen bzw. fUr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die
Fortsetzung der Arbeit gestattet.

5. Uberlagerung von Bebauungsplénen
Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 112 (iberlagert die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 112, rechtskraftig seit dem 03.06.2000. Die bisher fir den Geltungsbereich der 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 112 geltenden Festsetzungen treten mit Inkrafttreten der 5,
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 112 auBer Kraft.

6. Malnahmen zum Artenschutz

Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist wahrend des Fortpflanzungszeitraums vom 01. Méarz bis
zum 15. Juli unzuldssig. Daruber hinaus ist sie unzuldssig in der Zeit vom 01. Méarz bis zum 30.
September, sofern Geholze oder Baume abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden
oder Réhrichte zurtickgeschnitten oder beseitigt werden. Sie ist in diesen Zeitrdumen als auch bei einer
Beseitigung von Baumen im Zeitraum vom 01. Oktober bis Ende Februar jeweils nur zulassig, wenn die
untere Naturschutzbehdrde zuvor nach Vorlage entsprechender Nachweise der Unbedenklichkeit auf
Antrag eine entsprechende Zustimmung erteilt hat. Bei Durchfihrung der Arbeiten innerhalb dieses
Zeitraumes ist eine 0kologische Baubegleitung vorzusehen.

Innerhalb des Geltungsbereichs ist die Bestimmung des § 39 BNatSchG (Allge-meiner Schutz wild
lebender Tiere und Pflanzen) in Verbindung mit § 44 BNatSchG (Vorschriften flir besonders geschitzte
und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten) zu beachten.

7. Brandschutz

Um einen erforderlichen Einsatz von Feuerlésch- und Rettungsfahrzeugen jederzeit ordnungsgemaf
und ungehindert zu ermdglichen, sind bei der ErschlieBung der Baugrundstlicke die Anforderungen an
die Zuwegung und die Anordnung der baulichen Anlagen auf dem Baugrundstiick gemaf den §§ 1 und
2 DVNBauO zu den §§ 4 und 14 NBauO zu berlcksichtigen. Die Technischen Regeln der DVGW -
Arbeitsblatter W 405 und W 331 sowie die Vorgaben des Nds. Brandschutzgesetzes sind bei der
Erschlielung ebenfalls anzuwenden.

§ 10 BauGB als Satzung beschlossen. Die Begriindung ist dem Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 8 BauGB
beigefugt.

Varel, oo
Blrgermeister

INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 112 "Obenstrohe, Wiefelsteder StraRe" ist

gem. § 10 Abs. 3 BauGB am ...........ccvvvvvenne im Internet unter der Adresse XXX im elektronischen Amtsblatt

der Stadt Varel verkiindet, bzw. bekannt gemacht worden. Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 112

"Obenstrohe, Wiefelsteder Strale" ist damitam .......................... rechtsverbindlich geworden.

Varel, ..ccooevveveeeannn..

Blrgermeister

VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN
Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 112 "Obenstrohe,
Wiefelsteder StralRe" ist gem. § 215 BauGB die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 5.

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 112 "Obenstrohe, Wiefelsteder StraRe" und der Begriindung nicht
geltend gemacht worden.

Birgermeister

BEGLAUBIGUNG

Diese Ausfertigung der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 112 "Obenstrohe, Wiefelsteder Strale" stimmt
mit der Urschrift Uberein.

Blrgermeister

5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 112

"Obenstrohe, Wiefelsteder StraRe"
gem. § 13a BauGB

Ubersichtsplan unmaRstablich

Endfassung 06.08.2025
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