Stadt Varel

Bebauungsplan Nr. 202
16. FNP-Anderung
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Vorhaben Famila (Lageplan)
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Einzelhandelskonzept (Erweiterung Famila)
Verkaufsflachenempfehlung

Quelle: Stadt + Handel, 2011

+ Handel

Vertraglich keltsanal_yse Famila: Vorhaben

Empfehlung Epiang
Konzessionérs
SB-Warenhaus :
bereich
‘U'I(F in m2
2.200

Sortiment

Nahrungs- und Genussmittel
Getranke (als Fachmarkt)
Drogerie, Kosmetik, Parfimerie
Blumen

Pharmazeutische Artikel

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften
Zoologischer Bedarf, Lebendtiere

Summe nahversorgungsrel
Augenoptik

Bekleidung

Biicher

Foto und optische Erzeugnisse
Glas, Porzellan, Keramik
Hausrat

Spielwaren
Telekommunikationsartikel
Elektro

Summe zentrenrelevant

Summe nicht zentrenrelevant

Gesamt

130
30
150

2.970

Planung SB-

Warenhaus

2.550
450
400

100
230

350

4.800*

Planung
Konzessio-
narsbereich

Fi
100
120

90
180
100

B0

70

max. 200*

Veranderungen

B-Plan

4.600 - 4.800

max. 700*




Verkehrsplanung, Stand 21.06.2011
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Larmgutachten Fa. Itap

(Anbindung B 437 / LSA, 04.07.2011)
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Larm (Gewerbelarm/Parkplatz)
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Strukturkonzept / 16. FNP-Anderung
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Bebauungsplan Nr. 202
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Bebauungsplan Nr. 202
(Entwurf Stand Juli 2011)
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Bebauungsplan Nr. 202

(Stellungnahmen und Abwagung)

Landkreis Friesland

= Berucksichtigung der Ziele der
Landesraumordnung.

= Berucksichtigung des LIDL-Standortes in
Bockhorn im Vertraglichkeitsgutachten?

= Erganzung der Unterlagen um Belange der
Abfallwirtschaft.

Landkreis Friesland

= Berucksichtigung und Erganzung der Ziele der
LROP in den Begriindungen.

= Der Standort LIDL wurde berticksichtigt.
Hinweis zum Vertraglichkeitsgutachten werden zur
Kenntnis genommen und beachtet. Das Gutachten
wird in den erforderlichen Textstellen erganzt.

= Hinweise zur Abfallwirtschaft werden erganzt.

Zentrale Polizeidirektion -
Kampfmittelbeseitigungsdienst

= Aufgrund von Personalmangel derzeit keine
Bearbeitung moglich.

Zentrale Polizeidirektion -
Kampfmittelbeseitigungsdienst

= Werden im weiteren Verfahren wieder beteiligt.

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt

= Die Zustandigkeit wird auf den Landkreis
verwiesen.

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt

= Wird zur Kenntnis genommen.

Landesamt fiir Denkmalpflege

= Es sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Fundstellen bekannt.

Landesamt fiir Denkmalpflege

= Wird zur Kenntnis genommen.




Bebauungsplan Nr. 202

(Stellungnahmen und Abwagung)

StraBenbaubehorde

= Verbesserung Knotenpunkt B 437/ Windallee/
Spulteich (Rechtsabbiegespur).

= Belange der Anlieger sind zu klaren (Larmschutz)
= Berucksichtigung des Sicherheitsaudits.

= Vereinbarung zwischen der Stadt Varel -
StraBenbaubehorde.

= Zu- und Abfahrtsverbot, Bauverbotszone,
Sichdreiecke.

StraBenbaubehorde

= die geanderte StraBenbauplanung ist derzeit im
der Abstimmungsverfahren zur Vorlage - einschl.
Sicherheitsaudit.

= Die schallschutztechnischen Gutachten werden
aktualisiert und in die Planunterlagen eingestelit.

= Vereinbarung wird geschlossen.

= Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen
und in den Planunterlagen erganzt.

Leitungstrager

(Deutsche Telekom, OOWV, Kabel Deutschland,
EWE Netz)

= Es wird auf vorhandener Leitungen und die
erforderlichen SchutzmaBnahmen hingewiesen.

Leitungstrager

= Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen
und in den Planunterlagen erganzt. Die
Abstimmungsgesprache werden frihzeitig geflhrt.




Bebauungsplan Nr. 202

(Stellungnahmen und Abwagung)

IHK Oldenburg

= Die Analyse der stadtebaulichen und
raumordnerischen Vertraglichkeit des Vorhabens
wird grundsatzlich begruBt.

