Stadt Weener

Bebauungsplan Nr. 95 W "Nordlich der B 436"
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HINWEISE

1. Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017

(BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt

geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz in der Fassung vom 17. Dezember 2010, zuletzt

geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.06.2018 (Nds. GVBI. S. 113)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012

(Nds. GVBI. Nr. 5/2012, S. 46), geandert durch das Gesetz vom 25.09.2017 (Nds. GVBI. S. 338)

DIN Normen und FLL-Richtlinien:

Die innerhalb der Begriindung bzw. in der Planzeichnung benannten einschlagigen DIN-Normen sowie
die FLL-Richtlinien kénnen im Planungsamt der Stadt Weener eingesehen werden.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.
a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen
und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese geman § 14
Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises Leer, sowie dem Niedersachsischen Landesamt flr
Denkmalpflege -Referat Archaologie-Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Stral’e 15, 26121 Oldenburg,
unverzuglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 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 Denkmalschutzbehdérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist
unverzuglich die untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Leer zu benachrichtigen.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Innerhalb des festgesetzten sonstigen Sondergebietes 1 (SO1) gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
"Einkaufszentrum" ist ein Einkaufszentrum mit folgenden Nutzungen zulassig:

a) Ein Lebensmittelverbrauchermarkt mit einer maximalen Verkaufsflache (VK) von 2.800 m2. Der Anteil der
nahversorgungsrelevanten Sortimente der Weeneraner Liste 2017 darf maximal 2.520 m? betragen. Der Anteil der
zentrenrelevanten Sortimente der Weeneraner Liste darf maximal 10 % der Verkaufsflache betragen.

b) Ein Lebensmitteldiscounter mit einer maximalen Verkaufsflaiche (VK) von 1.200 m2. Der Anteil der
nahversorgungsrelevanten Sortimente der Weeneraner Liste 2017 darf maximal 1.080 m? betragen. Der Anteil der
zentrenrelevanten Sortimente der Weeneraner Liste darf maximal 10 % der Verkaufsflache betragen.

c) Zwei Bekleidungsfachmarkte mit einer maximalen Verkaufsfliche (VK) von 910 m2 Der Anteil der
zentrenrelevanten Sortimente fur Bekleidung und Wasche muss mindestens 65 % der Verkaufsflache betragen. Die
Verkaufsflache je Ladenlokal muss mindestens 200 m? betragen. Als Randsortimente sind folgende
zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente der Weeneraner Liste 2017 zuldssig:

Lederwaren / Schuhe mit maximal 100 m? Verkaufsflache, Hausrat / Haushaltswaren / Glas / Porzellan / Keramik /
Geschenkartikel / Wohnaccessoires mit maximal 100 m? Verkaufsflache, Sportartikel / Campingartikel mit maximal
100 m? Verkaufsflache sowie Haus- und Tischwasche mit maximal 100 m? Verkaufsflache. Sonstige Sortimente gem.
Weeneraner Liste 2017 dirfen je Sortiment 50 m? Verkaufsflache nicht tGberschreiten.

d) Bis zu zwei Ladenlokale des Lebensmittelhandwerks oder Kioske mit jeweils maximal 100 m? Verkaufsflache mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten der Weeneraner Liste 2017.

e) Geschéfts- und Biirogebaude sowie Schank- und Speisewirtschaften
f) Lager- und Produktionsflachen.

g) Stellplatze und untergeordnete Nebenanlagen fiir den nutzungsbezogenen Bedarf.

2. Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes 2 (SO2) gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung "Bau- und
Gartenfachmarkt" ist ein Bau- und Gartenfachmarkt mit folgenden Nutzungen zulassig:

a) Ein Bau- und Gartenfachmarkt mit einer maximalen Verkaufsfliche (VK) von 3.740 m2. Der Anteil der nicht
zentrenrelevanten Sortimente der Weeneraner Sortimentsliste fiir Bau- und Heimwerkerbedarf, Garten und Pflanzen
muss mindestens 75% der Gesamtverkaufsflache umfassen.

Von den zentrenrelevanten Sortimenten der Weeneraner Liste 2017 sind nur die Sortimente Hausrat / Glas /
Porzellan / Keramik / Wohnaccessoires / Geschenkartikel auf maximal 250 m? Verkaufsflache (VK), sowie das
Sortiment Spielwaren auf maximal 240 m? Verkaufsflache (VK) zulassig. Weitere zentrenrelevante Sortimente sind
nicht zulassig. Sonstige nicht zentrenrelevante Sortimente, die nicht unter das Hauptsortiment fallen, gem.
Weeneraner Liste 2017 dirfen je Sortiment 50 m? Verkaufsflache nicht tGberschreiten.

b) Geschafts- und Blrogebaude sowie Schank- und Speisewirtschaften
c) Lager-, Produktions- und GroRhandelsflachen.
d) Stellplatze und untergeordnete Nebenanlagen fiir den nutzungsbezogenen Bedarf.

