Landesplanungsbehdrde aufgrund des Sachzusammenhanges
wie folgt Stellung:

Der in der der vorangegangenen Stellungnahme geadul3erte
Hinweis, die Ziele des LROP hinsichtlich Kongruenz- und
Integrationsgebot und dem Beeintréachtigungsverbot sollte so
verstanden sein, dass nicht die Ziele bzw. Grundsatze des
LROP zitiert werden, sondern auch ggf. tabellarisch der
tatséachliche Nachweis gefihrt wird.

] !
Stadt Varel
Bebauungsplan Nr. 202 — Schitzenwiese
16. Anderung des Flachennutzungsplanes
Abwagung der Anregungen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gemal § 3 (2) BauGB
und der Behdrdenbeteiligung gemal 8§ 4 (2) BauGB
Nr Trager offentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 | Landkreis Friesland Zu der 0. a. Bauleitplanung der Stadt Varel nimmt der Landkreis

Planung und Friesland gem. § 4 (2) BauGB wie folgt Stellung:

Bauordnung a) Fachbereich Planung und Bauordnung als zust. Behérde fiir

Lindenallee 1 das Stadtebaurecht

26441 Jever b) Fachbereich Planung und Bauordnung als zust. Behérde fiir

22.08.2011 den Brandschutz
c¢) Fachbereich Umwelt als untere Naturschutzbehérde
d) Fachbereich Umwelt als untere Bodenschutzbehérde
e) Fachbereich Umwelt als untere Wasserbehorde
f) Fachbereich Umwelt als zust. Behtérde fir den

Immissionsschutz
g) Fachbereich Umwelt als untere Abfallbehérde
h) Fachbereich Steuerungsdienst als Kommunalaufsicht
i) Fachbereich Gesundheit als Gesundheitsamt
j) Fachbereich Ordnung als Katastrophenschutzbehérde
Es bestehen keine Bedenken.
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

k) Fachbereich Planung und Bauordnung als untere
Landesplanungsbehorde:
Zu den oben genannten Planungen nimmt die untere|Die  Bauleitplanung wurde auf Grundlage der Aussagen des

Vertraglichkeitsgutachten fir das Erweiterungs- /Umstrukturierungsvorhaben
Famila in Varel vom 11. Juli 2011 (Biro Stadt und Handel, Dortmund) sowie dem
vom Rat der Stadt Varel beschlossenen Einzelhandelskonzept erstellt. Die
raumordnerische Vertraglichkeit wurde in diesen beiden Gutachten bzw.
Konzepten nachgewiesen. Die erlduternden Nachweise der Ziele der
Landesplanung werden in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

Inhaltlich  neue  Aspekte ergeben sich das
Vertraglichkeitsgutachten jedoch nicht.

unter Hinweis auf
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Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 |Fortsetzung Verkaufsflache und Warensortiment von EinzelhandelsgroRprojekten miissen der
Landkreis Friesland zentraldrtlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des
Planung und jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen (Kongruenzgebot).
Bauordnung

Da Varel die zentraldrtliche Funktion eines Mittelzentrums Ubernimmt,
entsprechen EinzelhandelsgroR3projekte mit zentrenrelevantem
Einzelhandelsschwerpunkt grundsatzlich der zentralortlichen
Versorgungsaufgabe. Da das LROP keine Verflechtungsbereiche ausweist, wird
zur Prufung das aktuelle Einzugsgebiet von Varel herangezogen (vgl.
Einzelhandelsentwicklungskonzept, Seite 31 f). Das Einzugsgebiet Familas wird
nur  unwesentlich  Uber dieses Einzugsgebiet hinausgehen  (vgl.
Vertraglichkeitsgutachten, Seite 12 ff). Famila rekrutiert aktuell rd. 80 % des
Umsatzes aus Varel selber und etwa 12 % aus dem Vareler Einzugsgebiet.
Zukinftig darften etwa 2/3 des Umsatzes aus Varel und rd. 23 % aus dem
Vareler Einzugsgebiet rekrutiert werden (vgl. Vertraglichkeitsgutachten, Seite 14).
Ein  weiterer Indikator ist die Verteilung der vorhabenbedingten
Umsatzumverteilungen: Rund 75 — 80 % der Umsatzumverteilungen durften
Anbieter in Varel und Kommunen innerhalb des Varelers Einzugsgebietes treffen.
Insofern entspricht die Versorgungsfunktion des erweiterten Famila-Marktes dem
Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Varel. Die Werte verdeutlichen, dass
das Vorhaben dem raumordnerischen Kongruenzgebot entspricht.

Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind nur innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig
(Konzentrationsgebot).

Das Konzentrationsgebot wird erfiillt: Der Standort Famila befindet sich innerhalb
des zentralen Siedlungsgebietes Varels.
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Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...

1 |Fortsetzung Neue EinzelhandelsgroRRprojekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind,
Landkreis Friesland sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig
Planung und (Integrationsgebot). Diese Flachen missen in das Netz des o6ffentlichen
Bauordnung Personennahverkehrs eingebunden sein.

Das Integrationsgebot wird unter Beachtung der Aussagen des
Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt Varel (Stadt + Handel 2011)
weitestgehend erfilllt: Der Standort befindet sich zwar nicht innerhalb eines
zentralen Versorgungsbereich, verflgt aber gleichwohl Uber einen wesentlichen
fuBlaufigen Einzugsbereich und ist in das OPNV-Netz eingebunden. Der
gewachsene Standort ist im Rahmen des kommunalen
Einzelhandelsentwicklungskonzepts der Stadt Varel als Positiviaum flr eine mit
den  weiteren Entwicklungszielen  der  Stadt Varel abgestimmte
Einzelhandelsentwicklung dargestellt (vgl. Seite 101 ff).

Neue EinzelhandelsgroR3projekte sind interkommunal abzustimmen
(Abstimmungsgebot).

Die benachbarten/ tangierten Kommunen werden im Rahmen des B-
Planverfahrens beteiligt.
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Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 |Fortsetzung Ausgeglichene  Versorgungsstrukturen  und  deren  Verwirklichung, die
Landkreis Friesland Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte
P?n reis (;les an sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung dirfen durch neue
anung un EinzelhandelsgroR3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden
Bauordnung

Ferner ware eine Erganzung der zusétzlichen
sortimentsspezifischen Verkaufsflachen zur Klarstellung des
Vorhabens zur Klarstellung hilfreich.

Durch die vorgeschaltete Erarbeitung eines
Einzelhandelskonzeptes und darauf aufbauend einer
Vertraglichkeitsstudie zur Erweiterung des Familas ist eine
einheitliche Beurteilungsgrundlage geschaffen worden. Aus der
Vertraglichkeitsstudie selbst ergeben sich zunachst keine
raumordnerisch relevanten Umsatzumverteilungen hinsichtlich
der benachbarten Grundzentren Bockhorn und Zetel.

(Beeintrachtigungsverbot).

Die gutachterliche Untersuchung der absatzwirtschaftlichen und stéadtebaulichen
Auswirkungen auf Zentren- und Nahversorgungsstrukturen in Varel und den
Nachbarkommunen (vgl. Vertraglichkeitsgutachten, Seite 33 ff) hat gezeigt, dass
ausgeglichene  Versorgungsstrukturen und deren  Verwirklichung, die
Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte
sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung durch das in Rede
stehende Einzelhandelsprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Die Raumordnerische Vertraglichkeitsbewertung wird im Vertraglichkeits-
gutachten ergénzt.

Eine Gegeniberstellung des Verkaufsflichenbestandes sowie der empfohlenen
sortimentsspezifischen Verkaufsflachen wird in das Vertraglichkeitsgutachten
aufgenommen.

Bei der vorliegenden Bauleitplanung handelt es sich um eine Angebotsplanung
der Stadt Varel zur mdglichen Ansiedlung eines grof3flachigen Einzelhandels am
Standort Schiitzenwiese. Die Zentrenvertraglichkeit wurde anhand der genannten
Gutachten Uber die genaue Definition von Verkaufsflachengréen einzelner
Sortimentsbereiche definiert, welche exakt in die Bauleitplanung tUbernommen
und in den textlichen Festsetzungen gesichert wurden. Die
sortimentsspezifischen Verkaufsflachen sind bereits in den textlichen
Festsetzungen definiert und festgeschrieben.

In die Begrindung zum Bebauungsplan wird die vom Landkreis gewiinschte
Darstellung der zusatzlichen Verkaufsfliche aufgenommen. Sie ist jedoch auch
bereits im Vertraglichkeitsgutachten auf Seite 54 abgedruckt.

Der seitens des Landkreises ergangene Hinweis wird insofern beriicksichtigt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.




S.7) abgesehen, ist in dem Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel (NuG) eine Inkonsistenz hinsichtlich der Ziele des
Einzelhandelskonzeptes (EZHK) und den Aussagen der
Vertraglichkeitsstudie (VS) vorhanden. Wéhrend im EZHK dem
Lebensmitteleinzelhandel im zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt eine wichtige Magnetfunktion zuerkannt wird und
auch der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen in der
optimistischen Variante einen Verkaufsflachenzuwachs von
lediglich 100 gm sieht, wird in der VS eine Flachenerweiterung
von 450 gm bei Umsatzumverteilung von 5 - 6 % zu Lasten der
Innenstadt als vertraglich angesehen.

@ Stadt Varel S
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Abwéagung der Anregungen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung geméaR § 3 (2) BauGB und der Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 (2) BauGB
Nr Trager offentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...

1 |Fortsetzung In Hinblick auf die Entwicklung der Stadt Varel als Mittelzentrum | Eine  Inkonsistenz ~ zwischen  Einzelhandelsentwicklungskonzept ~ und
Landkreis Friesland werden jedoch noch folgende Anmerkungen / Bedenken | Vertraglichkeitsgutachten kann nicht attestiert werden. Der wichtigen
Planung und geauBert: Von dem missverstandlichen Begriff der | Magnetfunktion fir den innerstadtischen Lebensmitteleinzelhandel wird durch
Bauordnung Luberdrtlichen Nahversorgungsfunktion® (Begriindung FNP, | eine Reduktion der Verkaufsflachen im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und

einer damit einhergehenden Umsatzumverteilungsreduktion auf 5-6 %
Rechnung getragen. Es ist anzumerken, dass das
Einzelhandelsentwicklungskonzept dem Standort Famila einen

Erweiterungsspielraum zumisst. Dass dieser nicht auf max. 100 m2 VKF im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel (geman des im
Einzelhandelsentwicklungskonzept ausgewiesenen absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmen) beschrankt sein kann und demnach bewusst gewisse
Auswirkungen auf Zentren- und Nahversorgungsstrukturen in Kauf genommen
werden mussen, ist im Einzelhandelsentwicklungskonzept dokumentiert (vgl.
Seite 101 ff).

Der Stadt Varel ist bewusst, dass an dieser Stelle unterschiedliche
standortbezogene Zielstellungen existieren, die aber durch eine gezielte
sortimentsspezifische  und  verkaufsflichenbezogene  Anpassung  des
Planvorhabens Famila gemaR der Empfehlungen des Stadtebaulichen und
landesplanerischen  Vertraglichkeitsgutachtens  fur  das  Erweiterungs-/
Umstrukturierungsvorhaben Famila in Varel (Stadt + Handel 2011) in méglichst
ausgewogener Weise miteinander in Einklang gebracht werden.

Insofern besteht kein Anpassungsbedarf des Vertréglichkeitsgutachtens.




Versorgungsausgleich tatséchlich langfristig gesichert werden
kann.

Ferner wird insgesamt eine Diskrepanz zwischen dem
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen und den
Flachenerweiterungen im Rahmen der Standorterneuerung
Schitzenwiese deutlich. Im Sortiment Bekleidung werden
bereits ca. 50 % des Entwicklungsrahmens und im Bereich
Glas, Porzellan, Keramik bereits vollstdndig mit einer
Standorterweiterung verbunden (vgl. Tabelle 14 u. 15 EZHK zu
Tab. 26 VS). Dies ist raumordnerisch und stadtebaulich zwar
grundsatzlich zulassig, jedoch bindet sich die Stadt Varel damit
langfristig selbst innerhalb eines sehr engen Rahmens.

Bezogen auf den Sonderfall bzw. Sonderstandort Famila mag
eine tragfahige Konzeptionierung und Steuerung noch mdglich
sein. Die Reduzierung der urspriinglichen Planungen auf den
heutigen Stand wird dabei durchaus gesehen und ohne eine
solche wére auch die raumordnerische Vertraglichkeit fraglich.

Jedoch werden aufgrund des geringen und mit dem Vorhaben
zum Teil schon ausgeschépften absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmens  mdglich  zukinftige  (groRflachige)
Einzelhandelsvorhaben auferhalb der Innenstadt bzw. mit
zentrenrelevanten Randsortimenten von Seiten der unteren
Landesplanungsbehodrde sehr kritisch gesehen, da zu einem
leistungsfahigen Mittelzentrum neben einem Verbrauchermarkt
gerade auch eine funktionierende Innenstadt mit einer
vielfaltigen Handelslandschaft zahlt.

@ Stadt Varel 6
Bebauungsplan Nr. 202 — Schiitzenwiese / 16. Anderung des Flachennutzungsplanes
Abwéagung der Anregungen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung geméaR § 3 (2) BauGB und der Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 (2) BauGB
Nr Trager offentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...

