Praambel

Auf Grund des § 12 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 Abs. 3 der Niedersachsischen Bau-
ordnung und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz hat der
Rat der Gemeinde GroBRheide den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 0740
“Einzelhandel SchloRstrale" bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen
Festsetzungen sowie den nebenstehenden &rtlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung, als Sat-
zung sowie die Begriindung beschlossen. Die Satzung des Bebauungsplanes wird hiermit ausgefer-
tigt.

GroBBheide, den ............cccoeeeee

Bilirgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Liegenschaftskarte
Mafstab: 1 : 1.000

Kartengrundlage:

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

© 2020 “ LGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Aurich

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Platze vollstdndig 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 moglich.

Vermessungsbiro Splonskowski
Zingelstrale 2
26603 Aurich

Aurichden ........................

Es gilt die BauNVO 2017

e

Offentl. best. Verm.-Ing.

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von NWP Planungsgesellschaft mbH
Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den .............ccccee.

(Unterschrift)
Aufstellungsbeschluss
Der Rat der Gemeinde GroRRheide hat in seiner Sitzung am ................cce die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 0740 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist geman

§2Abs. 1 BauGBam ..........c.ccoceeren ortstiblich bekannt gemacht.

GroRheide, den ............................

Bilrgermeister
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Textliche Festsetzungen

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,
© 2020 Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Planunterlage: Bezeichnung: Stand:

Vorlaufige Unterlage

Planunterlage Katasteramt

207200 Bestandsplan Ersatz-Neubau
EDEKA Grol3heide.DXF 15.07.2020

Planunterlage OBV

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde GroRheide hat in seiner Sitzung am ...........................
dem Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Ausle-
gung geman § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurdenam ..............cccc.......... ortsliblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit der Begrindung haben vom ... bis
............................ gemal § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Bilirgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde GroRRheide hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 0740 nach Pri-
fung der Stellungnahmen geman § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ........................... als Sat-
zung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

GroRheide, den ......ccccoovvveeiiiiinn,

Bilrgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes ist gemaR § 10 (3) BauGBam ...............c............ orts-
tblich bekanntgemacht worden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 0740 ist damit am
............................ in Kraft getreten.

Blrgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 0740 ist
die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 0740 und der Begrindung nicht geltend gemacht worden. Satz 1 gilt entsprechend, wenn Fehler
nach § 214 Abs. 2a beachtlich sind.

GroRheide, den .......cccoovvviiiiiiinn,

Bilrgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein.

GroRheide, den ............................

GEMEINDE GRORHEIDE
Der Biirgermeister

Rechtsgrundlagen fir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI.

S. 576), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Marz 2022 (Nds. GVBI. S. 191)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03. April 2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, S. 46), zuletzt

geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28. Juni (Nds. GVBI. S. 388)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung
Sonstige Sondergebiete, Zweckbestimmung: Grof3flachiger Einzelhandel

2. MaR der baulichen Nutzung

0,8 Grundflachenzahl

! Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald

FH10,0m Hohe der baulichen Anlagen als Héchstmaf FH= Firsth6he

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a Abweichende Bauweise (siehe Textliche Festsetzung Nr. 3.2)

Baugrenze

rJ--—|7—’— Uberbaubare Flache
T nicht Uberbaubare Flache

6. Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflache

Stralenbegrenzungslinie

I A Einfahrtbereich

v v Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
15. Sonstige Planzeichen

—_— Larmschutzwand

E::] Grenze des radumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

2.2

2.3

71

7.2

7.3

Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzten Sonstigen Sondergebietes (SO) mit
der Zweckbestimmung ,Grofflachiger Einzelhandel” sind die folgenden Nutzungen zulassig:

o  Grol¥flachiger Lebensmittel-Einzelhandel mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von
1.800 m2.

e  Backshop mit maximal 80 m? zuzuglich Verzehrbereich Café (Gastronomie),

e  Geschéfts-, Bliro- und Verwaltungsrdume im Zusammenhang mit der Einzelhandelsnut-
zung,

e Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme, fernmel-
detechnischen Anlagen und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen,

e  Stellplatze.

