Stadt Varel
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 181
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Frithzeitige Stellungnahmen der Behérden und sonstigen TOB gem. § 4 Abs. 1 BauGB:

Bewertungsvorschlag:

Landkreis Friesland, mit Schreiben vom 23.09.2025

Zu der o. g. Bauleitplanung nimmt der Landkreis Friesland wie folgt

Stellung:

Fachbereich Planung, Bauordnung und Gebaudemanagement -

Regionalplanung:

Fur das Vorhaben wurde eine Beteiligung sowie die Abfrage nach

einem Moderationsverfahren gemall EH-Kooperation Ost-Friesland

im Vorfeld durchlaufen. Die Planung wurde interkommunal abge-

stimmt und ist raumvertraglich. Des Weiteren ist das Landes-

Raumordnungsprogramm in der Fortschreibung, Ein erster Entwurf

wurde 2025 verdffentlicht.

Fachbereich Umwelt - Naturschutz- und Waldbehorde:

Aus Sicht der unteren Naturschutzbehdérde bestehen keine grund-

séatzlichen Bedenken gegen die 1. Anderung des B-Planes Nr. 181

,Netto Markt HafenstraRe“, wenn die untenstehenden Inhalts- und

Nebenbestimmungen beachtet werden:

1. Gemal Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeits-
prufung ist fur das Vorhaben eine allgemeine Vorprufung der
Umweltvertraglichkeit durchzufihren. Die Vorprufung wurde vom
Antragsteller vorgelegt. Dem Ergebnis der Vorprifung wird zu-
gestimmt. Die Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
ist nicht notwendig.

2. Aufgrund der geplanten Entsiegelungen im Bereich des Park-
platzes ist trotz der Vergrolierung der Gebaudegrundflache ins-
gesamt betrachtet keine zusatzliche Flachenversiegelung ge-
plant. Es liegt daher kein Eingriff gem. § 14 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) vor.

3. Textliche Festsetzung 2.7.2: Die Pflanzliste 1 enthalt Empfeh-
lungen nicht-heimischer Pflanzenarten. Die Pflanzliste 1 ist wie

Es wird zur Kenntnis genommen, dass aus Sicht der unteren
Naturschutzbehorde keine grundsatzlichen Bedenken beste-
hen.

Die textliche Festsetzung 2.7.2 wird entsprechend angepasst.
Das Pfaffenhitchen wird jedoch nicht aufgenommen, da die

23.10.2025
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Friihzeitige Stellungnahmen der Behérden und sonstigen TOB gem. § 4 Abs. 1 BauGB: Bewertungsvorschlag:

folgt zu verandern: Kanadische Felsenbirne, Liebliche Weigelie, |Pflanze giftig ist.
Deutzie und Gewohnlicher Flieder sind zu entfernen. Anstelle
dessen kann die Liste erganzt werden um: Pfaffenhutchen,
Schwarzer Holunder.

4. Textliche Festsetzung 2.7.3: Fur die Pflanzung von hochstammi- | Die Hinweise fur die Pflanzung von hochstammigen Laubbau-
gen Laubbaumen im Bereich der vorhandenen Stellplatzflache | men im Bereich der vorhandenen Stellplatzflache werden zur
sind die DIN 18916 und die FLL Empfehlungen zur Baumpflan- | Kenntnis genommen. Die textliche Festsetzung 2.7.3 und die
zungen zu beachten. Die Baumscheiben und der durchwurzelba- | Hinweise werden entsprechend angepasst.
re unterirdische Raum sind in ausreichender Grof3e zu wahlen,
um ein dauerhaftes Bestehen der Baume zu ermdglichen. Die
Baume sind durch die Aufstellung von ortfesten Barrieren (bei-
spielsweise Stahlbugel) vor dem Anfahren durch Autos etc. zu
schutzen. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten. Im Falle eines
Absterbens von Baumen sind diese in der kommenden Pflanz-
periode zu ersetzen.

5. Textliche Festsetzung 2.7.4: Die Richtlinie RAS - LP 4 wurde Der Passus wird unter den Hinweisen aufgenommen und ent-
durch die R SBB ersetzt. Der Passus ist anzupassen. sprechend angepasst.

6. Textliche Festsetzung 2.7.4: Um ein Uberfahren der Pflanzflache | Die textliche Festsetzung wird entsprechend ergénzt.
im Kronentraufbereich der Blutbuche zu vermeiden, ist die
Pflanzflache am aufReren Rand durch einen niedrigen Steckzaun
zu schutzen (max. Tiefe 25 cm unter GOK). Zur Bepflanzung
sind heimische, standortgerechte Stauden mit ungefillten Bliten
zu verwenden.

7. Wahrend der gesamten Bauphase und der Zeit der Baustellen- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Ein entsprechender
einrichtung ist fur die im Sutden der Planflache befindliche Blut- |Hinweis wird in die Planungsunterlagen aufgenommen.
buche (Naturdenkmal ND FRI 34) ein funktionaler Baumschutz
umzusetzen. Hierfur ist ein ortsfester Wurzelschutzzaun zu er-
richten und zu unterhalten. Der Wurzelschutzzaun muss auf der

23.10.2025
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Frithzeitige Stellungnahmen der Behérden und sonstigen TOB gem. § 4 Abs. 1 BauGB:

Bewertungsvorschlag:

gepflasterten Flache im Nahbereich der Blutbuche aufgestellt
werden. Die Aufstellung im Beetbereich ist nicht zulassig. Die
Lagerung von Material oder Fahrzeugen im Kronentraufbereich
der Blutbuche ist nicht zulassig. Das Merkblatt fur Baumschutz
auf Baustellen im Anhang ist zu beachten.

Weiterhin ist zu prufen, ob die sidwestliche Zufahrt zum Plan-
gebiet fur Baufahrzeuge zu sperren ist, um eine Verletzung des
Baumes auszuschliel3en. Die Nutzung der stdostlichen Zufahrt
birgt in diesem Sinne ein geringeres Konfliktpotential. Ich weise
in diesem Zusammenhang darauf hin, dass eine Schadigung
des Naturdenkmals eine Ordnungswidrigkeit gem. § 43 Nieder-
sachsisches Naturschutzgesetz i.V.m. § 69 BNatSchG darstellt.

Nachrichtliche Ubernahme 5: Der erste Satz ist wie folgt zu &n-
dern: ,Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein gemal § 21
NNatSchG (ehemals § 27 NNatG) geschitztes Naturdenkmal
(Blutbuche, ND FRI 34)."

Die Vorgaben der §§ 39 und 44 BNatSchG sind einzuhalten. Sie
sind entsprechend der textlichen Festsetzung umzusetzen.

Fachbereich Umwelt - Abfallbehorde:
Immissionsschutz/Bodenschutz

Gegen das Vorhaben liegen grundsatzlich aus Sicht des Boden-
und Immissionsschutzes keine Bedenken vor, unter Einhaltung fol-
gender Inhalts- und Nebenbestimmungen:

1.

Unter den Hinweisen der Planzeichnung des Bebauungs-/ Fla-
chennutzungsplans ist der Punkt ,,Altlasten" zu erganzen: ,Soll-
ten bei Erdbewegungen organoleptisch wahrnehmbare Auffallig-
keiten des Bodens von anthropogenem Ursprungs zum Vor-
schein kommen, sind die Erdarbeiten umgehend einzustellen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Nachrichtliche
Ubernahme wird entsprechend angepasst.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass aus Sicht des Boden-
und Immissionsschutzes keine grundsatzlichen Bedenken be-
stehen.

Der nebenstehende Hinweis zu ,Altlasten® wird in die Pla-
nungsunterlagen aufgenommen.