1 |Fortsetzung Insbesondere da nach Aussagen des EZHK keine bzw. nur [ Die fiir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel gefihrte
Landkreis Friesland geringen Umfang Kopplungskaufe Famila/Innenstadt | Argumentation kann auch in diesem Falle angebracht werden (s. 0.). Der Stadt
Planung und stattfinden, sollte sich die Stadt Varel damit auseinandersetzen, | Varel ist bewusst, dass an dieser Stelle unterschiedliche standortbezogene
Bauordnung ob und wie ein Lebensmitteleinzelhandel im zentralen | Zielstellungen existieren, die aber durch eine gezielte sortimentsspezifische und

verkaufsflachenbezogene Anpassung des Planvorhabens Famila gemafR der
Empfehlungen des Stadtebaulichen und landesplanerischen
Vertraglichkeitsgutachtens fiir das Erweiterungs-/ Umstrukturierungsvorhaben
Famila in Varel (Stadt + Handel 2011) in mdglichst ausgewogener Weise
miteinander in Einklang gebracht werden.

Insofern besteht kein Anpassungsbedarf des Vertraglichkeitsgutachtens.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Ein restriktiver Umgang mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsentwicklungen auf3erhalb der im Einzelhandelsentwicklungskonzept
benannten Positiviaume ist erklartes und vom Rat der Stadt beschlossenes
Entwicklungsziel fur Varel.

Insofern besteht kein Anpassungsbedarf des Vertraglichkeitsgutachtens
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2 | Oldenburgische IHK Die Oldenburgische IHK hat mit Schreiben vom 20. Juni 2011 | Beziiglich des Hinweises auf die Stellungnahme der IHK vom 21. Juni 2011

MoslestralRe 6
26122 Oldenburg

12.08.2011

(s. Anlage) zu den oben genannten Planaufstellungs- bzw. -
anderungsverfahren Stellung genommen. Die Stellungnahme
erhalten wir weiterhin aufrecht. Ergdnzend dazu &ufiern wir uns
wie folgt:

Die Stadt Varel ist unseren Anregungen und Hinweisen zum
Teil gefolgt. Wir begrtfRen die klarstellenden Ausfiihrungen zum
Einzugsbereich des Planvorhabens. Die ergédnzenden
Aussagen tragen zur Klarheit des Vertraglichkeitsgutachtens
bei. Ebenso begruBen wir die Anpassung der textlichen
Festsetzung 1 (1) b). Wir weisen jedoch darauf hin, dass die
Begriindung nicht entsprechend redaktionell angepasst wurde
und empfehlen dies nachzuholen.

Anderen Anregungen und Hinweisen ist die Stadt Varel bisher
nicht gefolgt. Insbesondere unsere gedul3erten Bedenken sind
in der Abwégung sachgerecht zu beriicksichtigen:

- Aufgrund der Grof3e des Vorhabens sind unserer Auffassung
nach die mit der Realisierung der derzeitigen Planung
einhergehenden Entwicklungen aus stadtebaulicher Sicht
weiterhin kritisch zu sehen.

verweist die Stadt Varel auf die dazu bereits vorgelegte Abwéagung, die
nachfolgend wiedergegeben wird.

Die Begrundung wird redaktionell angepasst.

Der Hinweis der IHK wird insofern beriicksichtigt.

Das Projekt der Erweiterung des SB-Warenhauses basiert auf den Aussagen des
Einzelhandelsentwicklungskonzepts. In diesem Konzept ist u.a. die Zielsetzung
eines vertraglich erweiterten SB-Warenhauses dargestellt worden Dabei ist auch
auf die Tatsache abgestellt werden, dass mit einer Modernisierung und
vertraglichen Erweiterung des SB-Warenhauses die mittelzentrale Funktion der
Stadt Varel gestiutzt und auch ausgebaut werden kann. Dies sind sehr wohl auch
stadtebauliche Uberlegungen die in einen Entscheidungsprozess zur
vorliegenden Bauleitplanung einflieBen missen. Dariiber hinaus ist durch das
vorliegende Vertraglichkeitsgutachten eine Betrachtung der stadtebaulichen
Auswirkungen auch auf das Innenstadtzentrum erfolgt, mit dem Ergebnis, dass
der Gutachter eine Vertraglichkeit des Vorhabens erkennt. Insofern wird die
Auffassung der IHK zu diesem Punkt seitens der Stadt Varel nicht geteilt.




Stadt Varel

Bebauungsplan Nr. 202 — Schiitzenwiese / 16. Anderung des Flachennutzungsplanes

Abwéagung der Anregungen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung geméaR § 3 (2) BauGB und der Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 (2) BauGB

Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2 | Fortsetzung Die Erweiterung des SB-Warenhauses ist nicht nur|Die Bauleitplanung wurde auf Grundlage der Aussagen des

Oldenburgische IHK

quantitativ. zu beurteilen, sondern auch qualitativ. Die
Entwicklung des Marktes zu einem Einkaufszentrum entfaltet
starkere Anziehungskrafte auf den Standort. Es ist
anzunehmen, dass die Passantenfrequenz in der Innenstadt
weiter rucklaufig sein wird. Dies fuhrt zu UmsatzeinbulRen fir
die in der Innenstadt ansassigen Betriebe, die dadurch in
ihrer Existenz bedroht werden. Das gilt insbesondere fir
viele inhabergefuhrte Fachgeschéfte.

Vor diesem Hintergrund empfehlen wir erneut nachdriicklich,
die Verkaufsflachen far nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente des Vorhabens weiter zu
reduzieren.

Vertraglichkeitsgutachten fur das Erweiterungs-/Umstrukturierungsvorhaben
Famila in Varel vom 11. Juli 2011 (Biro Stadt und Handel, Dortmund) sowie dem
vom Rat der Stadt Varel beschlossenen Einzelhandelskonzept erstellt. Die
raumordnerische Vertraglichkeit und auch die Vertraglichkeit in Hinsicht auf das
Innenstadtzentrum wurden in diesen beiden Gutachten bzw. Konzepten
nachgewiesen. Dabei wurde auch die zu erwartende Umsatzumverteilung im
Bereich der Innenstadt ermittelt.

Im Rahmen des einzelhandelsbezogenen Vertraglichkeitsgutachtens wurde
dieser Aspekt als Attraktivitatsfaktor beriicksichtigt und spiegelt sich in den
vorhabenbezogenen  Annahmen  zur  Flachenproduktivitdt —und  zum
Einzugsbereich wider (vgl. Seite 12 ff, 32 f).

Eine Bedrohung fiir die stadtebauliche Funktionsfahigkeit der Innenstadt wird
seitens des Gutachters ausdrucklich nicht gesehen.

Insofern besteht kein Anpassungsbedarf des Vertréaglichkeitsgutachtens.

Bei der vorgelegten Bauleitplanung handelt es sich um eine Angebotsplanung, in
der die maximalen Verkaufsflachengrof3en, bezogen auf die einzelnen Sortimente
gutachterlich festgestellt wurden, festgesetzt wurden.

Eine Reduzierung der VerkaufsflachengréRen wird nicht fiir erforderlich gehalten,
da die Zentrenvertraglichkeit festgestellt wurde. Insbesondere wird in der
Argumentation der IHK nicht berlicksichtigt, dass ein Mittelzentrum wie die Stadt
Varel auch auf veréndertes Einkaufsverhalten der Kunden eingehen muss. Die
Ergdnzung des gesamtstadtischen Einkaufsangebots durch eine modernisierte
und erweiterte Form des SB-Warenhauses entspricht sicherlich den Anspriichen
einer Vielzahl der heutigen Kunden. Bei dieser beabsichtigten Entwicklung lasst
die Stadt Varel jedoch eben nicht aufer acht, dass die stédtebauliche
Funktionsfahigkeit des Innenstadtzentrums weiterhin gewahrleistet ist (siehe
Aussagen des bereits mehrfach angesprochenen Vertraglichkeitsgutachtens).
Der Hinweis wird insofern zur Kenntnis genommen und aus den oben
dargelegten Grinden nicht bertcksichtigt.
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Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2 | Fortsetzung Der aktuell in der Innenstadt anséssige Lebensmittel-Markt | Die Stellungnahme der 1HK zu diesem Punkt bezieht sich auf ein Gespréach

Oldenburgische IHK

sorgt fur Frequenz, von der weitere Innenstadthandler
mittelbar profitieren. Wir haben in einem Gesprach am 8.
August 2011 bei der Stadt Varel Hinweise erhalten, die eine
erheblich h6here Umsatzumverteilung annehmen lassen, als
im Vertraglichkeitsgutachten berechnet worden ist.

8 August 2011 zu dem die Stadt Kritiker des Vorhabens und auch den
Einzelhandelsgutachter eingeladen hatte. Dabei wurde die Mdglichkeit geboten,
Fragen zum Vertréaglichkeitsgutachten und auch zu dessen Methodik zu stellen.
Anwesend waren u.a. auch Vertreter der IHK. In diesem Rahmen wurde von
einem Teilnehmer die These aufgeworfen, dass die Umsatze des
Lebensmittelmarktes unterhalb des Wertes liegen, der im
Vertraglichkeitsgutachten fiir die Berechnung von Umsatzumverteilungen
eingestellt wurde. Konkrete Zahlen wurden allerdings nicht vorgelegt.

Die Verwaltung der Stadt Varel hat daraufhin Uber die Eigentimer- und
Betreiberholding des betroffenen Marktes eine Stellungnahme eingeholt.
Folgende Antwort ist dazu ergangen (Auszug):

»Ich nehme Bezug auf das o.g. Schreiben der Stadt Varel, das Sie mir mit der
Bitte um Stellungnahme zugeleitet haben.

Hiermit méchte ich Ihnen mitteilen, dass sich der Umsatz meines Supermarktes
im Rahmen der von uns geplanten Gré3en bewegt und ich mit der Entwicklung
des Standortes zufrieden bin. Eine Veroffentlichung meiner Umsatzzahlen lehne
ich ab.

Die vom Buro ,Stadt+Handel“ im Einzelhandelskonzept prognostizierten Umsatze
erreichen wir heute bereits anndhernd. Ich gehe davon aus, dass unser
Supermarkt sich weiter positiv entwickeln wird und mittelfristig sogar hohere
Umsatze generieren kann, als im Gutachten angegeben.
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Abwéagung der Anregungen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung geméaR § 3 (2) BauGB und der Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 (2) BauGB

Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2 | Fortsetzung

Oldenburgische IHK

Die Begriindung fir die anzunehmende héhere Umsatzumverteilung ergab sich
im Wesentlichen aus der Annahme, dass die Flachenproduktivitat fir den
Lebensmittelmarkt Markant im Rahmen des Vertraglichkeitsgutachtens als zu
hoch eingeschatzt wurde. Bei einer geringeren Flachenproduktivitat ergében sich
geringere Bestandsumséatze und demnach héhere Umsatzumverteilungswerte.
Zunéchst ist festzustellen, dass dieser Argumentation im Hinblick auf das im
Vertraglichkeitsgutachten angewandte methodische Vorgehen nicht
vollumféanglich zu folgen ist: Bei einem hypothetisch geringeren Bestandsumsatz
in der Innenstadt wirde sich bei einer Neuberechnung der
Umsatzumverteilungen auch eine geringere monetare Umsatzumverteilung und
demnach keine oder eine allenfalls gering hdéher ausfallende prozentuale
Umsatzumverteilung ergeben. Dies ist eine logische Konsequenz der auf Huff
basierenden Berechnungsmodellierung. Unabhangig davon besteht keine
Erforderlichkeit der Neuberechnung:

Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt von 5.036 € /m2? VKF bezieht sich auf
das vollstdndige innerstadtische Angebot im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel. Die Nahrungs- und Genussmittel-Verkaufsflache im Markant Markt
betragt ca. 800 m2. Die fur den Markt insgesamt angesetzte Flachenproduktivitat
liegt je nach Sortimente zwischen rd. 3.600 €/ m2 VKF und rd. 4.000 €/ m2 VKF
und berilcksichtigt damit die fur einen modernen Lebensmittelmarkt dieser
GroRenordnung nur bedingt optimalen Standortrahmenbedingungen. Die
durchschnittliche Flachenproduktivitat fir die verbleibende innerstadtische
Nahrungs- und Genussmittel-Verkaufsflache von knapp 600 m2 VKF liegt
(gemittelt) bei rd. 6.600 €/ m2 VKF. Die verbleibende Verkaufsflache dirfte primér
auf den Bereich des Lebensmittelhandwerks und Fach- oder Spezialgeschéfte
entfallen. In diesem Segment ist eine hohe Flachenproduktivitédt Gblich. Die
angesetzten 6.600 €/ m2 VKF liegen dabei noch in einem eher unterem Bereich
der Ublichen Flachenproduktivitatsspannweiten.

Vor diesem Hintergrund ist eine Neuberechnung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen des Planvorhabens nicht erforderlich. Die Auswirkungen auf das
innerstadtische Nahrungs- und Genussmittelangebot bewegen sich demnach in
einem vertraglichen Rahmen.




Oldenburgische IHK

aufgegeben werden, wiirde sich die Frequenz voraussichtlich
erheblich verringern, was einen Trading-Down-Prozess nach
sich ziehen kann. Das Sortimentsangebot und die —vielfalt
wirden sich mit der Folge verschlechtern, dass die Frequenz
weiter abnimmt. Wir erinnern daran, dass sich bei der
Ansiedlung des Lebensmittel-Marktes die Suche nach einem
Betreiber schwierig gestaltet hat.