MaR der baulichen Nutzung

GemaR § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO i.V.m. § 18 (1) BauNVO werden nachfolgende Héhenbegren-
zungen festgesetzt:

Im Sonstigen Sondergebiet (SO) ,GroRflachiger Einzelhandel* gilt die maximale Firsthéhe von
10,0 m. Als oberer Bezugspunkt gilt jeweils der héchste Punkt des Gebaudes. Die Firsthéhe wird
definiert als die Héhenlage der oberen Dachbegrenzungskante geneigter Dacher. Uberschrei-
tungen der maximal zuldssigen Firsthdhen durch untergeordnete Bauteile (z. B. Schornsteine)
um bis zu 1 m sind zul&ssig.

Die maximale Sockelhdhe betragt 0,5 m. Als oberer Bezugspunkt gilt die Oberkante des Fulbo-
dens des 1. Vollgeschosses (Erdgeschossfertigfulboden).

Als unterer Bezugspunkt der H6henbeschrénkungen gilt die Mitte der Oberkante der Erschlie-
Rungsstrake (SchloRstraflke).

Zu messen ist geman § 18 (1) BauNVO am Schnittpunkt der Mittelachse des neu einzumessen-
den Baugrundstiicks mit der Mittelachse der Erschlieungsstrafie ,Schlof3strale”.

Abweichende Bauweise

Grundsatzlich gilt die offene Bauweise gemaR § 22 (2) BauNVO mit maximalen Gebaudeldngen
von 50 m.

Abweichend davon sind im Sonstigen Sondergebiet ,Grolflachiger Einzelhandel* gemanr § 22
(4) BauNVO Gebaudelangen uber 50 m zuléssig. Die Mindestgrenzabstande gemanR § 7 der
NBauO miissen eingehalten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

AuRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind ausschliellich Stellplatze und nicht Gber-
dachte Lagerflachen gemaR § 12 BauNVO sowie zwei Werbepylone zulassig.

GemalR § 19 Abs. 4 Satz 3 und 4 BauNVO darf die Grundflachenzahl von 0,8 durch die in § 19
Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen um 0,2 Uberschritten werden, sodass die maximal versie-
gelte Grundsticksflache 100 % betragen kann.

Zulassig sind die erforderlichen Anlagen fiir die Regenwasserriickhaltung.
Steuerung des Einzelhandels gem. § 9 (2a) BauGB

Lebensmittel-Einzelhandelsbetriebe, deren Kernsortiment aus nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten besteht, dienen der Nahversorgung. Auf maximal 10 % der Verkaufsflache diirfen auch
sonstige zentrenrelevante und / oder nicht zentrenrelevante Sortimente geman der festgesetzten
Sortimentsliste der Gemeinde GroRRheide (sog. Randsortimente) angeboten werden.

Zu- und Abfahrten geméaR § 9 (1) Nr. 11 BauGB

In den gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzten Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt entlang
der ,SchloRstrale”, der ,Planstralle” sowie des ,Poppenwegs” ist die Zu- und Abfahrt aus-
schlieBlich innerhalb der im Planteil eingetragenen Einfahrtbereiche zuldssig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gemaR § 9 (1) Nr. 24
BauGB

Zum Schutz der anliegenden Wohnbebauung sind an beiden Marktseiten — an der westlichen
und 6stlichen Plangebietsgrenze — Larmschutzwande gemafk den Vorgaben des Schallgutach-
tens zu errichten. Die Ausdehnung ist aus der Planzeichnung ersichtlich. Die baulichen Anforde-
rungen sehen eine Mindesthdéhe von 2,0 m sowie ein SchallddmmmaR von mind. 25 dB vor.

Die 2 Einkaufsammelboxen an der westlichen Larmschutzwand sind schalldicht mit Boxen ein-
zuhausen. Es sind Einkaufswagen mit Soft-Drive-Rollen zu verwenden.

Eine Erweiterung des Marktes gemafR der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan vermerkten Fla-
che ist bei Einhaltung der 0.g. Eingabedaten ebenfalls zuldssig.

Nachrichtliche Ubernahmen/Hinweise

Ortliche Bauvorschriften gem. § 84 1ll NBauO

4.2

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 0740 ,Einzelhandel SchloRstralle” festgesetzten Sonstigen Sonder-
gebiet ,GroRkflachiger Einzelhandel”.

Dachform und Dachneigung

Die Dacher sind als flache oder flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung von bis zu 15
Grad zulassig.