23.10.2025
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Frithzeitige Stellungnahmen der Behérden und sonstigen TOB gem. § 4 Abs. 1 BauGB:

Bewertungsvorschlag:

Die untere Bodenschutzbehdrde ist in diesem Fall sofort zu ver-
standigen. Die Erdarbeiten kdnnen erst nach Absprache mit der
unteren Bodenschutzbehorde wieder aufgenommen werden.

2. Unter den Hinweisen der Planzeichnung des Bebauungs-/ Fla-
chennutzungsplans ist der Punkt ,,Bodenschutz" zu erganzen:
,Die einschlagigen Bestimmungen der Bundesbodenschutz- und
Altlastenverordnung sowie Ersatzbaustoffverordnung sind ein-
zuhalten. Das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen ist
somit zu verhindern. Weiterhin sind Anforderungen an das Auf-
oder Einbringen von Materialien auf oder in den Boden zu be-
achten. Auch die Einbauweisen der Ersatzbaustoffverordnung
sind insbesondere hinsichtlich des hohen zu erwartenden
Grundwasserstands einzuhalten.

Einschlagige DIN-Normen sind bei der Bauausfuhrung zu befol-
gen: DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchflhrung
von Bauvorhaben), DIN 19731 (Verwertung von Bodenmaterial)
und DIN 18915 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau -Boden-
arbeiten)."

Fachbereich StraBenverkehr:

Fachbereich Umwelt - Wasser- und Deichbehorde:

Fachbereich Zentrale Aufgaben, Wirtschaft, Finanzen, Perso-
nal:

Fachbereich Planung. Bauordnung und Gebaudemanagement -
Klimaschutz und -anpassung:

Fachbereich Planung, Bauordnung und Gebaudemanagement -
Bauplanung:

Fachbereich Planung, Bauordnung und Gebaudemanagement -
Bauordnung:

Fachbereich Planung, Bauordnung und Gebaudemanagement -
Denkmalschutz:

Der nebenstehende Hinweis zum ,Bodenschutz® wird in die
Planungsunterlagen aufgenommen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass von den nebenstehen-
den Fachbereichen keine Bedenken vorgetragen werden.
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Friihzeitige Stellungnahmen der Behérden und sonstigen TOB gem. § 4 Abs. 1 BauGB: Bewertungsvorschlag:

Es bestehen keine Bedenken.

Wir bitten aufgrund der gesetzlichen Verpflichtung um kinftige
Ubersendung des Planungsbereichs und der anschlieRenden Be-
schlussfassung als XPlanGML (XPlanung-Austauschformat).

23.10.2025
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Frithzeitige Stellungnahmen der Behérden und sonstigen TOB gem. § 4 Abs. 1 BauGB:

Bewertungsvorschlag:

EWE NETZ GmbH, mit Schreiben vom 02.09.2025

Vielen Dank fur die Beteiligung unseres Hauses als Trager offentli-
cher Belange.

Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden
sich Versorgungsleitungen und/oder Anlagen der EWE NETZ
GmbH. Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage)
und Standorten (Bestand) grundsatzlich zu erhalten und durfen we-
der beschadigt, Uberbaut, Gberpflanzt oder anderweitig gefahrdet
werden. Bitte stellen Sie sicher, dass diese Leitungen und Anlagen
durch Ihr Vorhaben weder technisch noch rechtlich beeintrachtigt
werden.

Sollte sich durch lhr Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpassung
unserer Anlagen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung
der Anlagen an einem anderen Ort (Versetzung) oder anderer Be-
triebsarbeiten ergeben, gelten dafur die gesetzlichen Vorgaben und
die anerkannten Regeln der Technik.

Fir die gegebenenfalls notwendige Erschlieung des Plan- oder
Baugebietes mit Versorgungsleitungen und Anlagen durch EWE
NETZ planen Sie bitte einen Versorgungsstreifen bzw. -korridore fur
z.B. Telekommunikationslinien und Elektrizitatsleitungen gemaf}
DIN 1998 von mindestens 1,6 m mit ein.

Die Kosten der Anpassungen bzw. der Betriebsarbeiten sind von
dem Vorhabentrager vollstandig zu tragen und der EWE NETZ
GmbH zu erstatten, es sei denn der Vorhabentrager und die EWE
NETZ GmbH haben eine anderslautende Kostentragung vertraglich
geregelt.

Die EWE NETZ GmbH hat keine weiteren Bedenken oder Anregun-
gen vorzubringen.

Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen einzubeziehen

Es wird zur Kenntnis genommen, dass sich im Plangebiet bzw.
in unmittelbarer Nahe Versorgungsanlagen der EWE NETZ
GmbH befinden, welche erhalten bleiben missen und nicht
beschadigt oder anderweitig gefahrdet werden durfen.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein bereits teilweise
erschlossenes Siedlungsgebiet, in dem auf einer noch vorhan-
denen Freiflache eine erganzende Bebauung ermaoglicht wird.
Wesentliche Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgungslei-
tungen sind damit nicht zu erwarten.

Die Hinweise betreffen im Wesentlichen nicht die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes, sondern die konkrete Vorhaben-
und ErschlieBungsplanung und kénnen in diesem Rahmen
noch ausreichend und rechtzeitig bertcksichtigt werden.
Soweit eine Neuherstellung oder Anderungen bzw. Anpassun-
gen der Ver- und Entsorgungsanlagen erforderlich werden, wird
zur Kenntnis genommen, dass diese entsprechend den gesetz-
lichen Vorgaben und den anerkannten Regeln der Technik
durchgefuhrt werden mussen.

23.10.2025
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Frithzeitige Stellungnahmen der Behérden und sonstigen TOB gem. § 4 Abs. 1 BauGB:

Bewertungsvorschlag:

und uns fruhzeitig zu beteiligen. Dies gilt auch fur den Fall der Er-
schliefung des Plangebietes mit Versorgungsleitungen durch EWE
NETZ, denn hierfur sind beispielsweise Lage und Nutzung der Ver-
sorgungsleitung und die sich daraus ableitenden wirtschaftlichen
Bedingungen wesentliche Faktoren.

Damit die Planung lhres Baugebietes durch uns erfolgen kann, tei-
len Sie uns bitte die dafur notwendigen Informationen Uber den fol-
genden Link mit: https://www.ewe-
netz.de/lkommunen/services/neubau-gebietserschliessung

In der Laufzeit Ihres Verfahrens kann sich unser Leitungs- und An-
lagenbestand andern. Damit es nicht zu Entscheidungen auf Grund-
lage eines veralteten Planwerkes kommt, nutzen Sie daflr bitte un-
sere aktuelle Leitungs- und Anlagenauskunft. Auf unserer Internet-
seite der EWE NETZ GmbH konnen Sie sich jederzeit nach einer
erfolgreichen Registrierung auf unserem modernen Planauskunft-
sportal Uber die konkrete Art und Lage unserer zu berlcksichtigen
Anlagen informieren: https://www.ewe-netz.de/geschaeftskunden/
services/leitungsplaene-abrufen

Haben Sie weitere Fragen? Sie erreichen lhren Ansprechpartner
Claudia Vahl unter der folgenden Rufnummer: 151-74493158.