=>das Vertraglichkeitsgutachten wird hinsichtlich
der folgenden Punkten kritisiert bzw. die Ansiedlung
des Famila-Marktes kritisch gesehen:

- der Abgrenzung des
Untersuchungsraumes/Einzugsbereiches.

- unter dieser Voraussetzungen sind die Aussagen
zu den Umsatzumverteilungen nicht richtig.

- mangelnde Berlicksichtigung des
Lebensmittelmarktes in der Innenstadt Varels.

- Beriicksichtigung der zentenrelevanten
Randsortimente in den Fachmarkten?

- redaktionelle Anderungen in der
Festsetzungsystematik.

- Beteiligung der Interessengemeinschaft im
weiteren Verfahren

IHK Oldenburg

= die Aussagen zum Vertraglichkeitsgutachten
werden zur Kenntnis genommen. In den relevanten
Bereichen wird das Gutachten des Biiro’s Stadt +
Handel erganzt.

- die ggfls. gedanderten Aussagen werden in die
Begrindung zur Bauleitplanung ilbbernommen.

- der Untersuchungsraum ist groBer gewahit als
der Einzugsbereich des Famila-Marktes. Dies wird
im Gutachten erganzend erlautert.
Planungsrelevante wesentliche Anderungen fiir
die Bauleitplanung ergeben sich hieraus nicht!

- im Ergebnis des Gutachtens verandert sich die
generelle Vertraglichkeit der Famila-Erweiterung
nicht. Die Sortimentslisten des Gutachtens sind
bereits Bestandteil der Planung, in fast allen
Sortimentsbereichen hat es Reduzierungen der
VerkaufsflachengroBen gegeben (- Nahe zur
Innenstadt)

- die Interessengemeinschaft hat Stellung
genommen.

= Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen
und in den Planunterlagen erganzt.




Bebauungsplan Nr. 202

(Stellungnahmen und Abwagung)
Themenbereich Sortimente / Einzelhandel

Burgerinformation 25.05.2011 /
Interessengemeinschaft / Private / Faktencheck

= Zusatzliche Gefahr fir die Leerstande der
Innenstadt - ca. 50 Stuick. Beeintrachtigung der
Innenstadt wie in Brake.

= Was ist eine unwesentliche Abweichung der
Sortimente?

= Das Potenzial fir eine Apotheke ist nicht
gegeben.

=>Fachmarkte gelten als problematisch. Konkurrenz
zu bestehendem Fachmarktzentrum.

Abwaqung

= im Ergebnis des Gutachtens hat sich eine
generelle Vertraglichkeit der Famila-Erweiterung
ergeben. Die Sortimentslisten des Gutachtens sind
bereits Bestandteil der Planung, in fast allen
Sortimentsbereichen hat es Reduzierungen der
VerkaufsflachengroBen gegeben (- Nahe zur
Innenstadt). Brake ist aufgrund der GroBe und
Lage nicht vergleichbar.

= die Aussagen zu der Anzahl der Leerstande wird
so nicht gesehen und ist auch abhangig von der
Abgrenzung des relevanten Innenstadtbereiches.

= Eine unwesentliche Abweichung der Sortimente
liegt dann vor, wenn diese noch im Sinne des
Gutachtens vertraglich sind. Einzelfallpriifung.

= Das Vertraglichkeitsgutachten stuft eine
Ansiedlung von 50 - 75 m? fur pharmazeutische
Artikel als noch vertraglich ein.

=>das Sortiment der Fachmarkte wird als nicht
zentrenrelevant festgesetzt und gilt somit als
innenstadtvertraglich.




Bebauungsplan Nr. 202

(Stellungnahmen und Abwagung)
Themenbereich Sortimente / Einzelhandel

Burgerinformation 25.05.2011 /
Interessengemeinschaft / Private / Faktencheck

= In der Vorkassenzone sind unbegrenzt
Dienstleitungen / Gastronomie zulassig?

= Nichtbericksichtigung der bestehenden
Fachmarkte im Gutachten.

= Negative Beeinflussung des Postgelandes mit
Forderung der Innenstadt iber neue Strategien.

= die Umsatzumverteilungen werden so nicht
gesehen und hoher eingestuft.

= Fruhzeitige Veroffentlichung der Sortimente des
Verbrauchermarktes (Shops) wird gewiinscht.

Abwaqung

= Erganzung der textlichen Festsetzungen zur
Dienstleistungen und Gastronomie in der
Vorkassenzone. Eine direkte Festsetzung der Art
der Nutzungen ist hier nicht moglich.