Weeneraner Liste 2017

Nahversorgungsrelevante Sortimente:
Lebensmittel, Getranke, Wasch- und Putzmittel, Zeitungen, Zeitschriften, pharmazeutischer Bedarf

Zentrenrelevante Sortimente:

Bekleidung, Wasche, Lederwaren, Schuhe, Hausrat/Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel,
Wohnaccessoires, Foto, Film, Optik, Akustik, Uhren, Schmuck, Silberwaren, Sportartikel und -bekleidung, Fahrrader
und Zubehor, Bicher, Papier, Schreibwaren, Elektrokleingerate, Unterhaltungselektronik, Computer, Tontrager,
Software, Telekommunikation, Spielwaren, Musikalien und Musikinstrumente, Baby- und Kinderartikel, Kurzwaren,
Handarbeiten, Wolle, Stoffe, Drogerie- und Kosmetikartikel, Parfimerieartikel, Sanitdtswaren, Schnittblumen,
Antiquitaten/Kunst

Nicht Zentrenrelevante Sortimente:

Mobel, Kichen, Campingartikel und -moébel, Bettwaren, Matratzen, Lampen/Leuchten, Haus- und Tischwasche,
Gardinen und Zubehér, Bodenbelage, Teppiche, Tapeten, Kfz-Zubehdr, Bau- und Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf,
Pflanzen, Tierbedarf, ElektrogroRgerate, Biro- Informationstechnik, SportgroRgerate, Reitsport, Angeln, Waffen,
Jagdbedarf, Erotikartikel

Definition der Verkaufsflache

Verkaufsflache ist die Flache, die dem Verkauf dient, einschlieRlich der Gange, Treppen in den Verkaufsraumen,
Standflachen fir Einrichtungsgegenstande, Kassenzonen, Schaufenster und sonstige Flachen, soweit sie dem
Kunden zuganglich sind, sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur voriibergehend genutzt werden. Zu den
Verkaufsflachen gehéren demnach auch:

e Der Raum hinter der Kasse (Kassenzone), der von den Kunden u. a. fir die Verpackung und das Umladen der
Ware genutzt werden kann oder als Verteilerflache bzw. Zugangsflache zu dem Konzessionar oder zum Ausgang
dient,

o fiir Kunden zugangliche Flachen eines Verteilerflures (sog. Mall) oder dhnliche kundenzugangliche bauliche
Anlagen,

e Kundentoiletten und ihre Zugangsraume/ -flaichen, Eingange und Flure, Windfange oder Windfanganlagen,

e Flachen innerhalb des Selbstbedienungsladens, die vom Kunden zwar aus betrieblichen und hygienischen Griinden
nicht betreten werden durfen, in denen aber die Ware fir ihn sichtbar ausliegt (Kase, Fleisch- und Wursttheke etc.)
und in dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und abpackt,

o die fir den Kunden uneingeschrankt zuganglichen Lagerflachen, Flachen fir Einkaufswagen innerhalb des
Gebéaudes,

o Ausstellungsflachen fir Aktions- oder Saisonwaren auflerhalb des Eingangsbereiches bzw. neben dem
Eingangsbereich auf Giberdachten oder ahnlichen Flachen am Gebaude,

e Pfandraume, die von Kunden betreten werden kénnen.

3. Innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache sind Garagen und Carports gem. § 12 BauNVO sowie
Nebenanlagen in Form von Gebauden gem. § 14 BauNVO nicht zulassig.

4. Eine Nachtanlieferung zwischen 22:00 Uhr und 06:00 Uhr ist in gesamten Geltungsbereich unzuldssig. Eine
Nachanlieferung kann ausnahmsweise zulassig werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises gutachterlich
belegt wird, dass alleine aufgrund der Ausbreitungsbedingungen (z. B. Baukdrperstellung, Position Fenster, Gestalt
Baukoérper, Einhausung der Anlieferung oder ahnliches) den Anforderungen an den Schallschutz Rechnung getragen
werden.