23.10.2025
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Frithzeitige Stellungnahmen der Behérden und sonstigen TOB gem. § 4 Abs. 1 BauGB:

Bewertungsvorschlag:

Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie, mit Schreiben
vom 22.09.2025

In Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange geben wir
zum o.g. Vorhaben folgende Hinweise:

Gashochdruckleitungen, Rohrfernleitungen

Durch das Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe dazu verlaufen
erdverlegte Gashochdruckleitungen bzw. Rohrfernleitungen. Bei
diesen Leitungen sind Schutzstreifen zu beachten, die von jeglicher
Bebauung und von tiefwurzelIndem Pflanzenbewuchs frei zu halten
sind. Bitte beteiligen Sie den aktuellen Leitungsbetreiber direkt am
Verfahren, damit ggf. erforderliche Abstimmungsmafinahmen (ge-
nauer Leitungsverlauf, Breite des Schutzstreifens etc.) eingeleitet
werden konnen. Der Leitungsbetreiber kann sich andern, ohne dass
es eine gesetzliche Mitteilungspflicht gegenliber dem LBEG gibt.
Wenn lhnen aktuelle Informationen zum Betreiber bekannt sind,
melden Sie diese bitte an Leitungskataster@lbeg.niedersachsen.de.
Weitere Informationen erhalten Sie hier. Die beim LBEG vorliegen-
den Daten zu den betroffenen Leitungen entnehmen Sie bitte der
nachfolgenden Tabelle:

Betreiber
EWEAG

Objektname
Anschlussleitung
Bahlsen / Varel

Leitungstyp
Energetische oder nicht
energetische Leitung

Leitungsstatus
(nicht angegeben)

Wenn die Beteiligung der Leitungsbetreiber bereits im Rahmen
frGherer Planungsverfahren durchgefuhrt wurde und zwischenzeit-
lich keine Veranderung des Leitungsverlaufs erfolgte, ist die Erfor-
dernis einer erneuten Beteiligung der genannten Unternehmen
durch die verfahrensfuhrende Behdrde abzuwagen.

Wir bitten darum, sich mit dem/den betroffenen Unternehmen in

Gemal der Darstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Varel verlauft eine unterirdische Erdgasleitung am nérdlichen
Rand des Plangebietes. Daher wurden die Leitungstrager am
vorliegenden Bauleitplanverfahren beteiligt. Bedenken wurden
bisher nicht vorgetragen. Die EWE betreibt gemaf den Aus-
kinften aus den angeforderten Leitungsplanen keine Gashoch-
druckleitung im Plangebiet.

Die nordliche Flache des Plangebietes wird, entsprechend der
Festsetzung des Ursprungsplanes, als Flache fur die Regelung
des Wasserabflusses festgesetzt. Bebauung oder Anpflanzun-
gen sind hier nicht vorgesehen. Sollte sich im weiteren Verfah-
ren herausstellen, dass eine Leitung in dem Bereich vorhanden
ist, kann diese im Rahmen der geplanten Festsetzungen be-
rucksichtigt werden.
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Friihzeitige Stellungnahmen der Behérden und sonstigen TOB gem. § 4 Abs. 1 BauGB: Bewertungsvorschlag:

Verbindung zu setzen und die ggf. zu treffenden Schutzmal3nahmen
abzustimmen. Sofern lhr Planungsvorhaben Windenergieanlagen
betrifft, wird auf die Rundverfugung: Abstand von Windkraftanlagen
(WEA) zu Einrichtungen des Bergbaus verwiesen, auch zu finden
als Download auf der Webseite des LBEG.

Hinweise

Sofern im Zuge des o0.g. Vorhabens Baumalnahmen erfolgen, ver-
weisen wir fur Hinweise und Informationen zu den Baugrundverhalt-
nissen am Standort auf den NIBIS-Kartenserver. Die Hinweise zum
Baugrund bzw. den Baugrundverhaltnissen ersetzen keine geo-
technische Erkundung und Untersuchung des Baugrundes bzw.
einen geotechnischen Bericht. Geotechnische Baugrunderkundun-
gen/-untersuchungen sowie die Erstellung des geotechnischen Be-
richts sollten gemaf der DIN EN 1997-1 und -2 in Verbindung mit
der DIN 4020 in den jeweils gultigen Fassungen erfolgen.

Sofern Hinweise zu Salzabbaugerechtigkeiten und Erddlaltvertragen
fur Sie relevant sind, beachten Sie bitte unser Schreiben vom
04.03.2024 (unser Zeichen: LID.4-L67214-07-2024-0001).

Sofern in diesem Verfahren Ausgleichs- und Kompensationsflachen
betroffen sind, gehen wir davon aus, dass fur alle Ausgleichs- und
Kompensationsflachen die Festlegungen der Regionalen Raumpla-
nung beachtet werden. In Rohstoffsicherungsgebieten sollten Aus-
gleichs- oder Kompensationsmalinahmen erst nach einer vollstan-
digen Rohstoffgewinnung erfolgen, da sonst ein spaterer Rohstoff-
abbau erschwert bzw. verhindert werden kann. Die aktuellen
Rohstoffsicherungskarten konnen tuber den NIBIS® Kartenserver
des LBEG eingesehen oder als frei verfugbarer WMS Dienst abge-
rufen werden. Zudem ist im Bereich von Ausgleichs- und Kompen-
sationsflachen flr erdverlegte Hochdruckleitungen sowie bergbauli-

Die Hinweise bezlglich des NIBIS-Kartenservers zu den Bau-
grundverhaltnissen werden zur Kenntnis genommen. Ebenfalls
wird zur Kenntnis genommen, dass die Informationen zu den
Baugrundverhaltnissen nicht eine geotechnische Erkundung
oder Untersuchung des Baugrundes ersetzen. Diese Hinweise
betreffen die konkreten Baumalinahmen.

Hinweise zu Salzabbaugerechtigkeiten oder Erddlaltvertragen

sind fUr die Planung nicht relevant.

Ausgleichs- und Kompensationsflachen werden nicht bendtigt
bzw. sind nicht betroffen.

23.10.2025
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Friihzeitige Stellungnahmen der Behérden und sonstigen TOB gem. § 4 Abs. 1 BauGB: Bewertungsvorschlag:

che Leitungen ein Schutzstreifen zu beachten, der von jeglicher Be-
bauung und von tiefwurzelndem Pflanzenwuchs freizuhalten ist.

In Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange haben wir
keine weiteren Hinweise oder Anregungen.

Die vorliegende Stellungnahme hat das Ziel, mogliche Konflikte ge-
genuber den raumplanerischen Belangen etc. ableiten und voraus-
schauend berlcksichtigen zu konnen. Die Stellungnahme wurde auf
Basis des aktuellen Kenntnisstandes erstellt. Die verfigbare Daten-
grundlage ist weder als parzellenscharf zu interpretieren noch er-
hebt sie Anspruch auf Vollstandigkeit. Die Stellungnahme ersetzt
nicht etwaige nach weiteren Rechtsvorschriften und Normen erfor-
derliche Genehmigungen, Erlaubnisse, Bewilligungen oder objekt-
bezogene Untersuchungen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass weitere Hinweise oder
Anregungen nicht vorgetragen werden.

Die Hinweise zur vorliegenden Stellungnahme werden zur
Kenntnis genommen.

23.10.2025
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Friihzeitige Stellungnahmen der Behérden und sonstigen TOB gem. § 4 Abs. 1 BauGB: Bewertungsvorschlag:

OOWYV, mit Schreiben vom 30.09.2025

Wir bedanken uns fiir die Ubersendung der Unterlagen zum oben
genannten Vorhaben und fur die Beteiligung als Trager o6ffentlicher
Belange.

Nach Prifung der Unterlagen nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Bereich des Plangebietes bzw. angrenzend befinden sich Ab-
wasserbeseitigungsleitungen des OOWV.

Wir bitten Sie sicherzustellen, dass die Leitungen weder mit einer
geschlossenen Fahrbahndecke, aulder in Kreuzungsbereichen,
noch durch Hochbauten (iberbaut werden. AuRerdem ist eine Uber-
pflanzung der Leitungen oder anderweitige Stérung oder Gefahr-
dung in ihrer Funktion auszuschliel3en.

