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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Nutzungskatalog fiir das Sonstige Sondergebiet
,GroBflachiger Einzelhandel / Nahversorgung“ (§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

Innerhalb des festgesetzten Sonstigen Sondergebietes ,GrofBflachiger Einzelhandel /
Nahversorgung*“ sind folgende Nutzungen zul&ssig:

- ein Lebensmittelfrischemarkt mit einer Verkaufsflache von maximal 1.700 m2 und
- ein Lebensmitteldiscountmarkt mit einer Verkaufsflache von maximal 1.000 m2,
wobei eine rdumliche Trennung der zuldssigen Nutzungen nicht notwendig ist.

Zulassige Grundflachen von Stellplatzen und Garagen mit deren Zufahrten
und Nebenanlagen (§ 19 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauNVO)

In dem festgesetzten Sonstigen Sondergebiet ,GroBflachiger Einzelhandel / Nahversor-
gung“ sind Stellplatze mit deren Fahrwegen, Zufahrtsbereichen und sonstigen Fahrfla-
chen innerhalb der nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB planzeichnerisch festgesetzten Flache
und dartber hinaus innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen mit einer Flachen-
gréBe von maximal 8.000 m? allgemein zuldssig.

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Innerhalb der nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB im Sonstigen Sondergebiet planzeichnerisch
festgesetzten Stellplatzflache ist die Errichtung eines Werbepylons als bauliche Anlage
bis zu einer Grundflache von max. 50 m2 ausschlieBlich in Verbindung mit dem festge-
setzten Nutzungszweck zulassig.

Die Errichtung von bis zu 8 Fahnenmasten als bauliche Nebenanlagen ist innerhalb des
Sonstigen Sondergebietes zulassig.

Hohe baulicher Anlagen
(§ 16 Abs. 3Nr. 2i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Die maximal zulassige Gebaude- bzw. Anlagenhéhe - bei Gebauden mit geneigten Da-
chern die Firsthéhe, bei Flachdachbauten oder flach geneigten Dachern die Oberkante
des Gebdude- bzw. Anlagenabschlusses - ist fir alle Gebaudeseiten entsprechend den
planzeichnerischen Festsetzungen auf Normal Null festgesetzt.

Mit Errichtung des Verbrauchermarktes wird fur die neu herzustellende Oberkante des
FertigfuBbodens der Bezugspunkt auf 11,9 m UNN festgesetzt, der sich mit der an das
Hauptgebaude anschlieBenden Stellplatzflache bei einem Gefélle von 2° nach Sidwesten
gleichmaBig verringert.

Die Errichtung von Sonnenkollektoren ist innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ,,GroB-
flachiger Einzelhandel / Nahversorgung“ auf dem Dach des Hauptbaukdrpers allgemein
zuldssig, wobei die maximal zulassige Geb&udehéhe von 19,0 m UNN fdr diesen Nut-
zungszweck um 2,0 m Uberschritten werden darf.

Ausnahmen von der Héhe baulicher Anlagen
(§ 16 Abs. 3 Nr. 2i. V. m. § 31 Abs. 1 BauGB und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Zur Betonung des zentralen Eingangsbereiches des Sonstigen Sondergebietes ,GroBfla-
chiger Einzelhandel / Nahversorgung® darf die maximal zulassige Gebaudehéhe von 19,0
m Uber NN ausnahmsweise auf einer Grundflache von maximal 100 m2 um 4,0 m Uber-
schritten werden.
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Nahversorgung® darf die hdchstzuldssige Gebaudehéhe von 19,0 m tber NN bis zu 1,5 m
fur technisch notwendige Aufbauten (z. B. Brandschutzlifter, Luftungsanlagen, Warme-
rickgewinnung und sonstige notwendige technischen Einrichtungen und Anlagen) als un-
tergeordnete Bauteile bis zu maximal 1% der Grundflache des betroffenen Hauptgebau-
des Uberschritten werden. Hiervon ausgenommen sind mit Ausnahme von Werbeanlagen
die nach der Landesbauordnung anzeigefreien baulichen Anlagen.

Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

In dem festgesetzten Sonstigen Sondergebiet ,GroBflachiger Einzelhandel / Nahversor-
gung“ mit abweichender Bauweise > a < sind Gebdude gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO in
offener Bauweise mit Gebaudelangen Gber 50 m zulassig.