Da sich mit der Realisierung des Planvorhabens die
Angebotssituation im Bereich des SB-Warenhauses
erheblich verbessern wird, kann nicht davon ausgegangen
werden, dass eine Neuansiedlung in der Innenstadt erneut
gelingt. Wir empfehlen der Stadt Varel erneut nachdriicklich
durch einen stadtebaulichen Vertrag sicherzustellen, dass
der Lebensmittel-Markt weiter in der Innenstadt erhalten
bleibt.

Dariber hinaus bitten wir, folgende Hinweise und Bedenken zu
berlcksichtigen:

GemalR textlicher Festsetzung 1(4) sollen zwei
JAuBenverkaufstande/Imbiss” auf den Grundstiicksflachen
aullerhalb der Gebdude zuldssig sein. Gemal textlicher
Festsetzung 1 (5) sollen Verkaufsstdande von Betrieben, die
in der Vorkassenzone/Konzessionarsflache angesiedelt sind,
nicht auf den Grundsticksfreiflachen zuldssig sein.
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Nr Trager offentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2 | Fortsetzung Sollte der Markt nach der Erweiterung des SB-Warenhauses | Der  Lebensmittelmarkt als  wesentlicher  funktionaler Baustein  der

Innenstadtentwicklung ist in die Betrachtung der Vertraglichkeit in den Gutachten
eingeflossen. Durch eine Reduzierung der VerkaufsflichengroRen fur die
nahversorgungsrelevanten Sortimente werden die zu erwartenden Auswirkungen
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel zusétzlich minimiert.

Das Vertraglichkeitsgutachten hat eine grundsétzliche Vertraglichkeit im
Sortiment  Nahrungs- und Genussmittel festgestellt, die bei einer
VerkaufsflachengréfRe von 2.850 m? liegt. Die Empfehlungen gehen in Richtung
2.200 m2 (zuzuglich Getranke mit 450 m?) plus 200 m? Verkaufsflache fir die
Konzessionarsflachen. Der Bebauungsplan setzt genau diese gutachterlichen
Flachengrof3en fest.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es ergeben sich keine Anderungen
der Planung.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die SchlieBung eines stadtebaulichen Vertrages zur Absicherung de Standortes
des Lebensmittel-Marktes in der Innenstadt ist nicht erforderlich und vorgesehen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und gibt die textlichen Festsetzungen
richtig wieder.
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Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2 | Fortsetzung Wir sind der Auffassung, dass auf den | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und bertcksichtigt.

Oldenburgische IHK

Grundstucksfreiflachen ausschlieBlich eine gastronomische
Nutzung zuléssig sein sollte. Die textliche Festsetzung sollte
entsprechend angepasst werden.

Wenn Einzelhandelsnutzungen zuléassig sein sollen, miissen
die zu erwartenden Auswirkungen der AuRenverkaufsstande
in die Vertraglichkeitsprifung eingestellt werden. Die
Festsetzung im Bebauungsplan ist mit dem dann
vorliegenden Ergebnis der Vertraglichkeitsprifung in
Einklang zu bringen.

- Erlauben Sie uns noch einen redaktionellen Hinweis: Die
textliche Festsetzung 1 (1) ¢ nimmt Bezug auf den Entwurf
des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Varel (Stand:
Dezember 2010). Das Konzept wurde bekanntermaRlen als
Einzelhandelsentwicklungskonzept mittlerweile vom Rat
beschlossen. Der Bebauungsplan sollte auf das
beschlossene Konzept Bezug nehmen.

Zusammenfassende Bewertung:

Wir sind nach wie vor der Auffassung, dass aufgrund der
konkreten stadtebaulichen Gegebenheiten und der fragile
Situation der Innenstadt in Varel negative Auswirkungen vom
Planvorhaben ausgehen werden. Dies gilt insbesondere dann,
wenn der Lebensmittel-Markt aufgegeben werden wiirde. Vor
diesem Hintergrund haben wir gegen die Dimensionierung
sowohl der zentren-, als auch der nahversorgungsrelevanten
Sortimente des Planvorhabens nach wie vor Bedenken.

Die Stadt Varel folgt dieser Anregung und &ndert die textliche Festsetzung
hinsichtlich der ausschlieRRlichen Zulassigkeit einer gastronomischen Nutzung der
AufRRenverkaufsstande.

Sowohl der zukiinftigen Betreiber des SB-Warenhauses als auch der
Grundstiickseigentimer sind mit dieser Nutzungseinschrankung einverstanden.
Dies haben sie schriftlich gegentber der Stadt Varel erklart. Es werden keine
weiteren Betroffenheiten ausgeldst.

Die Nutzung der AulRenverkaufssténde wird entsprechend der Anregung der IHK
und in Abstimmung mit den Grundstiickseigentimern sowie dem Betreiber auf
eine rein gastronomische Nutzung beschrénkt. Eine Erganzung der Aussagen
des Vertraglichkeitsgutachtens ist demnach nicht erforderlich.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und insofern bertcksichtigt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und bericksichtigt.

Das im Bebauungsplan zitierte und verwendete Einzelhandelskonzept der Stadt
Varel wurde als Endbericht mit Stand: Oktober 2010 am 24.02.2011 vom Rat der
Stadt Varel beschlossen. Die textlichen Festsetzungen werden redaktionell
angepasst.

Zu der stadtebaulichen Situation in Varel, die aus Sicht der Stadt auch deren
mittelzentrale Versorgungsfunktion zu berticksichtigen hat, ist schon weiter oben
Stellung genommen worden. Die vorliegende Planung basiert auf dem auch unter
Mitwirkung der IHK erstellten Einzelhandelsentwicklungskonzept und der darauf
aufbauenden Vertraglichkeitsstudie. Die Dimensionierung des Vorhabens ist in
standiger Abstimmung mit dem Gutachter entwickelt worden und wird von diesem
als vertraglich eingestuft. Die Bedenken der IHK werden seitens der Stadt Varel
nicht geteilt.
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Abwéagung der Anregungen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung geméaR § 3 (2) BauGB und der Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 (2) BauGB

Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2 | Fortsetzung Wir empfehlen der Stadt Varel in ihrem eigenen Interesse und | Wie bereits oben dargelegt, hat die Stadt Varel die Hinweise aus dem Gesprach
Oldenburaische IHK vor dem Hintergrund der neuen Erkenntnisse aus dem |am 8. August 2011 aufgenommen und verifiziert, soweit dies mdglich ist. Nach
enburgische Gesprach 8. August 2011 in Varel, die Vertraglichkeit des [ Aussage des betroffenen Marktes werden die Umséatze, die in dem Gutachten
Vorhabens neu zu berechnen. Die Verkaufsflachen fir zentren- | eingestellt sind bereits heute anndhernd erreicht werden. Laut Auffassung des
und nahversorgungsrelevanten Sortimente im Bebauungsplan | Marktbetreibers wird sich diese Situation in Zukunft noch positiver gestalten.
sollten weiter reduziert werden. Zudem sollte der Lebensmittel- | Insofern hat die Stadt Varel weder eine Grundlage noch einen Anlass, das
Markt durch einen stadtebaulichen Vertrag mit dem |vorliegende Vertraglichkeitsgutachten neu berechnen zu lassen.
Vorhabentréger langfristig gesichert werden.
Schreiben vom 20.06.2011 Die nachfolgend abgedruckten Abwéagungsvorschlage sind am 05.07.2011 im
Planungsausschuss bereits beraten und beschlossen worden.
2 | Fortsetzung Die Stadt Varel verfolgt mit den oben, genannten | Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Oldenburgische IHK Planaufstellungs- bzw. -anderungsverfahren das Ziel, die

bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erweiterung
eines ansassigen SB-Verbrauchermarktes sowie die Ergéanzung
um zwei Fachmarkte im Plangebiet zu schaffen. Dafiir soll ein
sonstiges Sondergebiet (SO) geméal § 11 Abs. 3 BauNVO mit
der Zweckbestimmung ~Grofflachiger Einzelhandel
(Einkaufszentrum)" festgesetzt werden, das in zwei Teile
gegliedert ist.

In den Sondergebieten werden die Verkaufsflichen
sortimentsbezogen beschrénkt. Die Festsetzungen sehen
Folgendes vor:

- Fur das SB-Warenhaus soll eine Verkaufsflache von
maximal 4.800 gm zulassig sein. Davon sind zulassig
maximal 3.450 gm fuir nahversorgungsrelevante und maximal
1.100 gm fur zentrenrelevante sowie maximal 250 gm fur
nicht zentrenrelevante Sortimente gemal3 Vareler Liste.

- Zudem sollen in der Vorkassenzone Verkaufsflachen fur
Konzessionare mit maximal 700 gm zulassig sein. Davon
sollen bis zu 450 gm fur nahversorgungsrelevante und 250
gm fur zentrenrelevante Sortimente gemafl Vareler Liste
zulassig sein.

- In den beiden Fachmaérkten sollen insgesamt bis zu 850 gm
nicht zentrenrelevanter Sortimente gemaR Vareler Liste
zulassig sein.

Sie geben den Sachstand zur Vorentwurfs-Planung richtig wieder.




Stadt Varel

Bebauungsplan Nr. 202 — Schiitzenwiese / 16. Anderung des Flachennutzungsplanes

Abwéagung der Anregungen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung geméaR § 3 (2) BauGB und der Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 (2) BauGB

14

Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung

Oldenburgische IHK

Die Oldenburgische IHK &uf3ert sich zu dem Planvorhaben wie
folgt:

1. Die Stadt Vare! hat ein Einzelhandelsentwicklungskonzept

(EEK) erarbeiten lassen, das vom Rat der Stadt beschlossen
wurde. Ziel war es unter anderem, eine sachgerechte
Abwagungsgrundlage fir komplexe Ansiedlungsfragen zu
schaffen. Die Oldenburgische IHK hat im begleitenden
Arbeitskreis an dem Erstellungsprozess des EEK mitgewirkt
und befurwortet die darin getroffenen Entwicklungsziele -
insbesondere die Starkung der Zentren und die Sicherung
der Nahversorgung (vgl. S. 29).

. Das EEK trifft auch Aussagen fur die Entwicklung des

Plangebietes. Wir teilen die Empfehlungen fir den
Standortbereich ,Famila". Sie sind eine fachlich fundierte
Grundlage fir die Entwicklung des Plangebietes im Kontext
der gesamtstadtischen Entwicklung der
Versorgungsstrukturen. Die Empfehlungen im Einzelnen (vgl.
S. 104):

Fur nahversorgungsrelevante Sortimente ist noch ein
Entwicklungsrahmen im SB-Warenhaus vorhanden.

Je nach Sortiment und Standort ist jedoch die Sensibilitat der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen deutlich
unterschiedlich. Der Nachweis der standortspezifischen
Vertraglichkeit ist empfehlenswert / erforderlich.

Der Vertraglichkeitsnachweis ist auch fiir zentrenrelevante
Randsortimente empfehlenswert / erforderlich.

Bei kleinteiligen Konzessionaren mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment sollte Vorsicht geboten sein.

In den geplanten, das SB-Warenhaus erganzenden
Fachmarkten, sind aus Grinden des Schutzes und der
Entwicklung des Innenstadtzentrums zentrenrelevante
Sortimenten nicht empfehlenswert.

Ergdnzende Fachmarkte mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment sind grundsétzlich denkbar.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.




Vertraglichkeitsgutachtens mit dem Ziel reduziert festgesetzt,
dass das Vorhaben die Umsatzumverteilungsquoten
unterschreitet, bei denen die Rechtsprechung bereits nicht
nur unwesentliche Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche annimmt.

Wir begrifRen grundsétzlich, dass das Vorhaben hinsichtlich
seiner stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit
analysiert wurde. Dies gilt ebenso fur die Beschrankung der
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente im
Bebauungsplanentwurf, um die Entwicklung der Zentren und
der Nahversorgung zu schiitzen.

Wir weisen in diesem Zusammenhang jedoch darauf hin,
dass die Abgrenzung des Einzugsbereiches nicht
hinreichend erkennbar ist. Entspricht der Einzugsbereich
dem als ,Untersuchungsraum" abgegrenzten Gebiet (vgl. S.
16), so ist festzuhalten, dass der Einzugsbereich des
Vorhabens sehr gro3 dimensioniert ist. Das Einzugsgebiet
umfasst dann unter anderem das Mittelzentrum Rastede.
Hierbei ist zu beachten, dass dieser Zentrale Ort selbst fiir
die Versorgung seines Verflechtungsbereiches zustandig ist
und die Stadt Varel keine Versorgungsfunktion hierfur zu
Ubernehmen hat.