Entsorgungssicherheit

Das Plangebiet kann im Rahmen einer Rohrnetzerweiterung an un-
ser Abwasserentsorgungsnetz angeschlossen werden. Sollte eine
Erweiterung notwendig sein, kann diese nur auf der Grundlage der
ab dem 01.01.2023 gultigen Abwasserbeseitigungssatzung durch-
gefuhrt werden. Nehmen Sie bitte vor der Ausschreibung der Er-
schlieBungsarbeiten mit uns Kontakt auf, um den Zeitpunkt und den
Umfang der Erweiterung festzulegen.

Bitte beachten Sie, dass die Schutzstreifentrasse (je 2,50m links
und rechts parallel zur Leitung) weder Uberbaut, Uberpflanzt noch
unterirdisch mit Hindernissen versehen werden darf. Ebenso dirfen
Bepflanzungen oder Anschuttungen nicht in die Trasse hineinwach-
sen bzw. hineinragen.

Wir bitten Sie sicherzustellen, dass alle Schachte zur Durchfihrung
von Inspektions-, Reinigungs- und UnterhaltungsmalRnahmen an-
fahrbar bleiben.

Der Hinweis zu vorhandenen Abwasserleitungen wird zur
Kenntnis genommen und ist bei der konkreten ErschlieRungs-
planung zu berlcksichtigen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass das Plangebiet an das
Abwasserentsorgungsnetz angeschlossen werden kann. Die
ubrigen Hinweise zur wasserwirtschaftlichen ErschlieBung kén-
nen ggf. im Rahmen der konkreten ErschlieRungs- und Vorha-
benplanung noch ausreichend und rechtzeitig bertcksichtigt
werden.

23.10.2025
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Friihzeitige Stellungnahmen der Behérden und sonstigen TOB gem. § 4 Abs. 1 BauGB: Bewertungsvorschlag:

Bitte beachten Sie auRerdem die zurzeit gultigen einschlagigen
Vorschriften wie DIN-Normen, DWA-Regelwerke, etc.

Wird das Baugebiet durch einen Privatinvestor erschlossen, muss
dieser rechtzeitig mit dem OOWV einen ,Vertrag uber die Herstel-
lung von Abwasserbeseitigungsanlagen® abschlie3en.

Schmutzwasser und Niederschlagswasser

Das Schmutz- sowie das Niederschlagswasser werden im Bereich
der HafenstralRe Uber einen Mischwasserkanal aufgenommen. Der
OOWYV plant den sukzessiven Ruckbau des Mischsystems in Varel.
Eine Terminierung fur die Aufnahme der Planungen zur Einfiihrung
eines Trennsystems in der Hafenstralde steht bislang noch aus. Um
den kunftigen Anforderungen gerecht zu werden, empfiehlt der
OOWV den Bauherren die Anpassung der Grundsticksentwasse-
rung auf ein Trennsystem, sofern noch nicht vorhanden.

Kanalbestand

Im Bereich der Hafenstral3e befindet sich ein Mischwasser-
Freigefallekanal DN 300. Die Tiefe der Kanalisation im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 181 liegt bei ca. 1,90 m. Ein Grundsticksan-
schluss ist bereits vorhanden. Entsprechende Anschlusstiefen sind
in der Ortlichkeit zu prifen.

Klarkapazitaten

Fir die Weiterleitung und Reinigung der aus dem kunftigen Plange-
biet anfallenden Schmutzwasser stehen ausreichende Klarkapazita-
ten in der Klaranlage zur Verfigung.

Gastronomie und Fleischtheke:

Sowohl fur Gastronomiebereiche (u.a. Backshop mit Ausschank von
warmen Speisen) als auch flir Fleischtheken sind jeweils entspre-
chende Abscheideranlagen fur Fette gemafly DIN EN 1825 in Ver-

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und — sofern erfor-
derlich — berucksichtigt.

Derzeit leitet der Vorhabentrager das Oberflachenwasser in
einen Kanal in der Von-Thunen-Stral3e ein. Der Vorhabentrager
steht hierzu im engen Austausch mit dem OOWV.

Die Hinweise zum Kanalbestand und zu den Klarkapazitaten
werden zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise zum Umgang mit Abwasser aus der Gastronomie
und von der Fleischtheke werden zur Kenntnis genommen,
entsprechende Nutzungen sind jedoch im Plangebiet nicht vor-
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Frithzeitige Stellungnahmen der Behérden und sonstigen TOB gem. § 4 Abs. 1 BauGB:

Bewertungsvorschlag:

bindung mit DIN 4040, bestehend aus Schlammfang und Fett-
abscheider, mit nachgeschaltetem Probenahmessschacht erforder-
lich. Die 0.g. Abscheideranlagen fur Fette mit nachgeschaltetem
Probenahmeschacht gelten nur flr den jeweiligen Abwasserstrang
~<Abwasser aus dem Kuchen-/Verarbeitungsbereich“ und nicht fur
sonstiges Sozialabwasser, wie z.B. Toilettenabwasser, das direkt
dem Ubergabeschacht zugefiihrt werden muss.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der Ein-
satz eines mobilen Kleinfettabscheiders nicht geeignet ist.

Niederschlagswasser

¢ Die Prufung der Notwendigkeit einer Niederschlagswasserbe-
handlung gemal DWA-A 102-2 ist durchzufuhren und dem
OOWV nachzuweisen. Ein abschlieRendes Ergebnis samt Be-
grundung und ggf. geplanten Malinahmen ist zu erstellen und in
ein Entwasserungskonzept einzuarbeiten.

e Bei einer Einleitung von Oberflachenwasser muss eine gedros-
selte Ableitung von 2,0 I/(s*ha) berucksichtigt werden. Es sind
entsprechende Retentionsanlagen im Bereich der Grundsttick-
sentwasserung einzuplanen.

Hinweise nachhaltige Regenwasserbewirtschaftung

Im Rahmen einer nachhaltigen Regenwasserbewirtschaftung be-
grullen wir alle stadtebaulichen MalRnahmen, die auf eine Reduzie-
rung der Versiegelung abzielen. Anregen mochten wir die Festset-
zung von Grundachern auf Haupt- und Nebenanlagen sowie die
wasserdurchlassige Bauweise von Nebenflachen (Zufahrten und
Wege). Andere nicht dberbaute Grundstlcksflachen sind zu begru-
nen und mit gebietsheimischen Baumen und Strauchern zu be-
pflanzen. Diese MalRnahmen reduzieren die Versiegelung, sind ein
Baustein in der Klimafolgenanpassung und helfen die Folgen von
Starkregen und Hitzewellen abzumindern. Zudem begrul3en wir das

gesehen.

Die nebenstehenden Hinweise zum Niederschlagswasser wer-
den zur Kenntnis genommen. Ein Entwurf fur ein Entwasse-
rungskonzept wurde flr die vorliegende Planung bereits er-
stellt. Die genauen MaRnahmen werden im Rahmen der Fest-
setzungen des Bebauungsplans spatestens zum Zeitpunkt der
Antragsstellung konkret vorliegen.

Das sudliche Plangebiet ist im heutigen Zustand vollstandig
versiegelt. Der Vorhabentrager plant eine Entsiegelung in Teil-
bereichen, um die Stellplatzflache mit Baumen zu begrtinen.
Weitere Baumpflanzungen erfolgen nordlich der bestehenden
Stellplatzanlage. Nicht genutzte Flachen sind bereits im Ur-
sprungsbebauungsplan als Pflanzflachen festsetzt und sind
bepflanzt. Im Norden des Plangebiets wird die bestehende
Regenruckhalteanlage erweitert. Diese Malinahme (Verduns-
tung) wird sich ebenso wie die Neupflanzung von Baumen posi-
tiv auf das Mikroklima auswirken.