= Das Einzelhandelsentwicklungskonzept der
Stadt sowie das Vertraglichkeitsgutachten haben
den Schutz des zentralen Versorgungsbereich
zum Ziel, welches bericksichtigt wird.

= Die stadtebaulichen Entwicklungsziele des
Postgelandes sind nicht Bestandteil dieser
Bauleitplanung liegen aber dem
Vertraglichkeitsgutachten zu Grunde. Die
Weiterentwicklung des Famila-Marktes schrankt
aus gutachterlicher Sicht die Entwicklung des
Postgelandes nicht ein.

= Die Umsatzumverteilungen liegen noch
unterhalb des in der Rechtsprechung genannten
10%-Bereiches.

= Der Hinweis wird beriicksichtigt.




Bebauungsplan Nr. 202

(Stellungnahmen und Abwagung)
Themenbereich Sortimente / Einzelhandel

Burgerinformation 25.05.2011 /
Interessengemeinschaft / Private / Faktencheck

= Das Vertraglichkeitsgutachten wird insgesamt
angezweifelt, da nur die Innenstadt und nicht die
bestehenden Fachmarkte berticksichtigt wurden.

= Realisierung einer Einkaufsstadt neben der
Innenstadt mit 47 % Verkaufsflache der
Innenstadtverkaufsflache.

= Mangelnde Beriicksichtigung des Markant-
Marktes in der Innenstadt

Abwaqung

=Das Vertraglichkeitsgutachten hat die
Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Varel zum Schutz des zentralen
Versorgungsbereiches und der lbrigen
Nahversorgungsbereiche zum Priufgegenstand.
Vor diesem Hintergrund stuft das Gutachten die
Famila-Erweiterung als vertraglich ein.

= Die Famila-Erweiterung ist im Gutachten
explizit auf ihre Zentrenvertraglichkeit hin
untersucht worden. Die vorliegende
Bauleitplanung ist hinsichtlich der Zielsetzungen
des Gutachtens erstellt worden = reduzierte
Verkaufsflachenzahlen fiir eine Vielzahl der
Sortimente.

= Berucksichtigung des Markant als Magnetbetrieb
Daher Reduzierung der Verkaufsflachenzahlen im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
auf unterhalb der im Gutachten genannten 2.850
m2 auf 2.200 m2 und unterhalb von 5-6% maoglicher
Umsatzumverteilung.




Bebauungsplan Nr. 202

(Stellungnahmen und Abwagung)
Themenbereich Verkehr / Sonstiges

= Belastung der StraBen Alter Warf / Wolfstapper
Weg und Steinbrickenweg steigt - auch durch
Schleichverkehre.

= Nutzung der verbleibenden Festwiese.

= Die Hohe der Kosten fiir die Verkehrsanbindung

werden in Frage gestellit.

= Wie werden die LKW-Verkehre auf dem Famila-
Gelande gefiihrt?

= Wird geprift und ggfls. iber ordnungsrechtliche
und verkehrsbehoérdliche Anordnungen geregelt
und vollzogen (AnliegerstraBe,
EinbahnstraBenregelungen).

= Bedarfsgerechte Weiterfihrung der heutigen
Nutzung. Bei Entwicklungsabsichten wird ein
Bauleitplanverfahren erforderlich.

= Die Hohe der Kosten fiir die Verkehrsanbindung
ist nicht Bestandteil der Bauleitplanung.

= Sowohl uber die bisherige Anbindung Am
Spulteich als auch lber die neue Anbindung von
der B 437 aus.

In den larmtechnischen Untersuchungen sind
beide Moglichkeiten mit untersucht worden. Es
kommt zu keinen Uberschreitungen der
Richtwerte.




Bebauungsplan Nr. 202
(Stellungnahmen und Abwagung)
Themenbereich Planzeichnung




Planzeichenerklarung

1. Art der baulichen Mutzung

E Sonstiges Sondergebiet

Zweckbestimmung: Grolflachiger Einzelhandel (Einkaufszentrum)

BE

Griinflichen

2, Mak der baulichen Nutzung

Offentliche Grunflache
Zweckbestimmung: Festwiase

Zweckbestimmung: Verkehrsgrin

0,6 Grundfléchenzah
Geschossflache
[} Zahl der Viollgeschosse als Héchstmali

GHiraﬂﬂx- = Héhe baulicher Anlagen als Hachstmat [GH= Gebaudehohe)
m

13, Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen oder Flichen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Matur und Landschaft