AuBenwidnde

Entsprechend den Ausfihrungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind fir die Aul3en-
wande des Gebaudes Putzfassaden sowie Verblendungen mit nach auRen sichtbaren Vor-
mauerziegeln (DIN 105) zulassig. Es dirfen nur unglasierte Ziegel entsprechend den rot bis
rotbraunen RAL-Farben Nr. 2001, 2002, 3000, 3002, 3013, 3016, 8004 und 8012 verwendet
werden. Weiter dirfen auch Materialien aus Holz, Kupfer oder verzinktem Stahlblech verwen-
det werden. Hier gilt die vorgenannte Farbvorgabe nicht.

Untergeordnete Fassadenbereiche, Mauervorspriinge und Saulen dirfen auch in ,Sichtbeton®
hergestellt werden.

Die Verwendung verglaster Fassadenflachen ist ebenfalls zuldssig.

Werbeanlagen und -pylone
Werbeanlagen an Fassaden (an den straRenzugewandten Seiten von Gebduden)

Flachenhafte Werbeanlagen wie GroRwerbetafeln sowie horizontale Werbeanlagen wie
Schriftziige durfen pro Gebaude in der Gesamtansicht der Werbefldche bzw. in der Summe ei-
ner aus mehreren Teilen bestehenden Werbeflache folgende GréRen nicht iberschreiten:

an der Statte der Leistung (Eigenwerbung) eine Werbeansichtsflache von bis
zu 15 % der Fassadenansichtsflache.

Werbepylone und Fahnenmasten

Im Sonstigen Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandel“ sind zwei Werbepylone mit einer H6-
he von bis zu 8,0 m sowie 12 Fahnenmasten mit einer Héhe von bis zu 12,0 m zulassig.

Bezugspunkt ist die nachstgelegene ausgebaute ErschlieBungsstralle (,SchloRstrafie®).
Betriebs- und Beleuchtungsweise

Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, Werbeanlagen mit be-
wegten Bild- und Motivdarstellungen und Werbeanlagen mit ahnlicher Bauart oder Wirkung.
Hierzu zéhlen Gegenlichtanlagen, Wechsellichtanlagen, Leitlichtanlagen, Digitalbildanlagen,
Bild- und Filmprojektionen, Wechselbildanlagen, angestrahlte Werbeanlagen, deren Lichtfarbe
oder Lichtintensitat wechselt.

Rechtskraft

Mit Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 0740 "Einzelhandel SchloRstralke™ mit
ortlichen Bauvorschriften gem. § 84 Abs. 3 NBauO werden die in den Altplanen geltenden Festsetzun-
gen der vorliegenden Bebauungspldne Nr. 0704 ,Schlossstr.“, rechtskréftig seit dem 31.10.1980 und
des Bebauungsplanes Nr. 0728 ,Heidfeld®, rechtsgiltig seit dem 07.10.2005, aul3er Kraft gesetzt.

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u. a. sein: Tongefallscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen
und Steinkohlekonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese ge-
maf § 14 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) meldepflichtig und miissen der Unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises Aurich unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist 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 unveréndert zu lassen, bzw.
fuirihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der
Arbeit gestattet.

GemalR der § 13 NDSchG bedirfen Erdarbeiten an einer Stelle, wo man weild oder vermutet oder den
Umstanden nach annehmen muss, dass sich dort Kulturdenkmale befinden, einer Genehmigung der
Denkmalschutzbehérde. Die Genehmigung kann unter Bedingungen und mit Auflagen erteilt werden.
Bei Baumalinahmen ist ggf. eine archéologische Begleitung erforderlich. Sollte archaologische Denk-
malsubstanz zutage kommen, sind ausreichend lange Fristen zur Dokumentation und Fundbergung
einzurdumen. Sollte eine Ausgrabung erforderlich werden muss diese nach dem Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetz geregelt werden.

Bodenschutz

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfélle (z. B. Baustellenabfélle) unterliegen den Anforderungen
des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (Kr''"WG) und sind nach den Bestimmungen der Abfallentsorgungssat-
zung des Landkreises Aurich in der jeweils giiltigen Fassung einer ordnungsgeméafRen Entsorgung zu-
zufilhren. Hierunter fallt auch der bei der Baumafiinahme anfallende Bodenaushub, welcher nicht am
Herkunftsort wiederverwendet wird. Der Verbleib des Bodenaushubs, der bei BaumalRnahmen und der
ErschlieBung anfallt und nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird, ist vorab mit der Unteren Abfall-
und Bodenschutzbehdrde des Landkreises Aurich abzustimmen. Ggf. sind weitere Beprobungen und
Untersuchungen des Bodenmaterials erforderlich.