23.10.2025
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Friihzeitige Stellungnahmen der Behérden und sonstigen TOB gem. § 4 Abs. 1 BauGB: Bewertungsvorschlag:

Verbot von Kies- und Schottergarten.

Niederschlagswasser soll vor Ort versickern oder im Ausnahmefall
direkt in ein offenes Gewasser eingeleitet werden. Die Anlage von
RRB mit gedrosselter Einleitung in die vorhandenen Graben tragt
zur Aufrechterhaltung des natlrlichen Wasserkreislaufs bei, schitzt
vor Warmeinseln und ist ein Element des Uberflutungsschutzes.
Wir weisen darauf hin, dass wir jegliche Verantwortung ablehnen,
wenn es durch Nichtbeachtung der vorstehenden Ausflihrung zu
Verzdgerungen oder Folgeschaden kommt. Eventuelle Sicherungs-
bzw. Umlegungsarbeiten konnen nur zu Lasten des Veranlassers
oder nach den Kostenregelungen bestehender Vertrage durchge-
fuhrt werden.

Die Einzeichnung der Abwasserbeseitigungsanlagen in dem anlie-
genden Plan ist unmaf3stablich.

Genauere Auskunfte gibt Innen gerne der Dienststellenleiter Herr
Ziegs von unserer Betriebsstelle in Schortens, Tel: 04461 9810211,
vor Ort an.

Um eine effiziente Bearbeitung der Stellungnahmen sicherzustellen,
bitten wir Sie uns lhre Anfragen und Mitteilungen per E-Mail an:
stellungnahmen-toeb@oowv.de zu senden.

Der Hinweis, dass der OOWYV jegliche Verantwortung ablehnt,
wenn es durch Nichtbeachtung der vorstehenden Ausfihrung
zu Verzogerungen oder Folgeschaden kommt, wird zur Kennt-
nis genommen.
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Frithzeitige Stellungnahmen der Behérden und sonstigen TOB gem. § 4 Abs. 1 BauGB:

Bewertungsvorschlag:

Niedersachsische Landesbehorde fur StraBenbau und Verkehr,
mit Schreiben vom 01.10.2025

Das Plangebiet grenzt an die Nordseite der Kreisstralle 109 (K109),
deren Belange die NLStBV-GB Aurich in Auftragsverwaltung vertritt.
Gegen die o. a. Bauleitplanung bestehen seitens der NLStBV-GB
Aurich keine grundsatzlichen Bedenken.

Mit Bezug auf Punkt 2.6 der Begrundung wirken Verkehrslarmim-
missionen, ausgehend von der K109 auf den Geltungsbereich ein.
Ich weise darauf hin, dass der StralRenbaulasttrager der K109 von
jeglichen Forderungen (insbesondere Larmschutz), die auf die o. a.
Bauleitplanung zurtckzufuhren sind, freizustellen ist.

Nach Abschluss des Verfahrens bitte ich unter Bezug auf Ziffer 38.2
der Verwaltungsvorschriften zum BauGB um Ubersendung einer
Ablichtung der gultigen Bauleitplanung.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine grundsatzlichen
Bedenken bestehen.

Der Hinweis, wir zur Kenntnis genommen. Bei der Planung
handelt es sich nicht um eine gerauschsensible und schut-
zenswerte Nutzung. Das bestehende Gebaude und die geplan-
te Erweiterung halten zudem einen Abstand von ca. 30 m zur
Stralde ein. Aus diesem Grund sind Verkehrslarmprobleme auf-
grund der angrenzenden Kreisstrafl’e nicht bekannt und auch
nicht zu erwarten.

Nach Abschluss des Verfahrens erhalt die StraRenbaubehorde
eine Abschrift des Bebauungsplanes.

23.10.2025
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Bewertungsvorschlag:

Oldenburgische Industrie- und Handelskammer, mit Schreiben
vom 18.09.2025

Die Stadt Varel beabsichtigt, die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Erweiterung der Verkaufsflache des im Plangebiet
ansassigen Lebensmittelanbieters ,Netto" zu schaffen. Vorgesehen
ist eine Vergrollerung der bestehenden Verkaufsflache von derzeit
ca. 878 m? auf insgesamt 1.085 m2.

Uber das Vorhaben wurden wir bereits vom Landkreis Friesland im
Rahmen einer Anfrage zur Notwendigkeit eines Moderationsverfah-
rens im Sinne der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland infor-
miert. In diesem Zusammenhang fand am 10.09.2025 ein Abstim-
mungsgesprach zwischen der Stadt Varel, dem Landkreis Friesland,
dem Buro Stadt + Handel sowie der Oldenburgischen IHK statt. Da-
bei wurde vereinbart, dass das Buro Stadt + Handel die vorliegende
Auswirkungsanalyse Uberarbeitet - mit dem Ziel, die wohnortnahe
Versorgungsfunktion des Vorhabens im Sinne des Landes-
Raumordnungsprogramms (LROP) nachvollziehbar herzuleiten.

Da die bisher vorliegenden Planunterlagen die Uberarbeitete Analy-
se noch nicht enthalten, bestehen unsererseits derzeit weiterhin
Bedenken gegen das Vorhaben. Wir gehen jedoch davon aus, dass
die Uberarbeitete Auswirkungsanalyse im Rahmen des nachsten
Beteiligungsschritts gemal} § 4 Abs. 2 BauGB vorgelegt wird. So-
fern der Nachweis der wohnortnahen Versorgung darin nachvoll-
ziehbar erbracht wird, sehen wir aus raumordnerischer Sicht keine
Bedenken mehr gegen das Vorhaben. Wir werden uns hierzu im
nachsten Beteiligungsschritt erneut aul3ern.

Die Uberarbeitete Auswirkungsanalyse wird im Rahmen des
nachsten Beteiligungsschritts gemal § 4 Abs. 2 BauGB vorge-

legt.
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Friihzeitige Stellungnahmen der Behérden und sonstigen TOB gem. § 4 Abs. 1 BauGB: Bewertungsvorschlag:

Deutsche Telekom Technik GmbH, mit Schreiben vom
29.09.2025

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) —
als Netzeigentumerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1
TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahr-
zunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und
dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben.
Zu der o0.g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Tele-
kom.

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen
der vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden und
aus betrieblichen Grunden (z. B. im Falle von Stérungen)

der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jeder-
zeit moglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauaus-
fuhrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt
der Bauausfuhrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Te-
lekom informieren (Internet: https://trassenauskunftkabel.telekom.de
oder per Email: Planauskunft.Nord@telekom.de). Die Kabelschutz-
anweisung der Telekom ist zu beachten.

Die nebenstehenden Hinweise betreffen die tatsachliche Aus-
bau- und ErschlieBungsplanung.

23.10.2025
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Private Stellungnahme:

Bewertungsvorschlag:

Einwender, mit Schreiben vom 06.10.2025

Mein Nameiist ....................... und ich habe als Eigentimer und
Bewohner der Immobilie von Thinenstrasse ........ ein groRes Inte-
resse an der Umsetzung der Regenwasserentwasserung bzgl. Er-
weiterung des Lebensmittelmarktes an der Hafenstrasse.

Wie wird sichergestellt, dass zukunftig bei vorausgesagten, ver-
mehrt auftretenden Starkregen eine Entwasserung ohne Beein-
trachtigung/Schadigung (Uberschwemmung, unverhaltnismaRig ho-
her oberflachennaher Wasserstand) meines angrenzenden Grund-
stucks zu befurchten ist?

Vielen Dank fur eine Ruckmeldung im Voraus!