@0 % 9 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen

A TR Bapflanzungen

2u erhallender Baum

Sonstige Planzeichen

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a Abweichende Bauweise

L | Eﬂugreﬂze

Uberbaubare Flache
nicht Oberbaubare Flache

6. Verkehrsflichen

- Offentliche Stralenverkehrsflache

Sfralenbagrenzungslinie

[
I‘ ‘arkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung

F+R Zweckbestimmung: Ful- und Radweg

Umgrenzung von Flachen flr Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, und Gemein-
schaftsanlagen - Zweckbestimmung: Stellplatze

mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht zu belastende Flachen

Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Varkehrungen zum Schulz vor
schiadlichen Umwealteinwirkungen Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes




Planzeichenerklarung (Entwurf)

Art der baulichen Nutzung

)

Sonstiges Sondergebiet

Grinflachen

Zweckbestimmung: Grofflachiger Einzelhande! (Einkaufszentrum)

gg@g% Mischgebiet
A

Private Griinflache <:|

Offentliche Grunfiéche
Zweckbestimmung: Festwiese

Zweckbestimmung: Verkehrsgriin

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen oder Flichen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

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

zu erhaltender Baum

Sonstige Planzeichen

2. Mag der baulichen Nutzung
0.6 Grundflachenzahl
Geschossflache
13.
1l Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal}
GH max. = Héhe baulicher Anlagen als Héchstmal (GH= Gebaudeh&he)
13 m [+] o o [=]
o 0 ©o o
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
a Abweichende Bauweise
—— o — Baugrenze 15.
| uberbaubare Flache St
| nicht Gberbaubare Flache
rriri
6. Verkehrsfldchen
v v w
. 4 4
Offentliche Stralenverkehrsflache -s s

F+R

Straftenbegrenzungslinie

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung

2Zweckbestimmung: Ful- und Radweg o

Bereich chne Ein- und Ausfahrt <::| =:=

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen - Zweckbastimmung: Stellpldtze

mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht zu belastende Fldchen

Umgrenzung der Fldchen flr bescndere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes

Sichtdreieck <:|

Abgrenzung unterschiediicher Nutzungen

Grenze des raumlichen Geltlungsbereiches des Bebauungsplanes




Textliche Festsetzungen
(Erganzung/Anderungen Entwurf Juli 2011)

1. Art der baulichen Nutzungen:

Sonstige Sondergebiete SO1 und SO2 mit der Zweckbestimmung
,aroBflachiger Einzelhandel (Einkaufszentrum)® mit einer Gesamtverkaufsflache

von maximal 6.350 m2. .
Vorkassenzone/Konzessionars-

Sondergebiet GroBflachiger Einzelhandel mit: | bereich mit einer maximalen
_ Nutzflache von 1.250 m? fur die
=einem SB-Warenhaus (4.800 m?) folgenden Bereiche:

=Vorkassenzone / Konzessionarszone (700 m?) | Verkaufsfliche bis max. 700 m?

=2 Fachmarkten (850 m?) - Dienstleistungen bis max. 250 m?
Nutzflache und

Festsetzung der Verkaufsflachenobergrenzen - Gastronomie bis max. 350 m2

in Summe und fir die einzelnen Nutzflache

Sortimentsgruppen geman der
Vertraglichkeitsanalyse des Buros Stadt & Handel

Generelle Aussagen zu Zulassigkeiten von Aussenstanden,
Lauffflachen, Nebenanlagen etc.



Textliche Festsetzungen

1a:
- SB-Warenhaus (VKF = max. 4.800 m2) mit einem nahversorgungsrelevanten
Sortiment (maximal 3.450 m2) wie folgt:

= Nahrungs- und Genussmittel (2.200 m2)

= Getrankemarkt (450 m2)

= Drogerie, Kosmetik, Parfumerie (400 m2)

= Papier, Buro, Schreibwaren, Zeitungen (100 m?2)
= Zoologischer Bedarf (300 m?)

- SB-Warenhaus (VKF = max. 4.800 m2) mit den zentrenrelevanten Sortimenten
(maximal 1.100 m?) wie folgt:

= Bekleidung - ohne Sportbekleidung (320 m?)
= Glas/Perzellan/Keramik (230 m?)

= Hausrat (100 m?)

= Spielwaren (150 m?)

= Elektro (300 m?)

Zusatzlich sind im SB-Warenhaus bis zu 250 m2 Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsflache fiir nicht zentrenrelevante Sortimente gemaB der ,,Vareler Liste*
zulassig.




Textliche Festsetzungen

Die nicht zentrenrelevante Sortimente geman der ,,Vareler Liste® sind:

= Baumarktsortiment im engeren Sinne
= Bettwaren

= ElektrogroBgerate

= Fahrrader und Zubehor

= Gartenartikel (ohne Gartenmaobel)

= Kfz-Zubehor

= Kinderwagen

= Leuchten/Lampen

= Mobel (inkl. Garten- und Campingmobel)
= Pflanzen und Samen

= Teppiche (ohne Teppichbdéden)

= Sonstiger Einzelhandel, anderweitig nicht genannt.