5. Bezugspunkt fiir die Gebaudehohen (H) ist die Oberkante der nachstgelegenen 6ffentlichen Verkehrsflache an der
neuen Feldstrale (Hohenniveau des vorhandenen Strallenkdrpers), gemessen an der StralBenbegrenzungslinie
mitten vor der zur StralRe gerichteten Gebaudefront.

6. In der festgesetzten abweichenden Bauweise (a) gem. § 22 (4) BauNVO gelten die Vorgaben der offenen Bauweise
mit der Abweichung, das Gebaude mit Gber 50,00 m Lange zulassig sind.

7. Innerhalb der festgesetzten privaten Griinflache gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB mit der Uiberlagernden Festsetzung einer
Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB sind
heimische, standortgerechte Gehdlzpflanzungen in Form einer Baum-Strauch-Hecke anzulegen und auf Dauer zu
erhalten. Die PflanzmafRnahmen sind in der auf die Bauphase folgenden Pflanzperiode durchzufiihren. Abgénge oder
Beseitigungen sind durch Neupflanzungen zu ersetzen.

zu verwendende Pflanzenarten:
Baume: Stieleiche, Traubeneiche, Schwarzerle, Sandbirke, Hainbuche, Rotbuche, Feldahorn Straucher:
Weilldorn, Schwarzer Holunder, Faulbaum, Haselnuss, Schlehe, Hartriegel

zu verwendende Qualitaten:
Baume: Heister, 2x verpflanzt, Hohe 125 - 150 cm
Straucher: leichte Straucher, 1x verpflanzt, Hohe 70 - 80 cm

8. Je Angefangenen 150 m? Stellplatzflache ist ein ein hochstdammiger, groRkroniger, standortgerechter, heimischer
Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Baume sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang durch
Neupflanzung gleicher Art und Qualitat zu ersetzen. Die durchwurzelbare, unbefestigte Flache bei
Neuanpflanzungen muss mindestens 16 m? betragen. Sofern eine durchwurzelbare, unbefestigte Flache von 16 m?
fur den Einzelbaum nicht erreicht wird, sind zusatzliche technische Lésungen (z. B. Uberfahrbare Baumscheiben,
durchwurzelbares Substrat) einzusetzen. Beim Einsatz technischer Ldsungen sind die FLL-Richtlinien
Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V.) (Pflanzgrubenbauweise 2 - uberbaute
Pflanzgruben) zu berticksichtigen. Es ist eine freie Entwicklung der Baumkrone zu gewahrleisten, ein Rickschnitt der
Leittriebe ist nicht zulassig.

zu verwendende Pflanzenarten:
Stieleiche, Rotbuche, Traubeneiche, Hainbuche, WeilRbirke

zu verwendende Qualitaten:
Hochstdmme, 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm

9. Als MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. 9 (1) Nr. 20
BauGB ist die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung (ausgenommen Geholzentfernungen) zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde gem. § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) auRerhalb der Zeit
zwischen dem 1. Méarz und dem 15. Juli durchzufihren. Eine Baufeldrdumung/Baufeldfreimachung (ausgenommen
Gehdlzentfernungen) ist ausnahmsweise in der Zeit zwischen dem 1. Marz und dem 15. Juli zulassig, wenn durch
eine 6kologische Baubegleitung artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde ausgeschlossen werden kénnen.

10. Als MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. 9
(1) Nr. 20 BauGB sind Baumfall- und Rodungsarbeiten zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestdnde gem. § 44 (1) BNatSchG aullerhalb der Zeit zwischen dem 1. Marz und dem
30.September durchzufiihren. Unmittelbar vor den Fallarbeiten sind die Baume oder bei Abriss- und
Sanierungsmallnahmen die Gebdude durch eine sachkundige Person auf die Bedeutung fir
héhlenbewohnende Vogelarten sowie auf das Fledermausvorkommen zu Uberprifen. Sind
Individuen/Quartiere vorhanden, so sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen
ist mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

11. Die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB als zu erhalten festgesetzten Einzelbdume dirfen nicht beschadigt
oder beseitigt werden. Die Baume sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang durch Neupflanzung
gleicher Art und Qualitédt zu ersetzen. Die durchwurzelbare, unbefestigte Flache bei Neuanpflanzungen
muss mindestens 16 m? betragen. Sofern eine durchwurzelbare, unbefestigte Flache von 16 m? fur den
Einzelbaum nicht erreicht wird, sind zusatzliche technische Lésungen (z. B. Uberfahrbare Baumscheiben,
durchwurzelbares Substrat) einzusetzen. Beim Einsatz technischer Lésungen sind die FLL-Richtlinien
Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V.) (Pflanzgrubenbauweise 2 -
Uberbaute Pflanzgruben) zu berucksichtigen. Es ist eine freie Entwicklung der Baumkrone zu
gewabhrleisten, ein Rickschnitt der Leittriebe ist nicht zulassig.

PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. § 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) in den
jeweils aktuellen Fassungen hat der Rat der Stadt Weener diesen Bebauungsplan Nr. 95 W "Nérdlich der B
436", bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen als Satzung beschlossen.

Weener, den .....................

Birgermeister

VERFAHRENSVERMERKE

PLANUNTERLAGE

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1:1.000
Quelle: Auszug aus den Geoh=aciedatan dar Nigdersachsischen

Vermessungs- und Katasten 9
* LGLIN
© 2018

Landesamt fiir Geoinformation
und Landentwicklung Niedersachsen
Regionaldirektion Oldenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen

baulichen Anlagen sowie StralRen, Wege und Platze vollstéandig nach (Stand vom .................. ). 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 maglich.

Beening

PLANVERFASSER

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 95 W "Noérdlich der B 436" wurde ausgearbeitet von
Diekmann » Mosebach & Partner.

Dipl. Ing. O. Mosebach
(Planverfasser)

PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung

@ Sondergebiet 1 (SO1) Zweckbestimmung: Einkaufszentrum
Sondergebiet 2 (SO2) Zweckbestimmung: Bau- und Gartenfachmarkt

2. MaR der baulichen Nutzung
0,8 zulassige Grundflachenzahl (GRZ)

| Hoéchstmald Zahl der Vollgeschosse
H< 9,00 m Gebaudehdhe als Hochstmaf

3. Bauweise, Baugrenzen
a abweichende Bauweise
——e— Baugrenze
4. Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

5. Griinflachen

Private Griinflache

Offentliche Griinflaiche

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

O O

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

‘ Erhaltung von Baumen

7. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
die Regelung des Wasserabflusses

Wasserflache

8. Sonstige Planzeichen
N N - L
7 GFL 1 [ GFL 1: Mit Geh-, Fahr und Leitungsrechten zu Gunsten des Bau- und

[ Gartenfachmarktes zu belastende Flachen
o Y o Y o Y [

| N Ny - L
0 GFL 2 1 GFL 2: Mit Geh-, Fahr und Leitungsrechten zu Gunsten des

C Leitungsbetreibers zu belastende Flachen
A

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung des
MafRes der Nutzung innerhalb eines Baugebiets

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Weener hat in seiner Sitzung am ................... die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 95 W "Nérdlich der B 436" beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 Abs.1 BauGB am .................... ortsiiblich bekanntgemacht.
Weener, .....c....ccccooe. e,

Burgermeister

Stadt Weener

Landkreis Leer

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Weener hat in seiner Sitzung am ................... dem Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 95 W "Nérdlich der B 436" und der Begriindung zugestimmt und die 6ffentliche
Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Auslegung wurden am ....................
ortstiblich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 95 W "Nérdlich der B 436" und der
Begrundung sowie die wesentlichen, bereits vorliegenden, umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom

.................... bis zum .................... gem. § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Weener, .....c....ccccooo. e
Burgermeister

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Stadt Weener hat den Bebauungsplan Nr. 95 W "Nérdlich der B 436" nach Prifung der

Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ................... als Satzung (§ 10 BauGB) sowie

die Begriindung beschlossen.

Weener, .....c.c.cccccee. s
Burgermeister

BEKANNTMACHUNG

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplan Nr. 95 W "Nérdlich der B 436" ist gem. § 10 Abs. 3 BauGB am

.................... ortsiiblich bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan ist damit am .................... in Kraft

getreten.

Weener, .....c...ccccooe. e,

Burgermeister

VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 95 W "Noérdlich der B 436" ist die
Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes und der Begriindung nicht
geltend gemacht worden.

Burgermeister

BEGLAUBIGUNG
Diese Ausfertigung des Bebauungsplanes Nr. 95 W "Nordlich der B 436" stimmt mit der Urschrift Gberein.

Burgermeister

VERFAHRENSSCHLUSSVERMERK

Mit Rechtswirkung des Bebauungsplanes Nr. 95 W "Nérdlich der B 436" treten die fur den Geltungsbereich
geltenden textlichen Festsetzungen des Bebauungsplan Nr. 95 W "Nérdlich der B 436" aul3er Kraft.

Burgermeister

Bebauungsplan Nr. 95 W "Nordlich der B 436"

Neuaufstellung und Erweiterung des Geltungsbereiches

Ubersichtsplan unmafstablich

Vorentwurf 27.08.2018
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