In dem festgesetzten Sonstigen Sondergebiet ,GroBflachiger Einzelhandel / Nahversor-
gung“ durfen die Abstandsflachen fur die nordwestliche Anlieferungszone und die daran
nach Stdwesten anschlieBende Larmschutzwand bis zur Hélfte innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflache der ,Gliicksburger StraBe” nachzuweisen werden.

Freizuhaltende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

~<Anbaufreie Strecke"
Innerhalb der von Bebauung freizuhaltenden Fléachen entlang der L 286 sind bauliche An-
lagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO unzuléssig. Hierzu zahlen nicht Betriebszufahrten und
Stellplatzumfahrten.

,Sichtfelder”

Innerhalb der notwendigen und von der Bebauung freizuhaltenden Sichtfelder sind Ein-
friedungen und gartnerische Anlagen usw. bis zu einer maximalen H6he von 70 cm, be-
zogen auf das dazugehdrige StraBenniveau, zuldssig. Dies soll nicht flr vorhandene Ein-
zelbaume an der L 286 gelten.

Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz schitzenswerter Nutzungen des angrenzenden Reinen Wohngebietes ge-
genuber dem Gewerbelarm des Sonstigen Sondergebietes ,,GroBflachiger Einzelhandel /
Nahversorgung“ sind folgende SchallschutzmaBnahmen erforderlich:

- Die Einhausung der Anlieferzone, parallel zur Glicksburger StraBe gelegen, des Dis-
countmarktes ist, wobei die AuBenbauteile ein bewertetes SchallddmmmaB von min-
destens R'w=30 dB aufweisen muissen. Die Anschlisse der Einhausung an den
Hauptbaukdrper sind fugendicht auszufthren.

- Die Einkaufswagensammelboxen sind gegeniber der zu schitzenden Bebauung ab-
zuschirmen.

- Der VerflUssiger des Discountmarktes, parallel zur Glicksburger StraBe, ist in einem
Abstand von mindestens 38 m von den maBgebenden Immissionsorten der Bebauung
Borkumer StraBe und mindestens von 43 m von der Bebauung Gliicksburger StraBe
anzuordnen.

- Innerhalb der nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB planzeichnerisch festgesetzten Flache ist
die Errichtung einer reflektierenden Larmschutzwand (LSW) mit einem Flachengewicht
>10 kg/m? erforderlich. Diese muss im Nordosten eine Hohe zwischen 4,75 m (= 16,55
m UNN) und im Stdwesten eine Héhe von 2,50 m (= 14,30 m UNN) bezogen auf den
Kundenparkplatz aufweisen.

An- und Abbéschungen ((§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB i. V. m. § 2 Abs. 6 LBO)

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ,GroBflachiger Einzelhandel / Nahversorgung®
sind Gelandeaufschittungen oder Abgrabungen einschlieBlich der Ab- und Anbdschun-
gen zur Héhenangleichung auch auBerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Flachen zu-
lassig.
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Oberflachenentwasserung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Technische Anlagen und Einrichtungen zur Regenriickhaltung sind innerhalb des Sonsti-
gen Sondergebietes ,GroBflachiger Einzelhandel / Nahversorgung“ unterhalb der Gelan-
deoberflache und auBerhalb der Uberbaubaren Flachen als bauliche Anlagen allgemein
zulassig und sind nicht auf die festgesetzte GR max. anzurechnen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sowie zur Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

GemaB § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB werden dem Knickverlust von 73 m innerhalb des
Plangeltungsbereiches die Knickneuanlage von

» 80 m an der Nord- und Nordwestseite zur Wohnbebauung Borkumer StraBe Nr. 1-5
als KompensationsmaBnahme zugeordnet.

Die private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,naturnahe Grinflache* ist auf die Ent-
wicklung verschiedener Blitenhorizonte in der Bodenvegetation und zugleich auf die Of-
fenhaltung der Flache auszurichten.

- Die Flache ist 1 x pro Jahr nach dem 1. August zu mahen, um das Entwicklungsziel zu
sichern und einen Gehdlzaufwuchs zu unterbinden.