@ Stadt Varel 15
Bebauungsplan Nr. 202 — Schiitzenwiese / 16. Anderung des Flachennutzungsplanes
Abwéagung der Anregungen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung geméaR § 3 (2) BauGB und der Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 (2) BauGB
Nr Trager offentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2 | Fortsetzung 3. Um diesen Empfehlungen Rechnung zu tragen wurde flr das | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
) Planvorhaben ein ,Stadtebauliches und landesplanerisches
Oldenburgische IHK Vertraglichkeitsgutachten ~ fir ~ das  Erweiterung-  /
Umstrukturierungsvorhaben Famila in Varel" erarbeitet, das
sich den genannten Aspekten widmet. Der Entwurf des
Bebauungsplanes basiert auf den Ergebnissen des
Vertraglichkeitsgutachtens nach.
Die urspringlich geplante Projektgroe stellte sich als | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
stadtebaulich __unvertraglich heraus. Die | pie Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 202 basieren auf dem
VerkaufsflachengroBe wurde auf Basis des | angesprochenem Vertraglichkeitsgutachten und beriicksichtigt die reduzierten

Verkaufsflachenzahlen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das auf S. 16 des Vertraglichkeitsgutachtens dargestellte Gebiet stellt den im
Sinne der Analyse relevanten Untersuchungsraum dar. Dieser entspricht nicht
dem ermittelten Einzugsbereich des Famila-Marktes, welcher kleiner ausfallen
durfte als der dargestellte Untersuchungsraum. Allerdings ist anzunehmen, dass
sich die Einzugsbereiche der Vorhabenplanung sowie weiterer Stadte (u.a.
Rastede) und dortiger Standorte (berschneiden werden. Innerhalb dieser
Uberschneidungsbereiche ist anzunehmen, dass eine gewisse Anzahl der
Einwohner derzeit bspw. in der Stadt Rastede einkaufen, sich zuklinftig (nach
Erweiterung/Umstrukturierung des Famila-Marktes) jedoch eher auf Varel
konzentrieren, so dass Umsatzumverteilung auch in Gebieten auf3erhalb des
Einzugsbereiches zu erwarten sind.
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Schreiben vom ...
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Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung

Oldenburgische IHK

Insofern muss die Abgrenzung des Einzugsgebietes kleiner
gewahlt werden. Das hat zur Folge, dass bei der gleichen zu
erwartenden Umsatzleistung des Planvorhabens die
Umsatzumverteilungsquoten auf das dann kleinere
Einzugsgebiet - insbesondere die Vareler Innenstadt -
entsprechend groRer ausfallen werden. Im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel waren alleine aus Rastede rund
0,3 Mio. Euro Umsatz rechnerisch anders zu verteilen (vgl.
S. 37). Zum Vergleich: Die Umsatzumverteilung aus der
Innenstadt Varels zum geplanten Einkaufszentrum betragt
rund 0,5 Mio. Euro (vgl. S. 36). In der Folge kann davon
ausgegangen werden, dass nicht nur unwesentliche negative
Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten sind. Die
Vertraglichkeit sollte vor diesem Hintergrund neu berechnet
werden. Unter Umsténden sind die VerkaufsflachengrofZen
im Bebauungsplanentwurf erneut anzupassen.

. Ungeachtet der

Frage nach der Abgrenzung des
Einzugsgebiets sehen wir aufgrund der GrolRe des
Vorhabens die mit der Realisierung der derzeitigen Planung
einhergehenden Entwicklungen aus stadtebaulicher Sicht
auch aus anderen Grinden weiterhin kritisch: Die
Erweiterung des SB-Warenhauses ist nicht nur quantitativ zu
beurteilen, sondern auch qualitativ. Die Entwicklung des
Marktes zu einem Einkaufszentrum entfaltet starkere
Anziehungskrafte auf den Standort. Austauschbeziehungen
mit der Innenstadt sind aktuell nur in 21 Prozent der Félle
gegeben. Es ist anzunehmen, dass dieser Anteil weiter
zuriickgehen und auch die Passantenfrequenz in der
Innenstadt weiter ricklaufig sein wird. Dies fihrt zu
UmsatzeinbuRen fur die in der Innenstadt ansassigen
Betriebe, die dadurch in ihrer Existenz bedroht werden. Das
gilt insbesondere fir viele inhabergefiihrte Fachgeschafte.

Hierbei handelt es sich u.a. um die Einwohner der Bereiche im nordlichen
Rastede (u.a. Hahn) und in Jade. Gleichwohl durfte auch in geringem Umfang
Kaufkraft aus dem Kernort Rastede generiert werden, da dort kein vergleichbares
Angebot vorhanden ist.

Eine entsprechende  Kaufkraftstromsimulation hat im
Modellberechnungen von Stadt + Handel stattgefunden.

Des Weiteren ist angefiihrt, dass die angesetzten 10 % Streuumsatz als geringe
Annahme angesichts des attraktiven Erweiterungs-/Umstrukturierungsvorhaben
Famila zu bewerten sind; insbesondere vor dem Hintergrund des hohen
Stellenwert des Tourismus in Varel.

Positive Synergien fir das Vareler Innenstadtzentrum wurden ebenfalls nicht
bericksichtigt. Eine Erhéhung der Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum von
Varel ist somit nicht anzunehmen.

Selbst wenn Rastede nicht in die Betrachtung eingehen wirde, kénnte der
Rasteder Umsatz von 0,3 Mio Euro (als Beispiel im Sortiment NuG) nicht
ausschlie3lich dem Innenstadtzentrum von Varel zuzurechnen sein sondern
wirde sich auf eine Vielzahl weiterer Standorte umverteilt.

Ein entsprechender Hinweis wird in das Vertraglichkeitsgutachten aufgenommen.
Anderungen der Bauleitplanung ergeben sich durch diese Erganzung nicht.

Rahmen der

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das Erweiterungs-/Umstrukturierungsvorhaben Famila wurde vor allem
hinsichtlich seiner Vertraglichkeit in bezug auf die Strukturen des
Innenstadtzentrums von Varel analysiert. Die empfohlene Reduktion der zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimente ermdglicht eine entsprechende
Erweiterung / Umstrukturierung des Famila Marktes ohne negative Auswirkungen
auf die Zentren- und Nahversorgungsentwicklung in Varel.

Positive Synergieeffekte sind in gewissem Umfang zu erwarten, wurden aber im
Sinne eines worst-case-Ansatzes nicht in die Berechnung eingestellt.

Die erforderlichen Modifizierungen der VerkaufsflachengréRen einzelner
Sortimente wurden ermittelt, dargelegt und als Vorgabe in die Bauleitplanung
Ubernommen.

Weiterhin wird durch eine attraktivere Gestaltung des Marktes mit einer breiteren
Sortimentsstruktur die Anziehungskraft vergroert. Dies gilt insbesondere auch
fur die Anziehung der Kaufkraft aus dem Umland. Diese ist als positiv zu
verstehen und nicht als Konkurrenzsituation fir die Innenstadt heraus.
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Oldenburgische IHK

Vor diesem Hintergrund empfehlen wir nachdriicklich, die
Verkaufsflachen fir nahversorgungs- und zentrenrelevante
Sortimente des Vorhabens weiter zu reduzieren.

. Der aktuell in der Innenstadt ansassige Lebensmittel-Markt

sorgt fur Frequenz, von der weitere Innenstadthéandler
mittelbar profitieren. Sollte der Markt nach der Erweiterung
des SB-Warenhauses aufgegeben werden, wirde sich die
Frequenz voraussichtlich erheblich verringern, was einen
Trading-down-Prozess nach sich ziehen kann. Das
Sortimentsangebot und die -Vielfalt wirden sich mit der
Folge verschlechtern, dass die Frequenz weiter abnimmt.
Wir erinnern daran, dass sich bei der Ansiedlung des
Lebensmittel-Marktes die Suche nach einem Betreiber
schwierig gestaltet hat. Da sich mit der Realisierung des
Planvorhabens die Angebotssituation im Bereich des SB-
Warenhauses erheblich verbessern wird, kann nicht davon
ausgegangen werden, dass eine Neuansiedlung in der
Innenstadt erneut gelingt. Wir empfehlen der Stadt Varel
zumindest durch einen stadtebaulichen Vertrag
sicherzustellen, dass der Lebensmittel-Markt weiter in der
Innenstadt erhalten bleibt.

. Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass in den geplanten

Fachmarkten nach der derzeitigen textlichen Festsetzung 1.
(1) c) zentrenrelevante Randsortimente nicht zulassig sind.
Wenn zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment
angeboten werden sollen, sollten diese in die Festsetzung
aufgenommen werden. Die zentrenrelevanten Sortimente
sind dann flachenmalig zu beschranken und bei der
erneuten Berechnung der Vertraglichkeit des Vorhabens mit
einzubeziehen. Dabei ist darauf zu achten, dass das
Planvorhaben in seiner Gesamtheit vertraglich ist. D. h., dass
voraussichtlich  zentrenrelevante  Sortimente im  SB-
Warenhaus und/oder der Vorkassenzone entfallen werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Markant als wesentlicher funktionaler Baustein der Innenstadtentwicklung ist
in diese Betrachtung eingeflossen. Durch eine Reduzierung der
VerkaufsflachengréRen fir die nahversorgungsrelevanten Sortimente werden die
zu erwartenden Auswirkungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
zusétzlich minimiert.

Das Vertraglichkeitsgutachten hat eine grundsétzliche Vertraglichkeit im
Sortiment  Nahrungs- und Genussmittel festgestellt, die bei einer
VerkaufsflachengréfRe von 2.800 m? liegt. Die Empfehlungen gehen in Richtung
2.250-2.350 m? plus 200 m? Verkaufsflache fur die Konzessionarsflachen.

Der Bebauungsplan setzt genau diese gutachterlichen Flachengréen fest.

Die SchlieBung eines stadtebaulichen Vertrages zur Absicherung des Standortes
des Lebensmittel-Marktes in der Innenstadt ist nicht erforderlich und vorgesehen.

Es ergeben sich keine Anderungen der Planung.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Erstellung des vorliegenden Vertraglichkeitsgutachtens wurden
die in Rede stehenden Fachmarkte mit vollstdndig nicht zentrenrelevantem
Sortiment untersucht und bewertet. Die Vertraglichkeit von zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten fir die Erweiterung des SB-Warenhauses
sowie die dazugehdrige Vorkassenzone wurden untersucht.

Sollten innerhalb der Verkaufsflachen der beiden Fachmarkte auch
Randsortimente gewilinscht sein, die gemald der Einzelhandelskonzeption
zentrenrelevant sind, muss in einer Feinsteuerung im jeweiligen Einzelfall gepriift
werden, ob eine Innenstadtvertraglichkeit vorliegt.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung

Oldenburgische IHK

7. Erlauben Sie uns dartuber hinaus einen Hinweis zur

Festsetzungssystematik™.

In der textlichen Festsetzung 1. (1) b) wird der
Vorkassenzone/Konzessionarsflache eine maximale
Verkaufsflache zugewiesen, die in mehrere Sortimente
unterteilt ist. Wir weisen darauf hin, dass sich Festsetzungen
auf  Anlagentypen - das sind zum Beispiel
Einzelhandelsbetriebe oder Laden - beziehen missen. Die
Festsetzung sollte deswegen so ausgestaltet sein, dass sie
Einzelhandelsbetriebe/Laden zulasst, deren Verkaufsflachen
analog zur jetzigen Festsetzung sortimentsbezogen
beschrankt sind.

8. Mit der in der Griindung befindlichen Interessengemeinschaft
der Vareler Einzelhé&ndler und Innenstadt-Immobilienbesitzer
sollte das Gesprach gesucht werden. Sie sollten in den
Diskussionsprozess mit einbezogen werden, weil ihre
Belange fiir die Entwicklung der Innenstadt von erheblicher
Bedeutung sind.

Zusammenfassende Bewertung: Da das im
Vertraglichkeitsgutachten vermutlich zu Grunde gelegte
Einzugsgebiet sehr gro3 angelegt ist, sind aus unserer Sicht
nicht nur unwesentliche negative Auswirkungen auf die
Innenstadt zu erwarten. Die konkreten stadtebaulichen
Gegebenheiten und die fragile Situation der Innenstadt in Varel
lassen davon unbenommen negative Auswirkungen erwarten.
Dies gilt insbesondere, wenn der Lebensmittel-Markt
aufgegeben werden wirde.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und bertcksichtigt.
Die Planunterlagen werden angepasst.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und beriicksichtigt.

Bereits im Vorfeld zur Bauleitplanung wurde das Gespréach mit den Vertretern der
Interessengemeinschaft gesucht. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wird
allen Betroffenen Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Oldenburgische Industrie- und Handelskammer hat im begleitenden
Arbeitskreis an dem Erstellungsprozess des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt Varel mitgewirkt und beflirwortet
die darin getroffenen Entwicklungsziele. Diese Entwicklungsziele wurden in dem
darauf aufbauenden Vertraglichkeitsgutachten konkretisiert und speziell auf die
Sortimentsbereiche der Vareler Innenstadt abgestimmt dargelegt, so dass sich
eine generelle Vertraglichkeit des Erweiterungsstandortes Famila ergibt und
nachgewiesen wurde.

Weitere marktpolitische Randbedingungen wie Bsp. Attraktivitat der bestehenden
Geschafte, Erreichbarkeit und GroRe der Bestandsladen sind nicht Bestandteil
der vorliegenden Bauleitplanung und kénnen auch hierdurch nichtgesteuert
werden.
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Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung

Oldenburgische IHK

Vor diesem Hintergrund haben wir gegen die Dimensionierung
sowohl der Zentren-, als auch . der nahversorgungsrelevanten
Sortimente des Planvorhabens nach wie vor Bedenken. Wir
empfehlen der Stadt Varel angesichts der zu Grunde gelegten
GroRe des Einzugsgebietes des Vorhabens in ihrem eigenen
Interesse, die Vertraglichkeit entsprechend neu zu berechnen.
Die Verkaufsflachen fiir Zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente sollten in jedem Fall im Bebauungsplan weiter
reduziert werden. Zudem sollte der Lebensmittel-Markt durch
einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentrager
langfristig gesichert werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und nicht bertcksichtigt.