Im Zuge der Planung wird die Entwasserung des Grundstucks
vollstandig neu berechnet. Dabei wird geprift, ob die beste-
henden Ruckhaltebecken ausreichend dimensioniert sind. Soll-
te sich herausstellen, dass die vorhandenen Becken nicht ge-
nagen, werden diese entsprechend vergrol3ert.

Zusétzlich wird ein Uberflutungsnachweis gemafR DIN EN 752
erstellt, der einen Schutzbedarf fur ein Starkregenereignis mit
einer Wiederkehrzeit von 30 Jahren berlcksichtigt. Dies dient
dazu, mdgliche Beeintrachtigungen angrenzender Grundsticke
durch Oberflachenwasser zu vermeiden.

Die Regenruckhaltung erfolgt nach den Vorgaben des Arbeits-
blattes DWA-A 117, welches die Bemessung und Gestaltung
von Anlagen zur Ruckhaltung und Ableitung von Regenwasser
regelt. Ziel ist es, eine schadlose Ableitung sicherzustellen und
die Auswirkungen von Starkregenereignissen auf umliegende
Grundstlcke zu minimieren.
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Blatt 2

—lE

ANSICHT SUDWEST

Vorhabenbeschreibung

Vorhaben:

Im Plangebiet soll ein bestehender groRflachiger Lebensmittelmarkt baulich
erweitert und die Verkaufsflache von derzeit 878 m? auf insgesamt
1.085 m? vergréRert werden.

Die bestehenden Stellplatzflachen bleiben weitestgehend erhalten.
Lediglich im nérdlichen Bereich der Stellplatzanlagen werden vier
Stellplatze auf E-Mobilitdt angepasst.

Das Bestandsgebé&ude bleibt ebenfalls weitestgehend erhalten. Hier wird
lediglich die nach Stidosten ausgerichtete Giebelseite im Bereich des
Dachgeschosses modernisiert und mit einer Holzfassade aus Larche
(Naturton) versehen. Die Fassade verbleibt im rotbraunen
Verblendmauerwerk.

Das Dach des Bestandsgeb&udes wird zuséatzlich mit einer PV - Anlage
versehen.

Der geplante Erweiterungsbau wird insgesamt als Flachdach mit einer
weilen Putzfassade (verkehrsweiR) errichtet. Der Eingangsbereich wird
gréRtenteils verglast und mit einer HPL - Fassade in gelb eingerahmt. Auf
dem Flachdach des Anbaus wird zudem eine Werbetafel (3,90 m x 1,90 m)
platziert.

Die Regelungen zur Fassadengestaltung sind noch nicht abschlieBend
entschieden und werden im weiteren Verfahren ergénzt.

Bauherr und Planung: Ratisbona Projektentwicklung KG
Kumpfmuhler Str. 5
93047 Regensburg

Stadt Varel, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 181, 1. Anderung
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Blatt 2 Vorhabenbeschreibung

Vorhaben:

Im Plangebiet soll ein bestehender grofflachiger Lebensmittelmarkt baulich
erweitert und die Verkaufsflache von derzeit 878 m? auf insgesamt
1.085 m? vergréRert werden.

Die bestehenden Stellplatzflachen bleiben weitestgehend erhalten.
Lediglich im nérdlichen Bereich der Stellplatzanlagen werden vier
Stellplatze auf E-Mobilitat angepasst.

Das Bestandsgebéaude bleibt ebenfalls weitestgehend erhalten. Hier wird
lediglich die nach Studosten ausgerichtete Giebelseite im Bereich des
Dachgeschosses modernisiert und mit einer Aluminiumfassade (silbergrau)
versehen. Die Fassade des Ubrigen Gebé&udes verbleibt im rotbraunen
Verblendmauerwerk.

: _% ______ _Grundstiicksgrenze

ANSICHT SUDOST

Das Dach des Bestandsgeb&udes wird zuséatzlich mit einer PV - Anlage
versehen.

Der geplante Erweiterungsbau wird insgesamt als Flachdach mit einer
Holzfassade aus Larche (grau lasiert) errichtet. Der Eingangsbereich wird
groRtenteils verglast und mit einer HPL - Fassade in gelb eingerahmt. Auf
dem Flachdach des Anbaus wird zudem eine Werbetafel (3,90 m x 1,90 m)
platziert.

Bauherr und Planung: Ratisbona Projektentwicklung KG
Kumpfmuhler Str. 5
ANSICHT SUDWEST 93047 Regensburg
- i N
Stadt Varel, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 181, 1. Anderung BURO FUR STADTPLANUNG
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1 Vorhaben

Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 181 betrifft als Vorhaben-
und ErschlieBungsplan (VEP) gem. § 12 BauGB die Flursticke Nr. 243/3 und 248/2, Flur 7,
Gemarkung Varel, Stadt.

Der Bereich wird als sonstiges Sondergebiet ,Grol¥flachiger Lebensmitteleinzelhandel*
festgesetzt. Hier ist nach den Bestimmungen des Durchfihrungsvertrages zwischen der Stadt
Varel und dem Vorhabentrager die bauliche Erweiterung eines bestehenden grofl¥flachigen
Lebensmitteleinzelhandels, entsprechend dem nebenstehenden Vorhaben- und
Erschlielungsplan (Blatt 1 und 2), vorgesehen.

Die Zulassigkeit der zukunftigen Nutzungen richtet sich dartber hinaus nach den folgenden

textlichen und den zeichnerischen Festsetzungen der 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 181 gemal § 12 BauGB.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Praambel / Satzung der Stadt Varel iiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Nr. 181, 1. Anderung

222
223

2 Textliche Festsetzungen (§ 9 BauGB, BauNVO 2017)

21 Sondergebiet ,,GroRflachiger Lebensmitteleinzelhandel* (SO)

Im sonstigen Sondergebiet ,Grol¥flachiger Lebensmitteleinzelhandel“ sind grofl3flachige
Einzelhandelsbetriebe, einschliel3lich Fachshops (z.B. Backer mit Café), mit dem
nahversorgungsrelevanten Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel und mit einer
Verkaufsflache (VK) von insgesamt bis zu 1.085 m? zulassig.

Der zulassige Verkaufsflachenanteil des nahversorgungsrelevanten Kernsortimentes
Nahrungs- und Genussmittel betragt mindestens 80 % (867 m?) der Gesamtverkaufsflache.

Der maximal zulassige Verkaufsflachenanteil des Drogeriewarensortiments betragt 10 %
(109 m?) der Gesamtverkaufsflache.

Der maximal zulassige Verkaufsflachenanteil des sonstigen Sortiments (Uberwiegend
Aktionsware) betragt 10 % (109) m?) der Gesamtverkaufsflache.

Im sonstigen Sondergebiet ,,GroRflachiger Lebensmitteleinzelhandel“ sind weiterhin sonstige
Anlagen und Nebenanlagen, die der allgemeinen Zweckbestimmung des Sondergebietes
dienen, wie zum Beispiel: Lagerrdaume, Lagerplatze, Geschafts-, Blro- und Sozialraume
sowie Stellplatze und Zufahrten zulassig.

2.2 Grundflachenzahl (GRZ) / zulassige Grundflache

Die in der Planzeichnung festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) kann gemal} § 19 Abs. 4 Satz
3 BauNVO durch Stellplatze und andere in § 19 Abs. 4 Satz 1 genannte Anlagen bis zu einer
GRZ von 0,8 Uberschritten werden.

2.3 Geschossflachenzahl

Im Plangebiet ist bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl die Geschossflache von
Aufenthaltsraumen, einschliel3lich der zu ihnen gehdérenden Treppenraume und einschlieRlich
ihrer Umfassungswande, in anderen Geschossen mitzurechnen, auch wenn es sich nicht um
Vollgeschosse handelt (§ 20 Abs.3 Satz 2 BauNVO).