Sofern es im Rahmen der Bautétigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, ist die Untere Bo-
denschutzbehérde des Landkreises Aurich unverziglich zu informieren. Geeignete MaRnahmen, die
ein weiteres Eindringen in den Boden oder die Ausbreitung von Schadstoffen verhindern, sind unver-
ziglich einzuleiten.

Die im Zuge von Baumalinahmen verdichteten Bodenflachen, die nach Beendigung der MalRnahme
nicht dauerhaft versiegelt werden, sind durch Bodenauflockerung (z.B. pfliigen, eggen) in der Form
wiederherzustellen, dass natiirliche Bodenfunktionen wieder iibernommen werden kénnen.

Wenn im Rahmen von Baumalinahmen Recyclingschotter als Bauersatzstoff eingesetzt werden soll,
hat dieser hinsichtlich des Schadstoffgehalts die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA-Mitteilung 20 ,Anfor-
derungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen - Technische Regeln™ (1997, 2003)
zu erfillen. Ein Einbau von Recyclingschotter mit einem Zuordnungswert > Z 0 bis < Z 2 ist unter
Beachtung der Verwertungsvorgaben der LAGA-Mitteilung 20 und mit Zustimmung nach einzelfallbe-
zogener Prifung durch die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde zulassig. Die Untere Abfall- und
Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich behalt sich vor, Nachweise anzufordern, aus denen her-
vorgeht, dass die Z 0 Werte der LAGA-Mitteilung 20 eingehalten werden.

Das Auffullen mit Fremdboden ist nur zuldssig, wenn hierfir ein Zertifikat Gber die Unbedenklichkeit
des Bodens vorliegt. Baumaterialien, aus denen dauerhaft Schadg;toffe ausgewaschen werden kdnnen,
sind verboten. Das Lagern von Heizdl in unterirdisch verbauten Oltanks ist verboten.

Altlasten

Bei Hinweisen, die auf bisher unbekannte Altablagerungen auf dem Baugrundstiick schlieRen lassen,
ist die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich unverziglich in Kenntnis zu
setzen. Die Arbeiten sind unverziiglich einzustellen.

Léschwasserversorgung

Als GrundschutzmaRnahme ist eine Léschwassermenge entsprechend der DVGW W 405 von mind.
8001/Min. bzw. 48 m3/h fur einen Zeitraum von mind. 2. Stunden durch die Gemeinde Gro3heide vor-
zuhalten.

Versorgungsleitungen:

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwasser) ist den je-
weiligen Bestandsplanen der zustidndigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen; die notwendigen
Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten. Vor Beginn der Bauausfiihrung
sind mit den jeweiligen Leitungstragern die erforderlichen Abstimmungsgespréache zu filhren und der
Beginn der Bauausfiihrung zu koordinieren.

Trinkwasserschutzgebiet

Die Flache des Bebauungsplanes befindet sich im Bereich des bestehenden Wasserschutzgebietes
Hage innerhalb der Schutzzone Ill B. Die Bestimmungen der Verordnung des Landkreises Aurich liber
die Festsetzung eines Wasserschutzgebietes fiir die Wassergewinnungsanlagen des \Wasserkerne
Hage (Wasserschutzgebietsverordnung Hage vom 15.12.2015; Amtsblatt Nr. 48 vom 18.12.2015, Seite
775) sind zu beachten.

Artenschutz
Die einschlagigen Bestimmungen des besonderen Artenschutzes gem. § 39 und 44 Bundesnatur-
schutzgesetz sind zu beachten.

DIN-Normen und technische Regelwerke

Die den textlichen Festsetzungen zugrunde liegenden und genannten DIN-Normen und technischen
Regelwerke (z.B. RAL-Farben) liegen zur Einsichtnahme bei der Verwaltung der Gemeinde GroBheide
wéhrend der ublichen Offnungszeiten der Verwaltung aus.
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Gemeinde GroRheide

Landkreis Aurich

Bebauungsplan Nr. 0740

"Einzelhandel Schlof3stralle"

Vorhabenbezogener

mit ortlichen Bauvorschriften geman § 84 Abs. 3 NBauO
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