Das durchgefiihrte Vertraglichkeitsgutachten hat die generelle Vertraglichkeit der
Familaerweiterung  festgestellt. In  fast allen nahersorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimentsgruppen u.a. auch Nahrungs- und Genussmittel,
Zoologischer Bedarf, Bekleidung, Bicher, Pharmazeutische Artikel, Augenoptik
und Spielwaren wurde eine z.T. erhebliche Reduzierung der Verkaufsflachen
vorgeschlagen, die in die Bauleitplanung eingeflossen ist.

Eine erneute gutachterliche Berechnung ist nicht erforderlich.




Landesbehdrde flr
StralRenbau und Verkehr
Geschaftsbereich Aurich
Eschener Allee 31
26603 Aurich

09.08.2011

Rahmen der Beteiligung nach §4 (1) BauGB eine
Stellungnahme abgegeben. Eine vollstandige Abwagung
seitens der Stadt Varel liegt mir bisher nicht vor. Es wurde aber
in den Begrundungen auf Teile der vorgenannten
Stellungnahme eingegangen. Hierbei wurde u.a. auch die
Ergdnzung einer Darstellung des Zu-und Abfahrtsverbotes
entlang der B 437 zugesagt. Diese Erganzung ist allerdings im
hier vorliegenden Plan nicht enthalten. Ich bitte das Zu- und
Abfahrtsverbot entlang der B 437 im gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplanes zu erganzen.

Die Fachplanung zum Umbau der B 437 im Bereich der
Neuanbindung und der Windallee liegt mir mittlerweile zur
Prifung vor. Sie erhalten in Kirze eine genehmigte

Ausfertigung der Planunterlagen. Auf Grundlage der
genehmigten  Planung wird der Vereinbarungsentwurf
aufgestellt. Da die nachrichtlich im Bauleitplanverfahren

ausgelegten Fachplane mittlerweile geringflgig Uberarbeitet
wurden, weise ich darauf hin, dass fir die Bauausfiihrung die
von hier zur Ausfiihrung genehmigten Pléane maf3gebend sind.
Diese sollten spater auch dem wirksamen Bebauungsplan
beigefugt werden.

Die schalltechnischen Beurteilungen habe ich zur Kenntnis
genommen. In den Unterlagen sind leider die Grundlagen der
Ermittlung ( DTV - Werte ) nicht angegeben. Die Ermittlung der
Rechenwerte M und p kann, insbesondere vom Birger, nicht
nachvollzogen werden.
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Nr Trager offentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
3 | Niederséchsische Zur o.a. Bauleitplanung habe ich bereits am 06.06.2011 im|In den Entwurfsunterlagen des Bebauungsplanes wurde ein Zu- und

Abfahrtsverbot entlang der neuen, von der Bundesstrale B 437 abgehenden,
Famila-Zufahrt erganzt. Nach telefonischer Abstimmung der Stadt Varel mit der
StraBenbauverwaltung Aurich  wird im Bebauungsplan Nr. 202 kein
durchgehendes Zu- und Abfahrtsverbot entlang der BundesstralBe 437
festgesetzt. Bei dem von der StralRenbauverwaltung angesprochenen Bereich
handelt es sich um einen Abschnitt auerhalb der verkehrsrechtlich festgelegten
Ortsdurchfahrt, so dass fur die Einrichtung einer ergdnzenden Zu- und Abfahrt
ohnehin die Zustimmung der StralRenbauverwaltung Aurich erforderlich wére.
Zudem befindet sich zwischen der Flache des Sondergebietes und der Parzelle
der Bundesstralle die im Besitz der Stadt Varel stehende StraBe ,An der
Schitzenwiese* so dass auch durch die eigentumsrechtlichen Aspekte die
Errichtung einer ungewollten Zu- oder Abfahrt nicht mdglich ist.

Eine erganzende Festsetzung eines Zu- und Abfahrtsverbotes Uber das

entsprechende Planzeichen ist nicht erforderlich.

Der Hinweis wird insofern zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der
Planunterlagen ist nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan kann nur zum jeweiligen Stand der Planung die
entsprechenden verkehrstechnischen Entwurfen bertcksichtigen. Die spéatere
Bauausfihrung wird die aktuellen Stral3enplane zur Grundlage haben. Diese

basieren aber auf den Im Bebauungsplanverfahren festgesetzten
StraRenverkehrsflachen. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und
beriicksichtigt, Anderungen am vorliegenden Bebauungsplan sind nicht

erforderlich.

Bei der schalltechnischen Berechnung handelt es sich um ein Fachgutachten
unter Verwendung der fachspezifischen Begrifflichkeiten und
Berechnungsparameter. Fur die weiteren Planungen, insb. die Bauleitplanung,
sind die Ergebnisse dieser Gutachten relevant und weniger die einzelnen
Berechnungsparameter. Dennoch ist es auch der Stadt Varel ein Anliegen, dass
die Gutachten auch von den Birgern nachvollzogen werden kénnen. Das
schalltechnische Gutachten wird um die entsprechenden Angaben ergénzt. Der
Hinweis der StralRenbauverwaltung wird insofern zur Kenntnis genommen und
berlcksichtigt.
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Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
3 | Fortsetzung Die  schalltechnische Beurteilung des Verkehrslarmes am  neuen

Niedersachsische
Landesbehorde fur
StraRenbau und Verkehr
Geschaftsbereich Aurich

Im Bebauungsplan wurde die Mischgebietsflache an der
Nordseite der B 437 gekennzeichnet fur
~SchallschutzmalBhahmen*. Textliche Festsetzungen zu dieser
Flache sind im Bebauungsplan nicht enthalten.

Kreuzungsbereich der B 437 zur Anbindung des Familamarktes an der
Schitzenwiese wurde gemaRy der Vorgaben der 16. BImSchV gerechnet und
beurteilt, da es sich um eine wesentliche Anderung von offentlichen StralRen
handelt. Im Ergebnis dieser Prognoseberechnung wurde fir einige der
anliegenden Gebdude dem Grunde nach ein Anspruch auf Larmschutz an
schutzbedurftigen R&umen gemafl der 16. BImSchV ermittelt, der in die
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 202 eingearbeitet wurde.

Der vorliegende Bauleitplan (Bebauungsplan Nr. 202 Schitzenwiese) besitzt im
Bereich der B 437 planfeststellungsersetzenden Charakter und regelt die Belange
des Larmschutzes teils Uber textliche Festsetzungen (z.B. Larmschutzwand). Der
grundsatzliche Anspruch auf Larmschutz fir die an der B 437 gelegenen Flachen
gemal der 16. BImSchV ist im schalltechnischen Gutachten nachgewiesen und
wird im weiteren Verfahren entsprechend der Realisierung der
StralBenbaumalRnahme weiter konkretisiert. Dann wird der genaue Umfang und
die Ausgestaltung der erforderlichen SchallschutzmaRnahmen durch
Begutachtung der betroffenen Gebaude ermittelt.

Hierauf besteht ein gesetzlicher Anspruch.

Eine Erganzung der textlichen Festsetzung hinsichtlich des Larmschutzes ist
nicht erforderlich. Der Hinweis wird insofern zur Kenntnis genommen.
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Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
3 | Fortsetzung Die schalltechnischen Berechnung wurde u.a. auch fiir den | Die Verkehrsregelung dieses neuen Knotenpunktes an der B 437 erfolgt Uiber

Niedersachsische
Landesbehorde fur
StraRenbau und Verkehr
Geschaftsbereich Aurich

Planfall, dass die Ampelanlage zwischen 22:00 und 6:00 Uhr
ausgeschaltet wird aufgestellt, da sich dann flir diesen Zeitraum
weniger Uberschreitungen der Nachtgrenzwerte ergeben.

Diese Betrachtung ist aber nur aus schalltechnischer Hinsicht
nachvollziehbar. Ob die Ampel nachts Uberhaupt abgeschaltet
werden kann, ist zu prufen. Gerade im Bereich eines
Einkaufszentrums mit Offnungszeiten bis 22:00 Uhr werden
auch deutlich nach 22:00 Uhr noch einbiegende, abbiegende
und querende Verkehrsbeziehungen im Bereich der B 437
stattfinden.

Aus verkehrlicher Sicht ist ein Abschalten der Ampelanlage
fraglich. Die Einsparung von Energiekosten ist bei der heutigen
LED-Ausstattung der Ampeln ebenfalls sehr gering. Fir die
Prufung und Abwicklung der Anspriiche auf
LarmschutzmaRnahmen ist der zur Ausfihrung kommende
Planfall heranzuziehen. Die Stadt Varel ist fur die Durchfiihrung
der erforderlichen Larmschutzmafnahmen verantwortlich. Die
betroffenen Anlieger sind zu informieren und haben, bei
Vorliegen der rechtlichen und baulichen Voraussetzungen,
Anspruch auf Schallschutz. Die Kosten fiir die erforderlichen
SchallschutzmaRnahmen trégt die Stadt. Der Bund ist als
Baulasttrdger der B 437 von Forderungen freizustellen.

eine Lichtsignalanlage, die zu den Nachtzeiten (22:00 bis 6:00 Uhr) abgeschaltet
werden soll, um die Standzeiten und die damit verbundenen Immissions-
belastungen am Knotenpunkt fiir die umliegenden schutzbedirftigen Nutzungen
zu reduzieren. Bei Offnungszeiten des Marktes bis 22:00 Uhr wird es in den
Abendstunden nach 22:00 Uhr noch Verkehrsbeziehungen geben, wenn auch in
stark reduzierter Art. Daher wird an der beabsichtigten Abschaltung der
Lichtsignalanlage zur Nachtzeit ab 22:00 Uhr seitens der Stadt Varel
festgehalten. Diese Zielsetzung ist im Detail mit der Stralenbauverwaltung
abzustimmen.

Die Durchfihrung dieser Regelung obliegt der Stadt Varel, die in Abstimmung
mit der StraRenbaubehérde eine Einmiindungsvereinbarung abschlieRen wird, in
der die Voraussetzungen fiir den Anschluss an die B 437 sowie den Betrieb der
Lichtsignalanlage getroffen werden. Im laufenden Betrieb werden die
tatséchlichen Auswirkungen der verkehrslenkenden MafRnahmen im Ganzen
weiter untersuchen. Hierzu gehoren auch die mdglichen verkehrslenkenden
MaRnahmen (Zone-30, Einbahnstralenregelung etc.), die aus Griinden des
Anwohnerschutzes im Bereich der StralRe ,Alter Warf" erforderlich werden.

Die gemall dem larmtechnischen Gutachten (itap, 07. Juli 2011) ermittelten
Standorte fiir die erforderlichen aktiven und passiven LarmschutzmaflRnahmen
werden auf den zur Ausfiihrung kommenden Planfall (Nachtabschaltung oder
Nachtbetrieb der Ampelanlage) abgestellt. Die Durchfuhrung der erforderlichen
MaRnahmen seitens der Stadt Varel wird zugesagt.

Der Hinweis wird dementsprechend zur Kenntnis genommen und beriicksichtigt.




Stadt Varel

23

Bebauungsplan Nr. 202 — Schiitzenwiese / 16. Anderung des Flachennutzungsplanes

Abwéagung der Anregungen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung geméaR § 3 (2) BauGB und der Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 (2) BauGB

Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
4 | EWE NETZ GmbH Vielen Dank fiir die Information zu oben genannten Vorhaben. | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und beriicksichtigt.
Netzregion L . . S . . .
Oldenbgurg/VareI Wir bitten Sie unsere Stellungnahme vom 07.06.2011 zum | Die Planunterlagen wurden hinsichtlich eines Hinweises auf vorhandene
Neue Strale 23 Bebauungsplan und zur Anderung des Flachennutzungsplanes | Versorgungsleitungen redaktionell ergdnzt. Vor Beginn der Erdbauarbeiten
26316 Varel zu berlcksichtigen. Weitere Anregungen oder Bedenken | werden die betroffenen Leitungstrager frihzeitig informiert und die erforderlichen
bestehen derzeit nicht. Abstimmungsgesprache gefihrt.
15.08.2011 .
Fur Fragen steht Ihnen Herr Osterwohldt, Telefon 04451 18-
275, gerne zur Verfiigung.
5 | Kabel Deutschland Wir bedanken uns fiir Ihr Schreiben vom 20.07.11. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und beriicksichtigt.
Verrieb und Service . . . R . . .
Gmtl)H ! v Zur o. a. Planung haben wir bereits am 07.06.2011 (S/6103) | Die Planunterlagen wurden hinsichtlich eines Hinweises auf vorhandene
BavinkstraRe 23 Stellung genommen. Diese Stellungnahme gilt unverandert | Versorgungsleitungen redaktionell ergédnzt. Vor Beginn der Erdbauarbeiten
26789 Leer weiter. werden die betroffenen Leitungstrager frihzeitig informiert und die erforderlichen
Abstimmungsgesprache gefuhrt.
11.08.2011
6 | Deutsche Telekom Gegen die 0. a. Planung haben wir keine Einwande. Wir weisen | Die Planunterlagen wurden hinsichtlich eines Hinweises auf vorhandene

Netzproduktion GmbH
Technische Infrastruktur
Niederlassung Nordwest
PTI 12 PuB 3
Ammerlander
Heerstral3e 140

26129 Oldenburg

04.08.2011

auf folgendes hin:

Im Planbereich liegen Telekommunikationskabel der Deutschen
Telekom AG, die ggf. von StraRenbaumalnahmen beruhrt
werden und infolgedessen verandert oder verlegt werden
missen.