24 Maximale Hohe baulicher Anlagen

Unterer Bezugspunkt fur die festgesetzte Hohe ist die Fahrbahnoberkante der Hafenstralde in
der Mitte vor dem jeweiligen Baukorper, gemessen in der Fahrbahnmitte.

Immissionsschutzanlagen (z.B. Schornsteine und Liftungsanlagen) und sonstige
Einzelanlagen mit geringer Grundflache von maximal 10 m? sind von der Hohenbeschrankung
ausgenommen. Fur solche Anlagen wird ein Hochstwert von 12,0 m festgesetzt.

2.5 Abweichende Bauweise (a)

In der abweichenden Bauweise (a) sind Gebaude mit einer Gesamtlange von bis zu 60 m
zulassig.

2.6 Werbeanlage

Im Plangebiet ist die Errichtung eines Werbepylons bis zu einer Hohe von 6 m zulassig.
Unterer Bezugspunkt fur die festgesetzte Hohe ist die Fahrbahnoberkante der Hafenstralde in
der Mitte vor dem jeweiligen Baukorper, gemessen in der Fahrbahnmitte.

2.7 Grunordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1i. V. m. § 1a BauGB)
2.7.1 Flache fur die Wasserwirtschaft und die Regelung des Wasserabflusses

Die Flache fur die Wasserwirtschaft und die Regelung des Wasserabflusses dient der Anlage
eines Gewassers zur Regenwasserruckhaltung und -ableitung.

Eine Befestigung ist auf das unbedingt notwendige Mal} zu reduzieren.

2.7.2 Flachen zum Anpflanzen und Erhalten von Baumen und Strauchern

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen und Erhalten von Baumen und Strauchern sind die
vorhandenen Straucher zu erhalten und durch standortgerechte Straucher der Pflanzliste 1 zu
erganzen. Zu pflanzen sind mindestens 4 Arten in Anteilen zu mindestens 10%. Als
Anfangspflanzung ist, unter Berlcksichtigung der bereits vorhandenen Anpflanzungen, je

1,5 m? ein Strauch zu setzen. Abgangige Straucher sind durch entsprechende
Neuanpflanzungen zu ersetzen.

Die vorhandenen Kleinstraucher / Bodendecker sind zu entfernen und Straucher geman
Pflanzliste 1 nachzupflanzen.

Die Straucher sind mindestens als 1 x verpflanzt in einer Gréf3e von 60-100 cm zu setzen.
Pflanzliste 1:

Haselnuss, WeilRdorn, Hundsrose, Ohrchen-Weide, Gewdhnlicher Schneeball, Schlehe, Liguster,
Rotbuche (als Hecke), Hainbuche (als Hecke), Schwarzer Holunder.

2.7.3 Stellplatzbepflanzung

Im Bereich und auf der vorhandenen Stellplatzflache sind mindestens acht standortgerechte
Laubbaume, gemal Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Blatt 1), der Pflanzliste 2 mit einem
Stammumfang von mindestens 12-14 cm, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Baumpflanzungen entlang der Hafenstral3e sind zwingend als Blutbuche (Fagus sylvatica f.
purpurea) zu setzen. Fur die Pflanzung von hochstammigen Laubbdumen ist der Hinweis

Nr. 4.7 zu beachten. Die Baumscheiben und der durchwurzelbare unterirdische Raum sind in
ausreichender Grofie zu wahlen. Die Baume sind durch die Aufstellung von ortfesten
Barrieren (beispielsweise Stahlblgel) zu schitzen. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten. Im
Falle eines Absterbens von Baumen sind diese in der kommenden Pflanzperiode zu ersetzen.

Pflanzliste 2:

Acer campestre Feldahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Fagus sylvatica f. purpurea Blutbuche

2.7.4 MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Als Mal3dnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemafl § 9 (1) Nr. 20 BauGB ist der gemal § 9 (6) BauGB nachrichtlich
Ubernommene Schutzbereich des geschitzten Naturdenkmals mit heimischen,
standortgerechten Stauden mit ungefiillten Bliten anzulegen. Die Pflanzflache ist am
auleren Rand durch einen niedrigen Steckzaun zu schitzen (max. Tiefe 25 cm unter GOK).

Ein Befahren des Schutzbereiches ist nicht zulassig. Wahrend der gesamten Bauzeit ist der
Hinweis Nr. 4.7 zu beachten.

3  Ortliche Bauvorschriften (gemiR § 84 (3) NBauO)

3.1 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften (gemaf § 84 (3)
Niedersachsische Bauordnung (NBauO)) ist identisch mit dem Geltungsbereich der
vorliegenden 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 181.

3.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Gebaude, auf dem Flachdach des Gebaudes, sowie am Pylon
(s. textliche Festsetzung Nr. 2.6) zulassig.

Werbeanlagen mit Blinklicht, laufenden Sichtbandern sowie im Wechsel oder in Stufen
schaltbare Anlagen sind im gesamten Geltungsbereich nicht zulassig.

4 Hinweise
41 Aufhebung bestehender Festsetzungen

Mit Inkrafttreten der vorliegenden 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 181 treten fur den Geltungsbereich die Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 181 auler Kraft.
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Aufgrund des § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 des Niedersachsischen Kommunalver-
fassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Stadt Varel diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Nr. 181 "Plus-Markt-Hafenstrafie", 1. Anderung, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden
textlichen Festsetzungen, értlichen Bauvorschriften sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan, als
Satzung beschlossen.

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

Blrgermeister

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt hat in seiner Sitzungam ....................... die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 181 "Plus-Markt-HafenstraRe", 1. Anderung beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemaf § 2 Abs. 1 BauGB am ........................ ortsuiblich bekannt gemacht.
Varel, den .......ccoccoieeieinnnns

Blrgermeister

Planunterlage fiir den Bebauungsplan

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Gemarkung: Varel, Stadt Flur: 7 Malfstab: 1:1000
Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und

Katasterverwaltung,
© 2025 "4

Landesamt fur Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Aurich

Quelle:

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie
Strallen, Wege und Platze vollstéandig nach (Stand vom .........ccceueen. ). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der
baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die Ubertragung der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei moglich.

Oldenburg, den ..........ccccoeeeeenns

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Dipl.-Ing. Helmut Wegner

Ofener Stralie 40 Siegel
26121 Oldenburg

(Unterschrift)

Planverfasser

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet durch das:
Buro fiir Stadtplanung, Gieselmann und Miiller GmbH
Eschenplatz 2, 26129 Oldenburg , Tel.: 0441 - 59 36 55

Oldenburg, den ........ooevvvvveveeeeeenenn.

INetto,

Marken-Discount
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und Landesvermessung Niedersachsen 0 1 0 20 40 60 80 1 OO m und Landesvermessung Niedersachsen 0 1 0 20 40 60 80 1 OO m
Blatt 2 Vorhabenbeschreibung
Vorhaben:

Im Plangebiet soll ein bestehender grof3flachiger Lebensmittelmarkt baulich
erweitert und die Verkaufsflache von derzeit 878 m? auf insgesamt
1.085 m? vergroRert werden.

Grundsticksgrenze

Die bestehenden Stellplatzflachen bleiben weitestgehend erhalten.
Lediglich im nordlichen Bereich der Stellplatzanlagen werden vier
Stellplatze auf E-Mobilitat angepasst.

Das Bestandsgebaude bleibt ebenfalls weitestgehend erhalten. Hier wird
lediglich die nach Sudosten ausgerichtete Giebelseite im Bereich des
Dachgeschosses modernisiert und mit einer Aluminiumfassade (silbergrau)
versehen. Die Fassade des ubrigen Gebaudes verbleibt im rotbraunen
Verblendmauerwerk.