Textliche Festsetzungen

1b:
- Vorkassenzone / Konzessionarsflache (VKF = 700 m2) Einzelhandelsbetriebe
mit den nahversorqungsrelevanten Sortimenten (max. 450 m?):

= Nahrungs- und Genussmittel (200 m?)

= Blumen (75 m?)

= Pharmazeutische Artikel/Apotheke (75 m?)

= Papier, Buro, Schreibwaren, Zeitungen (100 m?2)

sowie zentrenrelevante Sortimente bis 250 m2 wie folgt:

= Bekleidung - ohne Sportbekleidung (110 m?)
= Foto und optische Erzeugnisse (60 m?)

= Glas/Porzellan/Keramik (70 m2)

= Telekommunikationsartikel (50 m?)

Verkaufsflachen fur nicht zentrenrelevanten Sortimenten gemas der ,,Vareler
Liste” unterliegen in der Vorkassenzone im Rahmen der maximalen
Verkaufsflache keiner Beschrankung.




Textliche Festsetzungen

In der Vorkassenzone sind Gastronomie- und Dienstleistungen zulassig ohne
Anrechnung auf die Verkaufsflachenoberbegrenzung. (Nutzflachen)

1c:

- Im SO1 und SO2 sind 2 Fachmarkte zulassig mit einem nicht zentren-
relevanten Sortiment geman der ,,Vareler Liste“ bis 850 m?
Gesamtverkaufsflache.

Weiterhin wird festgesetzi:

2 AuBenverkaufsstande auf den Grundstucksfreiflachen moglich.

Laufflachen und Windfange sind keine Verkaufsflachen, auch eine temporare
Nutzung zu Verkaufszwecken ist nicht zulassig.

Verkaufsstande von Betrieben der Vorkassenzone sind auf den
Grundstucksfreiflachen nicht zulassig.

In den Flachen des lI-Geschosses sind nur Personalraume, Nebenraume und
Raume fur die technischen Anlage zulassig. Verkaufsflachen, Dienstleistungen
und Gastronomie sind unzulassig.



Textliche Festsetzungen

2. MaB der baulichen Nutzung

Maximale Grundflachenzahl = 0,6 (maximale Bebauung von 60 % des
Grundstuckes)

Fiir Garagen und Stellplitze ist die Uberschreitung der GRZ auf 0,85 zuléssig

Maximale Hohenfestsetzungen, gestaffelt fur zwei Sondergebiete
(Ausnahmen fur technische Anlagen)

1 Werbepylon bis zu einer Hohe von 8 m ist zulassig.



Textliche Festsetzungen

. Bauweise:

Abweichende Bauweise mit Gebaudelangen von mehr als 50 m zulassig.

. Grunflachen

Offentliche Griinfliche mit Festsetzung der Nutzungen
- ,Veranstaltungsplatz / Festplatz / Festwiese*
- temporare Anlagen fur Veranstaltungen kultureller und sozialer Art

. Geh- Fahr- und Leitungsrecht

Zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

. Immissionsschutz

Errichtung einer Larmschutzanlage (Wall, Wand oder einer Wall/Wand-
kombination bis zu 3 m Hohe.



Textliche Festsetzungen

7. Grungestalterische MaBnahmen:

- Erhalt der Baumreihe entlang der Burgermeister-Heidenreich-StraBe mit der
Vorgabe von Ersatzpflanzungen bei Verlust.

- Gestaltung der Stellplatzbereiche mit groBkronigen Baumen und begrinten
Beeten (pro 10 neu angelegter Stellplatze wird 1 Baum neu gepflanzt).

- Geholzauswabhl fur flachige Anpflanzungen.

Hinweise

- Rechtskraft definiert, da bereits bestehender B-Plan uberplant wird
- Bodenfunde

- Altablagerungen / Altlasten

- Versorgungsleitungen und Verkehrsplanung
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Stadtebaulichen Daten

Bebauungsplan GesamtgroBe 53.704,40 m?
Sondergebiet Einzelhandel = 28.607,17 m2
davon uberbaubare Flache fur

Hochbauten (GRZ 0,6 / 60%) = 17.164 m?2

Im B-Plan dargestelit sind = 10.700 m?
StraBenverkehrsflache, 6ffentlich = 17.859 m?
FuB- und Radweg = 127 m?
Grinflache / Festwiese Off. = 5.738 m?
Grin, privat = 390 m?2
Mischgebiet = 984 m?
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