Wir bitten Sie, sich mindestens 8 Wochen vor Baubeginn mit
dem zustandigen Ressort Produktion Technische Infrastruktur
Oldenburg, Ammerlander HeerstralBe 140, 26129 Oldenburg,
Tel. (0441) 2 34 —68 75 in Verbindung zu setzen, damit alle
erforderlichen Mal3nahmen (Bauvorbereitung, Kabelbestellung,
Kabelverlegung usw.) rechtzeitig eingeleitet werden kénnen.

Versorgungsleitungen redaktionell erganzt. Vor Beginn der Erdbauarbeiten
werden die betroffenen Leitungstrager friihzeitig informiert und die erforderlichen
Abstimmungsgesprache gefuhrt. Der Hinweis wird dementsprechend zur
Kenntnis genommen und bericksichtigt.
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Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
7 | Zentrale Polizeidirektion | Die alliierten Luftbilder wurden auf Ilhren Antrag hin|Eine Erganzung der Hinweise des Bebauungsplans wird vorgenommen. Der

Tannenbergallee 11
30163 Hannover

12.07.2011

ausgewertet.

Die Aufnahmen zeigen keine Bombardierung innerhalb des
Planungs- bzw. Grundstiicksbereiches (siehe Vermerk(e) in der
beigefligten Kartenunterlage).

Gegen die vorgesehene Nutzung bestehen in Bezug auf
Abwurfkampfmittel (Bomben) keine Bedenken. Sollten bei
Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste,
Minen etc.) gefunden werden, benachrichtigen Sie bitte
umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt
oder den Kampfmittelbeseitigungsdienst der Zentralen
Polizeidirektion.

Hinweis der zentralen Polizeidirektion wird insofern zur Kenntnis genommen und

berlicksichtigt.




Stadt Varel

25

Bebauungsplan Nr. 202 — Schiitzenwiese / 16. Anderung des Flachennutzungsplanes

Abwéagung der Anregungen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung geméaR § 3 (2) BauGB und der Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 (2) BauGB

Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
8 | Staatliches Das GAA Oldenburg ist fur den Immissionsschutz bei Anlagen | Der Landkreis Friesland wurde im Verfahren beteiligt (siehe Stellungnahme und
Gewerbeaufsichtsamt des Einzelhandels nicht zusténdig. Die Zustandigkeit fir den | zugehdrige Abwagung unter Nr. 1). Auf3erungen zum Schallschutz sind seitens
Oldenburg Immissionsschutz liegt hier nach Nr. 8.1 a der Verordnung Uber | des Landkreises nicht erfolgt.

Theodor-Tantzen-Platz
8
26122 Oldenburg

24.09.2011

Zustandigkeiten auf den Gebieten des Arbeitsschutz-,
Immissionsschutz-, Sprengstoff-, Gentechnik- und
Strahlenschutzrechtes sowie in anderen Rechtsgebieten

(ZustVO-Umwelt-Arbeitsschutzes) vom 27. Oktober 2009 beim
Landkreis Fiesland.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass grundsatzlich eine
Gesamtbetrachtung und -bewertung des Gewerbeldrms
geboten ist. Die Richtwerte der TA Larm gelten fur die
Gesamtbelastung durch gewerbliche Immissionen. Neben dem
Famila-Markt werden aber andere Emittenten — wie etwa die
Papier- und Kartonfabrik Varel (PKV) in der Prognose der Fa.
IEL nicht erwéhnt.

Eine Aussage zur schalltechnischen Vorbelastung durch Gewerbebetriebe im
weiteren Umfeld des Plangebietes (wie z.B. die Fa. PKV) wurde im Gutachten der
IEL Nr. 2574-11-L2 vom 12.05.2011 nicht vorgenommen, da sich diese in einem
ausreichend grof3en Abstand befinden. Beispielsweise liegt die die im Umfeld der
Papier- und Kartonfabrik befindliche néachstgelegene Wohnbebauung mit ca. 50 -
150 m Abstand wesentlich nédher an der PKV als der kiirzeste Abstand der PKV
zu den Immissionsorte, die beim Famila-Verbrauchermarkt beriicksichtigt wurden
(Abstand Luftlinie ca. 450 m). Pro Abstandsverdoppelung ist bei freier
Schallausbreitung eine Pegelreduzierung von ca. 6 dB zu erwarten. Bei
Einhaltung der zuldssigen Immissionsrichtwerte an der dort nachstgelegenen
Wohnbebauung ist folglich der zu erwartende Immissionsanteil deutlich unter den
zu bertcksichtigenden Schallimmissionspegeln zu erwarten.

Entsprechend dem gleichen Ansatz wird seitens der Gutachter der IEL auch die
gewerbliche Ansiedlung ndérdlich der Achternstralle zu betrachten sein. Diese
befindet sich in einem Abstand von ca. 200 - 300 m zum Famila-
Verbrauchermarkt.

Zudem befinden sich auf dem Schallausbreitungsweg mehrere Hauserzeilen, die
auRerdem schallabschirmend wirken.

Auf eine nadhere Betrachtung der schalltechnischen Vorbelastung kann daher
verzichtet werden.

Der Hinweis des Gewerbeaufsichtsamtes wird insofern zur Kenntnis genommen.
Entsprechende ergénzende Erlauterungen werden in die Begrindung des
Bebauungsplans aufgenommen.

Inhaltliche Plananderungen ergeben sich aus der Stellungnahme allerdings nicht.
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Abwéagung der Anregungen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung geméaR § 3 (2) BauGB und der Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 (2) BauGB

Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Gemeinde Rastede
Bauwesen

29.08.2011

Bezuglich der seitens der Stadt Varel beabsichtigten
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 202 - Schiitzenwiese
sowie der 16. Anderung des Flachennutzungsplanes nehme ich
wie folgt Stellung:

Zunachst moéchte ich anmerken, dass der Landkreis Ammerland
im Rahmen des Verfahrens nicht beteiligt wurde, zumindest
eine Beteiligung der unteren Landesplanungsbehdrde halte ich
fir dieses Vorhaben fiir erforderlich.

Die der Gemeinde Rastede ubersandten Unterlagen zeigen,
dass die Gemeinde als Mittelzentrum mit Ubergeordneter
Versorgungsfunktion durch die Planung nur in geringem
Umfang betroffen ist. Die Gemeinde Rastede hat daher weder
Anmerkungen noch Bedenken zu der o. g. Bauleitplanung.

Im Bauleitplanverfahren wurde der Landkreis Friesland mit den einzelnen
Fachbereiche u.a. auch dem Fachbereich ,Planung und Bauordnung“ als untere
Landesplanungsbehdrde am Planverfahren beteiligt. Die Stellungnahme sowie
die zugehdrige Abwagung findet sich unter Punkt 1 dieser Synopse wieder.

Die Belange der Gemeinde Rastede (Landkreis Ammerland) findet in dem
ergéanzenden, fir die Aussagen der raumordnerischen Vertraglichkeit relevanten
Einzelhandelskonzept und dem Vertraglichkeitsgutachten, eine entsprechende
Berucksichtigung. Es hat sich herausgestellt, dass die Gemeinde Rastede als
Mittelzentrum hinsichtlich der Versorgungsfunktionen nur gering betroffen sein
wird und die Belange nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Dies wird auch in
der Stellungnahme der Gemeinde Rastede deutlich.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

10

oowv
Georgstral3e 4
26919 Brake

24.08.2011

Wir haben die o. g. Bauleitplanung zur Kenntnis genommen.

In der anliegenden Planunterlage sind die vorhandenen
Entsorgungsanlagen des OOWV nicht mafstablich
eingezeichnet.

Die genaue Lage der Leitungen wollen Sie sich bitte von
unserem Dienststellenleiter der Betriebsstelle Schoost, Herrn
Zimmering, Tel.: 04461 9810-211, in der Ortlichkeit angeben
lassen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Planunterlagen wurden hinsichtlich eines Hinweises auf vorhandene
Versorgungsleitungen redaktionell erganzt. Vor Beginn der Erdbauarbeiten
werden die betroffenen Leitungstrager frihzeitig informiert und die erforderlichen
Abstimmungsgesprache gefihrt.

Keine Anregungen und Bedenken hatten:

PodE

Gemeinde Jade, Schreiben vom 02.08.2011

Entwasserungsverband Varel, Schreiben vom 28.07.2011

TenneT TSO GmbH, Schreiben vom 26.07.2011

Polizeiinspektion Wilhelmshaven/Friesland, Schreiben vom 27.07.2011
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Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 Anwohner Als Anwohner vom Alten Warf méchten wir nachfolgend wegen | Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen und wie folgt abgewogen.
Alter Warf der geplanten Erweiterung des Famila-Marktes und der damit
22 08.2011 verbundenen Anbindung der Schitzenwiese an die B437 unsere

Bedenken und Anregungen &uf3ern:
Erweiterung des Famila-Marktes:
Warum muss der Markt so grof3 werden?

Dem Einzelhandelskonzept ist zu entnehmen, dass in Varel 2,85
gm Verkaufsflache je Einwohner vorhanden sind, wahrend es im
Bundesdurchschnitt nur etwa die Hélfte ist.

Die Grol3e des Famila-Verbrauchermarktes beruht auf dem Antrag des Betreibers,
der den Markt entsprechend erweitern mdchte. Dies ist wie in anderen Fallen, die
Ubliche Vorgehensweise in einem marktwirtschaftlichen System. Die Aufgabe der
Stadt Varel im Rahmen des Bauleitplanverfahrens besteht darin, eine Abwagung
zu treffen, ob die geplante Erweiterung den stadtebaulichen Zielsetzungen der
Stadt entgegensteht. Dazu ist die vorliegende Vertraglichkeitsuntersuchung
erstellt worden, die im Ergebnis zu einer Vertraglichkeit des Vorhabens kommt.

Allerdings hat das Projekt auch positive Auswirkungen auf die Funktion der Stadt
Varel als Mittelzentrum in der Region. Die Erweiterung weist eine marktibliche
GroRRe auf, bei der eine Standortsicherung des Verbrauchermarktes am Standort
Varel an der Schiutzenwiese gewdhrleistet werden kann. Diese GroRRe ist aus
Sicht des Betreibers erforderlich, um alle Standortrahmenbedingungen, die an
eine funktionierende Verkaufsflache, die Andienung und ErschlieBung gestellt
werden, erfullen zu kénnen.

Warum sollen so viele Parkplatze gebaut werden?

Die Verkaufsflache soll verdoppelt werden, die Anzahl der
Parkplétze jedoch verdreifacht.

Die Anzahl der Stellplatze ergibt sich aus dem direkten Bedarf durch die
VerkaufsflachenvergréRerung. Auch hier liegt der Planung die Vorstellung des
Investors und Betreibers zu Grunde, die einen funktionsfahigen Ablauf des
erweiterten SB-Warenhauses zum Ziel hat.

Anbindungen an die B 437:

Als Anlieger beflirchten wir durch die Anbindung eine erhebliche
Zunahme des Durchgangsverkehrs und damit eine deutliche
Verschlechterung der bisherigen Wohnqualitat. Im Hinblick auf
die mdgliche Nachnutzung des Kasernengelandes ist weiterer
Durchgangsverkehr zu befiirchten.

Zur Vermeidung von ungewollten Durchgangsverkehren uber die StralRen
Wolfstapper Weg, Alter Warf und Steinbriickenweg wird seitens der
Stadtverwaltung Varel vorgeschlagen, durch Verkehrsregelnde Maflinahmen
(Beschilderung durch Verkehrszeichen Anlieger frei, ggf. durch Festsetzung einer
Einbahnstral3e) die denkbare Durchgangsfunktion dieser Stralen zu unterbinden.
Eine Regelung dieser Aspekte kann allerdings nicht im Rahmen der Satzung fur
den Bebauungsplan erfolgen, da hierzu das Baugesetzbuch keine
Erméachtigungsgrundlage bietet. Mit der Realisierung der neuen Anbindung
kénnen dann jedoch die entsprechenden stralenverkehrsrechtlichen Regelungen
erfolgen.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Wir als Anlieger Alter Warf beantragen:
1 Fortsetzung - Verlegung der geplanten Anbindung um 20-30 m in Richtung | Eine Verlegung der neuen Famila Anbindung um 30 m hat gemaf der Aussagen

Anwohner Alter Warf

des Famila-Marktes, damit entsteht ein erheblich groRerer
Handlungsspielraum zur Vermeidung von zusatzlichem
Durchgangsverkehr und gleichzeitig eine Verbesserung des
Schallschutzes, weil die Zufahrt weiter von den Wohnhausern
entfernt ist. Dazu genilgt eine Reduzierung der Anzahl der
Parkplatze.

der Verkehrsgutachter des Buro Schwerdhelm keine Auswirkungen auf den Anteil
der Schleichverkehre. Vielmehr wére mit einer Zunahme der Verkehre auf dem
Wolfstapper Weg zu rechnen, da die Verkehrstrassierung durch die Streckung
etwas komfortabler und demnach einfacher zu fahren wére.