Das Dach des Bestandsgebaudes wird zusatzlich mit einer PV - Anlage
versehen.

Der geplante Erweiterungsbau wird insgesamt als Flachdach mit einer
Holzfassade aus Larche (grau lasiert) errichtet. Der Eingangsbereich wird
grofltenteils verglast und mit einer HPL - Fassade in gelb eingerahmt. Auf
dem Flachdach des Anbaus wird zudem eine Werbetafel (3,90 m x 1,90 m)
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platziert.

ANSICHT SUDWEST

Bauherr und Planung: Ratisbona Projektentwicklung KG
Kumpfmahler Str. 5

93047 Regensburg

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am ........................ dem Entwurf des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und die Verdéffentlichung im Internet sowie
zusatzlich die 6ffentliche Auslegung gema § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
und § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Veréffentlichung im Internet und der 6ffentlichen Auslegung wurden am ........................
ortsuiblich bekannt gemacht und die Bekanntmachung in das Internet eingestellt.
Dabei wurde darauf hingewiesen, dass gemaf § 13 Abs. 3 BauGB von einer Umweltprifung abgesehen wird.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der Begriindung wurden vom .......................
DiS .ooveiii gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB
im Internet verdffentlicht und zeitgleich im Rathaus der Stadt 6ffentlich ausgelegt.

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

Blrgermeister

Offentliche Auslegung mit Einschrinkung

Der Rat / Verwaltungsausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am ........................ dem geéanderten Entwurf
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und die erneute 6ffentliche
Auslegung mit Einschrankung geman § 4a (3), Satz 1, zweiter Halbsatz, BauGB, beschlossen.

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

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der Begriindung haben vom ........................
DiS .., gemal § 3 Abs. 2/ § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

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

Blrgermeister

Planzeichenerklarung

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Gemal Planzeichenverordnung 1990, zuletzt geandert am 14.06.2021
und der Baunutzungsverordnung 2017, zuletzt geandert am 03.07.2023

Art der baulichen Nutzung

SO Sondergebiet "Grolflachiger Lebensmitteleinzelhandel"
Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen
Uberbaubare Grundstiicksflachen
Baugrenze

Mal} der baulichen Nutzung

0,3 GRZ Grundflachenzahl
I Z Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
GFz Geschossflachenzahl als Hochstmal}
H=10,0m H Hohe baulicher Anlagen als Hochstmaf

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a Abweichende Bauweise

Baugrenze

Griunflachen

Private Griunflachen

Umgrenzung von Flachen fur die Wasserwischaft, den Hochwasserschuzt und die

Regelung des Wasserabflusses

L

Umgrenzung von Flachen fur die Regelung des Wasserabflusses

Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fir Mallnahmen zum

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

Hier:
Naturdenkmal Blutbuche ND FRI 34)

Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

L %O Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen und Erhalten von

o e o e Baumen und Strauchern gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB
[T 00T ] Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des
Er - I'ITE Naturschutzrechts

Vereinfachte Anderung

Der Rat / Verwaltungsausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am ..............c....... dem vereinfacht
geanderten Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt.

Den Beteiligten im Sinne von § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB wurde mit Schreiben vom ........................
Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum ........................ gegeben.

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

Blrgermeister

4.2 Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche sowie
mittelalterliche oder frihneuzeitliche Bodenfunde (das kdnnen u.a. sein: Tongefallscherben,
Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese
gemal § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und mussen der
Stadt Varel als zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Niedersachsischen
Landesamt fir Denkmalpflege — Abteilung Archaologie - Stitzpunkt Oldenburg, Ofener
Stralde 15, Tel. 0441 / 205766-15 unverzuglich gemeldet werden.

Meldepflichtig sind die Finder, die Leiter der Arbeiten oder die Unternehmer.

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

4.3 Artenschutz

Die Bauflachenvorbereitung und eine Beseitigung von Gehdlzen dirfen ausschliel3lich
aulRerhalb der Brutzeit der Freiflachenbruter, au3erhalb der Quartierzeit der Fledermause
sowie auflerhalb der Laichzeit und der Jungtierabwanderung der Amphibien, d.h. nicht in der
Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September durchgefihrt werden. Zu einem anderen Zeitpunkt
ist unmittelbar vor Maflnahmenbeginn sicherzustellen, dass Individuen nicht getotet oder
beeintrachtigt werden.

4.4 Richtlinien

Die den Festsetzungen zugrunde liegenden Vorschriften (Verordnungen, Erlasse, Normen
oder Richtlinien), kbnnen im Rathaus Il der Stadt Varel (Zum Jadebusen 20, 26316 Varel)
eingesehen werden.

4.5 Altlasten

Sollten bei Erdbewegungen organoleptisch wahrnehmbare Auffalligkeiten des Bodens von
anthropogenem Ursprungs zum Vorschein kommen, sind die Erdarbeiten umgehend
einzustellen. Die untere Bodenschutzbehorde ist in diesem Fall sofort zu verstandigen. Die
Erdarbeiten kdnnen erst nach Absprache mit der unteren Bodenschutzbehdrde wieder
aufgenommen werden.

4.6 Bodenschutz

Die einschlagigen Bestimmungen der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung sowie
Ersatzbaustoffverordnung sind einzuhalten. Das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen
ist somit zu verhindern. Weiterhin sind Anforderungen an das Auf- oder Einbringen von
Materialien auf oder in den Boden zu beachten. Auch die Einbauweisen der
Ersatzbaustoffverordnung sind insbesondere hinsichtlich des hohen zu erwartenden
Grundwasserstands einzuhalten.

Einschlagige DIN-Normen sind bei der Bauausfuhrung zu befolgen: DIN 19639 (Bodenschutz
bei Planung und Durchfihrung von Bauvorhaben), DIN 19731 (Verwertung von
Bodenmaterial) und DIN 18915 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau Bodenarbeiten).

4.7 Baumpflanzungen und Baumschutz

Fur die Pflanzung von hochstammigen Laubbaumen im Bereich der vorhandenen
Stellplatzflache sind die DIN 18916 und die FLL (Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau) Empfehlungen zu Baumpflanzungen zu beachten.

Wahrend der gesamten Bauzeit sind im Bereich des Naturdenkmals Schutzmalinahmen
gemaflt R SBB und DIN 18920 vorzusehen.

5 Nachrichtliche Ubernahme

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein gemal § 21 NNatG (ehemals § 27 NNatG)
geschutztes Naturdenkmal (Blutbuche, ND FRI 34). Zum Schutz des Naturdenkmals ist ein
umgebender Schutzbereich von 8,0 m x 17,5 m einzuhalten.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach Priifung der Stellungnahmen
gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ..........cccccoeeee. als Satzung (§ 10 BauGB) sowie
die Begriindung beschlossen.

Varel,den ...

Blrgermeister

Inkrafttreten des Bebauungsplanes

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist gem. § 10 Abs. 3 BauGB am ........................ im elektronischen
Amtsblatt der Stadt Varel Nr. ...... [ bekannt gemacht worden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist damitam ....................... rechtsverbindlich geworden.

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

Blrgermeister

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und Mangel des Abwéagungsvorganges

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind die Verletzung
von Verfahrens- oder Formvorschriften sowie Mangel des Abwagungsvorganges beim Zustandekommen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.

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

Birgermeister

UBERSICHTSKARTE
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Zahl der Vollgeschosse Bauweise

Hohe baulicher Anlagen

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 181

" Plus-Markt - HafenstraBe ", jetzt Netto-Markt
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1. Anderung

mit ortlichen Bauvorschriften
Beschleunigtes Verfahren gemal} § 13 a BauGB
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