- Auf der naturnah zu entwickelnden Grunflachen durfen keine Dingemittel, keine Pflan-
zenschutzmittel und keine Ansaaten / Pflanzungen vorgenommen werden

- Am sidlichen Rand ist eine 3-reihige Bepflanzung unter Verwendung von mind. 3 bis
4-triebigen und 0,6 - 1,0 m hohen Strauchern zu pflanzen, wobei die Pflanzungen mit
~Eingriffigem Weilddorn“ und ,Schlehe* versetzt ,auf Licke* mit einem Abstand von
héchstens 1 m zwischen den Pflanzen in der Reihe und mit 1m Abstand zwischen den
Reihen zu erfolgen hat und dauerhaft zu erhalten ist..

Innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Schutzgrin® sind eine Dop-
pelreihe mit gleichmaBigen Abstédnden untereinander von Laubbdumen (13 Stick, Hoch-
stamm mit Stammumfang min. 14-16 cm, mind. 3 x verpflanzt) und eine 3-reihige Be-
pflanzung unter Verwendung der Qualitdten und Arten wie Ziffer 10.2 mittig zu den Bau-
men zu pflanzen und dauerhaft erhalten. Abgénge sind umgehend und gleichartig nach-
zupflanzen.

Die innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ,GroBflachiger Einzelhandel / Nahversor-
gung“ mit Anpflanzungsgebot planzeichnerisch festgesetzten Einzelbdume sind als
standortgerechte Laubbdume mit einem Stammumfang von 14/16 cm zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Abgange sind umgehend und gleichartig zu ersetzen.

Hinweise

Artenschutz:

Zur Vermeidung der Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG durfen alle Ar-
beiten an Gehdlzen und die Baufeldraumung gem. § 27a LNatSchG nur auBerhalb der
Schonzeit, d. h. nur zwischen dem 01.10. und dem 14.03. ausgefthrt werden.

Kompensation:

Der sich aus der Satzung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ergebene Kom-
pensationsbedarf fir die mit der Satzung planungsrechtlich ermdglichten Eingriffe in Na-
tur und Landschaft, der nicht innerhalb des Plangeltungsbereiches nachgewiesen und
zugeordnet werden kann, wird auBerhalb des Plangeltungsbereiches aus dem Okokonto
,Reesholm 1“ (Fisinger Au in der Gemarkung Schaalby, Flur 5, Flurstiick 106/2) in einer
FlachengréBe von insgesamt 2.330 m? nachgewiesen.

Kampfmittel:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kdnnen Kampfmittel nicht ausgeschlossen
werden. Vor Beginn der Bauarbeiten sind Untersuchungen durch den Kampfmittelrdum-
dienst durchzufihren.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 84 LBO)

Werbeanlagen
Im Sonstigen Sondergebiet sind

- Werbeanlagen am Geb&ude und an der Statte der Leistung entsprechend den ge-
setzlichen Regelungen der Landesbauordnung allgemein zulassig. Hiervon ausge-
nommen ist die Geb&uderlckseite des Verbrauchermarktes mit Ausrichtung zur Be-
bauung Borkumer StraBe.

Der nach Ziffer I., 4.1 zuldssige Werbepylon darf

- eine absolute H6he von maximal 20,0 m, bezogen auf die untermittelbar angrenzen-
den Fahrbahnoberkante der Stellplatzanlage und

- eine Werbeflache von maximal 20 m? (je Sichtflache)
nicht Gberschreiten.

Zulassig in dem Sonstigen Sondergebiet sind auBerdem maximal 8 Fahnenmasten zulas-
sig.

Unzuldssig sind im Sonstigen Sondergebiet

- Werbeanlagen auf Dachern ,

- Anlagen mit wechselndem und / oder bewegtem Licht,

- nach oben abstrahlende Beleuchtungen.

Dachneigung

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ist flir untergeordnete Bauteile des Verbrau-
chermarktes sowie fUr die Vordacher eine von der festgesetzten Dachneigung abwei-
chende Dachneigung zuléssig.

AuBenfassade
Die AuBenfassade der Gebaudefront des Verbrauchermarktes ist mit rotem bis rotbrau-
nem Verblendsteinmauerstein herzustellen.

Die Verwendung von einem Alu-Profil fiir die beiden Anlieferungszonen und fir die Ge-
b&uderlckseite ist zulassig.

Oberflachengestaltung

Die Oberflache der Fahrgassen und Bewegungsflachen der Stellplatzanlage innerhalb
des Sonstigen Sondergebietes ,GroBflachiger Einzelhandel / Nahversorgung® ist mit einer
Asphaltoberflache oder in ebenem Pflaster mit Fuge < 3 mm auszufthren.