Zudem sind die Ampelschaltungen der beiden Knotenpunkte verkehrstechnisch
nicht voneinander abhéngig und eine Koordinierung der Schaltungen nicht
geplant. So fallen die mdglichen reduzierten Fahrzeiten von wenigen Sekunden
(bei 30 m) bei den Standzeiten der Kreuzungspunkte nicht ins Gewicht.

Aus stadtebaulichen Grunden ist ein sinnvolles Gesamtkonzept fur die
Schitzenwiese nur mdglich, wenn die verbleibende Freiflache eine entsprechende
.RestgroRe” aufweist und demzufolge einer sinnvollen Nachnutzung zugefihrt
werden kann. Eine Veranderung der Zufahrtslésung wirde eine Verringerung der
Grunflache mit sich bringen. Diese wére unter stadtebaulichen sowie auch unter
marktwirtschaftlichen Aspekten nicht mehr sinnvoll zu verwerten.

Eine Reduzierung der Stellplatze ist aufgrund der erforderlichen Marktgrof3e nicht
moglich und wiirde auch aus larmschutztechnischen Griinden keine signifikanten
Verbesserungen mit sich bringen, da hier in diesem Bereich mit einer freien
Schallausbreitung zu rechnen ist, ohne mogliche Schall absorbierende
Hindernisse.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 Fortsetzung - Erstellung eines Wendehammers Die Erstellung eines Wendehammers am Nordende der Strale Alter Warf hatte

Anwohner Alter Warf

- Zufahrt nur fur Anlieger (mit eingeengten Zufahrten)

- Auslegung Alter Warf als Spielstrale

zur Folge, dass ein AbflieBen des Anliegerverkehrs der Wohnbebauung Alter Warf
in Richtung Osten, was heute Uber den Buschgastweg, Alter Warf und die
PanzerstraRe bis zur B 437 mdglich ist, in Zukunft vollstdndig unterbunden wird.
Die Anlieger missten dementsprechend Umwege Uber den Steinbriickenweg in
Kauf nehmen. Daher erscheint eine Beregelung der Situation durch
verkehrslenkende Maflinahme in Form einer Anliegerstrale deutlich sinnvoller.
Zudem ist die Erstellung eines Wendehammers im Vergleich zu
verkehrslenkenden MaRnahmen eine deutlich teurere Mdglichkeit.

Die Vorschlage uber verkehrslenkende Maflinahmen wie sie auch in der
nebenstehenden Stellungnahme enthalten sind, koénnen jedoch nicht im
Bauleitplanverfahren geregelt werden.

Die Stadt Varel wird im Zuge der Realisierung der BaumafRnahme die
erforderlichen verkehrslenkenden MaRnahmen anordnen und im laufenden
Verkehrsgeschehen den Erfolg dieser MalBnahmen Uberpriifen und sicherstellen.
Welche verkehrslenkenden MaRnahmen erforderlich werden, wird in
Zusammenarbeit mit den zustandigen StraRenbaubehdérden geprift werden.

Eine Umwidmung der StraRe ,Alter Warf* als Spielstraf3e ist nach heutigem Stand
nicht mdéglich, da die bauliche Gestaltung der Stral3e diesen Charakter eindeutig
nicht reprasentiert. Bereits durch die separaten Fullwege, die neben der
StraBenflache angeordnet sind, entzieht sich der Bereich durch den gegebenen
Charakter einer Widmung als Spielstralle, da hierfir beispielsweise eine
Mischverkehrsflache erforderlich wére.

Mit Sicherheit gibt es noch andere MalRnahmen zur Vermeidung
einer Zunahme des Verkehrs und der Larmbeldstigung.

Als Anlieger wollen wir sichergestellt wissen, dass die bisherige
Wohnqualitat auch in Zukunft beibehalten wird.

Daher bitten wir Sie, die Planungen dahin gehend zu
Uberdenkend und zu &ndern bzw. zu ergéanzen.

[Anlage: Unterschriftenliste von 24 Anwohnern ]

Die Stadt Varel moéchte selbstverstandlich dafiir Sorge tragen, dass die
Wohnqualitat in der StraBe Alter Warf beibehalten wird. Wie oben dargelegt, sieht
sie die Einrichtung einer Anliegerstrale als das geeignetste Mittel der
verkehrslenkenden Mafinahmen an. Sollte dieses Mittel im Ergebnis nicht den
gewunschten  Erfolg erzielen, kann alternativ. auch mittels einer
EinbahnstralRenregelung Abhilfe geschaffen werden. Dies hétte allerdings
ebenfalls die oben beschriebene Umwegsituation zur Folge.

Diese Maflinahmen kénnen allerdings nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden,
sondern sind in stralRenverkehrsrechtlichen Anordnungen zur regeln. Insofern
besteht fur den vorliegenden Bebauungsplan kein Ergdnzungs- oder
Anderungsbedarf.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
la | Anwohner Alter Warf In Ergdnzung zum oben genannten Schreiben mdchten wir als | Die der Bauleitplanung zu Grunde liegenden Fachgutachten wurden unter

Herr Radecker

Schreiben vom
25.08.2011

Anlieger noch Folgendes nachtragen:

Nach unserer Auffassung wird in Zukunft erheblich mehr, d.h. zu
viel Larm zu befiirchten sein; weil der Zu- und Abfahrtsverkehr
nicht hinreichend kalkuliert ist, was Auswirkungen auf die als
notwendig erachteten LarmschutzmaBnahmen sowie evtl.
weiterer anderer Anspriiche hat.

Beachtung der Angaben der Verkehrsplaner sowie der Vorhabentrdger erstellt.
Alle sich aus diesen Vorgaben ergebenden Anspriiche wurden dargelegt und ggfl.
in der Bauleitplanung beriicksichtigt und gesichert. Die schalltechnische
Berechnung fur die 6ffentlichen Stralen basiert dabei auch einem ,Worst-Case"-
Szenario von 758 Fahrten in der Spitzenstunde auf der neuen Anbindung zur
Bundesstraf3e. Da hier auf die hypothetische die Situation abgestellt wurde, dass
die Parkplatzzufahrt des erweiterten Marktes an die StraRe Am Spiilteich
geschlossen wird, kann in schallschutztechnischer Sicht fiir den Bereich der
offentlichen StraBen festgehalten werden, dass die Prognose auf der sicheren
Seite liegt.

Die Berechnungen des kunftigen Betreibers zum La&rm auf dem Parkplatz
inklusive der Zufahrt basieren auf dessen Erfahrungswerten aus anderen
vergleichbaren Markten. Insofern erscheinen sie aus Sicht der Stadt plausibel.
Sollten die tatsachlichen Werte in der Realitdit mit den Annahmen nicht
Ubereinstimmen, muss der Betreiber (wie in anderen Fallen auch Ublich) mit
entsprechenden MalRnahmen fur eine gebietsvertragliche
Schallemissionssituation sorgen. Dieser Aspekt ist allerdings nicht abschlieBend
im Bebauungsplan zu regeln, sondern im baurechtlichen Vollzug. -

Der Hinweis wird insofern zur Kenntnis genommen.

Darlber hinaus ist die Frage zu beantworten, wer die Anbindung
letztendlich bezahlen wird. Werden wir als Anlieger fiir etwas
bezahlen miissen, was wir tGiberhaupt nicht wollen?

Fir die erstmalige Erstellung der StraRenanbindung im Bereich der
Schitzenwiese werden die Anlieger an der Stralle ,Alter Warf* nicht zu
ErschlieBungsbeitragen herangezogen. Da die Stadt bislang nicht Uber eine
StraBenausbaubeitragssatzung verfiigt, kénnen nach derzeitigem Stand auch fir
bauliche Anderungen an StraRen keine Anliegerbeitrage festgesetzt werden.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2 Sigrid Busch Bereits in den Anféngen der Erstellung des | Am 08.08. wurde im Rahmen einer Besprechung unter Einbindung des Blros
07.07.2011 Einzelhandelsgutachtens durch das Biro Stadt+Handel hatte | Stadt + Handel versucht, einige der hier vorliegenden Fragen zu klaren. Das Biro

ich eine Anfrage an das Unternehmen gestellt zur
Datenerhebung bzw. zu den Datengrundlagen. Damals hatte ich
keinerlei Reaktion auf meine Anfrage vom Blro Stadt+Handel
erhalten.

Stadt + Handel hatte in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass die
Datengrundlagen fur die Untersuchungen im Rahmen des
Einzelhandelsentwicklungskonzepts und zur Vertraglichkeit der Famila-
Erweiterung in weiten Teilen dem Datenschutz unterliegen, insbesondere was
einzelbetriebliche Daten und Umsétze betrifft. Insofern kdnnen derartige
Informationen nicht einfach auf Anfrage zur Verfligung gestellt werden. .

Die wesentliche Anforderung an das Vertraglichkeitsgutachten
ist, dass die Analyseergebnisse aus den dargestellten
Analyseschritten nachvollziehbar sind. Das
Vertraglichkeitsgutachten muss hierfir u.a. das erforderliche
Datenmaterial in geeigneter Weise darstellen. Nur so ist es
moglich, die vom Gutachter gezogenen Schlussfolgerungen und

deren Bewertung inhaltlich zu bewerten. AusschlieRlich
basierend auf konsensfahigem Datenmaterial und
Analyseschritten  kann  Uber die  Ergebnisse  bzw.

Schlussfolgerungen sachlich diskutiert werden - insbesondere in
der eigentlich sinnlosen und uberflissigen prognostischen
»10%-Diskussion" im Rahmen der Umsatzverteilung.

Zum Thema Bereitstellung von Daten wird auf die obige Abwégung verwiesen.
Das vorliegende Vertraglichkeitsgutachten zur Familaerweiterung sowie das vom
Rat der Stadt Varel beschlossene Einzelhandelskonzept wurde vom Biro
Stadt+Handel unter Zuhilfenahme geeigneter Datengrundlagen und in
Zusammenarbeit mit der Industrie- und Handelskammer Oldenburg sowie der
Werbegemeinschaft Varel erstellt. Dabei wurde eine Methodik gewahlt, wie sie
andernorts bereits hdufig angewandt und auch gerichtlich Uberprift wurde. Auch
die IHK kritisiert die gewéhlte Methodik beispielsweise nicht.

Die gutachterlichen Aussagen kdnnen somit als auf dem Ublichen methodischen
Stand stehend bezeichnet werden und stellen die Grundlage fiur eine
stédtebaulich vertragliche Bauleitplanung dar.

Die angesprochene 10%-Regelung in der relevanten Umsatzverteilung ist eine in
der deutschen Rechtsprechung tbliche Diskussionsgrof3e und als Vorgabe fiir die
Darstellung moglicher unvertraglicher Entwicklungen in der Umsatzverteilung
relevant. Der Hinweis wird insofern zur Kenntnis genommen.

Prognosen sind immer relativ. ,Gutachter irren sich prinzipiell,
entscheidend wird das Ausmal3 des Irrtums" (inhaltliches Zitat
einer Aussage von Dr. Arnd Jenne - Fachmann in Sachen
Stadtentwicklung).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Um das Ausmall des Irrtums fur mich personlich besser
beurteilen/einschatzen zu kdnnen, mochten ich Sie bitten, mir
das auf Seite 4 des ,Stadtebaulichen und landesplanerisches
Vertraglichkeitsgutachtens far das Erweiterungs/
Umstrukturierungsvorhaben Famila in  Varel* benannte
Rohmaterial in Kopie zur Verfiigung zu stellen. Im Detail bitte ich
um die Zusendung folgender Rohdaten:

Die fur die Erarbeitung des Vertraglichkeitsgutachtens ermittelten Grunddaten
sind inhaltlicher Bestandteil des Endberichtes des Vertraglichkeitsgutachtens.
Eine Herausgabe der ,Rohdaten” ist seitens der Stadtverwaltung Varel nicht aus
datenschutzrechtlichen Griinden nicht moglich.

Der Hinweis wird insofern zur Kenntnis genommen. Dies gilt fir die gesamte
nachfolgende Aufzéhlung im Schreiben der Einwenderin.
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Nr.

Private
Einwender/in
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung
Sigrid Busch

« Aktuelle Verkaufsflache nach Sortimentsgruppen, Anbietern
und Standorten,

» Spezifische Flachenproduktivitdt nach Sortimentsgruppen,
Anbietern und Standorten,

« Sortimentsgruppenspezifische und summierte Umsatzzahlen
der Anbieter und Standorte

« Distanz und Raumwiderstande zwischen den Nachfrage- und
Angebotsstandorten, die jeweils aus der Abhangigkeit der
Sortimentsgruppen und der Gesamtattraktivitét der Anbieter/
Standorte (Kopplungsmadglichkeiten etc.) und ihrer jeweiligen
Marktgebiete resultieren/Standortqualitédtsentwicklung

* Der zu erwartende Umsatz des Planvorhabens,

¢ Einzelhandelsrelevante  Kaufkraft flir die relevanten

Sortimentsgruppen im Einzugsbereich.

Fir ihre Unterstitzung bedanke ich mich im Voraus.

2a

weiteres Schreiben vor
der Auslegung
eingereicht

Sigrid Busch
04. Juli 2011

Da in der Burgerinformationsveranstaltung zum Thema Famila
bei der Burgerbeteiligung keine Frist fur die Eingabe von
Anregungen, Ergédnzungen etc. angegeben wurde, schreibe ich
lhnen jetzt. Die letzten Wochen seit der vorzeitigen
Birgerbeteiligung habe ich intensiv genutzt, um mich mit der
Thematik ,Bau eines Einkaufzentrums auf der Schitzenwiese in
Varel" auseinander zu setzen. Diese Auseinandersetzung
umfasst neben den Argumenten/Sichtweisen der
unterschiedlichen  Akteure  sowie des Einzelhandels-
entwicklungskonzeptes, des Vertraglichkeitsgutachten und des
Vorentwurf des Bebauungsplan Nr. 202 auch die Analyse der
Sachargumente von Investoren, Politikern, Entwicklern,
Kaufleuten und Blrgern aus anderen Prozessen dieser Art, die
keinen personlichen Bezug zu Varel haben, um mich in die
entsprechenden Rollen besser ,eindenken" zu kénnen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Burgerinformationsveranstaltung fand im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung
innerhalb des Bauleitplanverfahrens gemaR § 3 (1) BauGB am 25.05.2011 statt.
Parallel hierzu fand die friihzeitige Behérdenbeteiligung gemaf § 4 (1) BauGB mit
Frist bis Mitte Juni 2011 statt. Die flir eine Behdrdenbeteiligung gesetzten Fristen
gelten in diesem gewahlten Parallelverfahren zudem fur die Abgabe der im Zuge
der Burgerversammlung im Nachgang vorgelegten Stellungnahmen.

Die Stadt Varel méchte selbstverstandlich daflir Sorge tragen, die betroffenen
Birger der Stadt transparent am Planverfahren zu beteiligen. Daher wird eine
Abwagung auch zum vorliegenden Schreiben vorgenommen.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2a | Fortsetzung In diesem Prozess nehme ich selbst folgende Rollen ein: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Sigrid Busch a. als Biurgerin der Stadt Varel,

b als Freiberuflerin, die als
Unternehmensberaterin tétig ist,

¢ als Mitinhaberin eines Einzelhandelsgeschéaftes,

d als politisch interessierte und aktive Person.

strategische

Seit 1990 sind viele innerstadtische Einkaufszentren errichtet
worden, deren proklamiertes Ziel ,die Starkung der Innenstadt"
war, aber Uberwiegend die Investoren profitierten. Gemeinsam
hatten diese Projekte folgende berechtigten Einzelinteressen:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

a. Entwickler, Betreiber, Geldgeber und
Grundstickseigentiimer wollen am Investment verdienen,

b. Politische Parteien und die Verwaltung sahen vielféltige
Profilierungschancen und wollten was ,Gutes tun" fir die
jeweiligen Stadte,

c. die Bauwirtschaft und angrenzende Berufe waren erfreut
Uber die zuséatzlichen Auftrége,

d. die Vertreter des Arbeitsamtes hofften auf eine verbesserte
Arbeitslosenstatistik,

e. der Kunde hatte viele Erwartungen an den Einkauf, die der
bestehende Einzelhandel nicht erfiillen konnte.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Allen wére somit gedient! Die Frage ist nur: Wirklich allen?

Die gemachten langfristigen Erfahrungen in anderen Stadten
zeigen, dass viele der dargestellten Eigeninteressen tatsachlich
erfullt werden, dass aber gleichzeitig die wirtschaftliche Kraft der
Innstadt und die Qualitdt des stadtischen Lebens auf der
Strecke blieb!

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2a | Fortsetzung Hauptsachlich  sind  nachfolgende  Phanomene  dafiir | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und zurlickgewiesen.
- twortlich, d die Int ti i tadtisch . ) ) L . i
Sigrid Busch verantyiortic ass cle negration von innerstadischen Ein Vergleich des Famila-Verbrauchermarktes mit einem innerstadtischen

Einkaufszentren nicht gelingt:

Einkaufszentrum kann nicht gezogen werden, da die Voraussetzung in Varel
sowohl in der stadtebaulichen Lage als auch in der GroRe der Verkaufsflachen
eine andere Dimension darstellt.

Die generelle raumordnerische Vertraglichkeit hinsichtlich des Kongruenzgebotes,
Konzentrationsgebotes, Integrationsgebotes, Abstimmungsgebotes sowie des
Beeintrachtigungsgebotes wurden gutachterlich sowohl im Einzelhandelskonzept
als auch im nachgelagerten Vertraglichkeitsgutachten nachgewiesen. Gerade die
Beachtung dieser 5 raumordnerischen und landesplanerischen Gebote hat
wahrend der Konkretisierung einer mdglichen Einzelhandelsnutzung zu einer
Anpassung der Verkaufsflachenzahlen sowie der Sortimente gefuhrt um gerade
die Vertraglichkeiten fur die Innenstadt von Varel zu erhalten und
weiterzuentwickeln.

. dem Flachenwachstum steht nur selten tatsachlich eine

entsprechende reale Kaufkraft gegentber,

Einkaufszentren sind dem  Kleinteilig
Einzelhandel in strategischer Sicht tiberlegen,

Trading Down Prozesse und Ladenleersténde sind die
logische Folge,

organisierten

. es erfolgt ein starke Beeinflussung der Urbanitat der

Innenstadt,
Immobilienwerte andern sich,
Handelslagen werden umbewertet,

. die Stadte haben wenig oder gar nicht lhre Zukunfts-

Vorstellungen fur ihre jeweilige Stadt formuliert,

. die Bedingungen der Einkaufszentren wurden zu Lasten der

Stadt optimiert.

Dabei wird seitens der Stadt auf die Vertraglichkeitsuntersuchung verwiesen, die
die in Varel geplante Erweiterung des SB-Warenhauses zum Inhalt hat und zu
dem Ergebnis einer Innenstadtvertraglichkeit des Vorhabens kommt. Diese
Untersuchung erscheint sich mit der hiesigen Thematik substanzieller
auseinanderzusetzen als die allgemeinen Hinweise auf Gefahren von
innerstadtischen Einkaufszentren.




unterschiedlicher Akteure zum ,Einkaufszentrum auf der
Schitzenwiese"). Alle dargestellten Zukunftsperspektiven bei
der Ansiedlung des Einkaufszentrums auf der Schitzenwiese
basieren auf 6konomischem Wachstum. Dieser Ansatz ist aus
meinen Erfahrungen aus der Praxis vom Grundsatz her fraglich.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2a | Fortsetzung Meine Bedenken, Anregungen und Fragen zur Gesamtthematik: | Aus Sicht der Stadt sind die relevanten Rahmenbedingungen in das
Sigrid Busch Einstellen realistischer Perspektiven bei den gemachten | Vertraglichkeitsgutachten eingeflossen. Uberarbeitsbedarf wird nicht gesehen.
Zukunftsprognosen (Konzepten/Gutachten und Aussagen

Aufstellen von Qualitatskriterien fur Vertraglichkeitsgutachten

Bedeutsam fiir die Beurteilung der Integrationsfahigkeit des
Einkaufszentrums auf der Schutzenwiese sind solide
Entscheidungsgrundlagen. Ich gehe davon aus, dass Sie als
Bilrgermeister, Stadtplaner sowie als Vertreter der Politik
verantwortlich agiert haben und fur das beauftragte
Vertraglichkeitsgutachten (sowie mit der gesamten Thematik) im
Vorfeld qualitative Kriterien festgelegt haben, um das Gutachten
adaquat beurteilen zu kénnen. Daher gehe ich davon aus, dass
Sie mir folgende Fragen beantworten kénnen:

Wie Ublich kdnne Gutachten nur nach den Grundsatzen der Plausibilitaét mit dem
vorhandenen Fachwissen geprift werden. Deswegen wird im Rahmen der
Bauleitplanung auch das Vertraglichkeitsgutachten o6ffentlich ausgelegt und an
Behorden verschickt. Dabei sind auch Fachinstitutionen zu beteiligen. Im
vorliegenden Fall ist es insbesondere Aufgabe der IHK das Gutachten mit zu
prufen. Im Ergebnis ergibt sich in der Stellungnahme der IHK keinerlei
methodische Kritik am vorliegenden Vertréglichkeitsgutachten.

a) Welche konkreten Kriterien lagen Ihrerseits zur Beurteilung
des Vertraglichkeitsgutachtens vor?

b) Wenn zu einem spéateren Zeitpunkt das Einkaufszentrum
erweitert wird, erfolgt dann eine Einzelfallbetrachtung der
Umverteilung (Stichwort 10%ige Umverteilungsquote) oder
eine Gesamtbetrachtung? Kurze fachliche Anmerkung zur
Umsatzverteilung: Nach einer Studie der BEB-
Handelsberatung gilt im Einzelhandel die Regel: ,Wenn ein
Geschéft einen Umsatzrickgang von 5-8% erleiden muss,
ist es meist nicht mehr lebensfahig."

c) Wie Dbeurteilen Sie zukinftige
Einkaufzentrums auf die Innenstadt?

Auswirkungen des

zu a) Das Vertraglichkeitsgutachten wurde in Abstimmung mit der Verwaltung,
den Fachgutachtern sowie Vertretern der IHK Oldenburg erstellt. Im Vorfeld der
Planung hat es zudem mit den Vorstdénden der Werbegemeinschaft und des
Wirtschaftsfordervereins Abstimmungsgesprache und eine Meinungsbildung
stattgefunden.

zu b) Eine mdgliche Erweiterung der Verkaufsflachen des SB-Warenhauses kann
auch zu einem spéateren Zeitpunkt nur unter Beachtung der grundlegenden
stadtebaulichen Zielsetzung des vom Rat der Stadt Varel beschlossenen
Einzelhandelskonzeptes erfolgen.

zu c¢) Die Stadt Varel beurteilt die zu erwartenden Auswirkungen des SB-
Warenhauses generell als positiv fir das Mittelzentrum Varel. Dabei sind
Auswirkungen auf die Innenstadt laut Vertraglichkeitsgutachten in Form von
Umsatzumverteilungen zu erwarten, erreichen aber nicht ein Niveau, das

stédtebaulich nachteilige Auswirkungen auf die Innenstadt befurchten lasst.
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rivate anungsrechtliche Vorgaben
Nr Privat Stellungnahme PI htliche V b
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2a | Fortsetzung Fixierung von Vorstellungen zur zukiinftigen (Innen)- | Zur Beantwortung der Fragen, die sich auf Einschatzungen und Bewertungen
o Stadtentwicklung beziehen, ist es an dieser Stelle nicht sinnvoll, die durchaus in Teilen heterogene
Sigrid Busch Meinung des Stadtrates zu Einzelthemen wiederzugeben.

a. Gibt es schriftlich niedergelegte Vorstellungen von Politik und
Verwaltung, welche innerstadtische Entwicklung in Varel
gewulinscht bzw. angestrebt wird?

b. Was verstehen Verwaltung und die Politik unter einer
.Zzukunftsfahigen Innenstadt"? Gibt es eindeutige Darlegungen,
Zielformulierungen oder etwas Vergleichbares?

c. Welche konkreten MaRhahmen planen Sie, um eine optimale
funktionsraumliche Integration des Einkaufzentrums
sicherzustellen?

d. Wie wollen Sie verhindern, dass dabei die
Einzelhandelsschwerpunkte nicht in eine Schieflage kommen?

e. Welche MaRRnahmen sind Ihrer Meinung nach erforderlich,
damit die gewachsene Innenstadt nicht weiter geschwéacht wird?

f. Wie wollen Sie die Immobilienbesitzer und Kaufleute in die
Pflicht nehmen, sich den verdanderten Kundenwiinschen
anzupassen und sich insbesondere qualitativ
weiterzuentwickeln?

g. Was macht die jetzige Innenstadt von Varel aus lhrer Sicht
aus?

Es sei allerdings darauf verwiesen, dass die Stadt Varel in den letzten Jahren eine
Reihe von Malnahmen =zur Entwicklung und Starkung der Innenstadt
vorangetrieben hat. Insbesondere sei an die Forderung vieler privater
MaRnahmen (auch unter Eigenanteilen der Stadt Varel) im Rahmen der
Stadtsanierung erinnert. Die Neugestaltung der Fu3gangerzone liegt in den
Endziigen, vor wenigen Jahren wurden die Neue Straf3e und der Niemansgang
neu gestaltet. Dartiber hinaus ist mit der Schaffung einer neuen Parkplatzanlage
an der Dusternstral3e auch etwas fir die Parkraumsituation im Innenstadtbereich
unternommen worden.

Als weiterer MaRnahme ist die Neugestaltung des Schlossplatzes in Vorbereitung.

Die stadtebauliche Entwicklung der Stadt Varel wird Uber die gesetzlich
vorgesehenen Beteiligungsverfahren sowie dariiber hinaus durchgefiihrter
Veranstaltungen (zusétzliche Birgerinformationen) transparent gestaltet, so dass
sich der Birger - bei bestehendem Interesse - am Planungsprozess beteiligen
kann und soll. Dies ist ein erklartes Ziel der Rates der Stadt.

Alle weiterfuhrenden Fragen, wie zur ,zukunftsfahige Stadt sind fur die
vorliegende Bauleitplanung nicht relevant, da diese ja gerade im Hinblick auf die
formulierten Zielvorstellungen der Stadt Varel erstellt wurde.

So sind im Vorfeld der Bauleitplanung Schitzenwiese die erforderlichen
Fachgutachten hinsichtlich StraRenverkehr, Larmschutz und
Einzelhandelskonzeption eingeholt worden, um die mogliche stadtebauliche
Vertraglichkeit oder auch Unvertraglichkeit der Planung mit den Belangen der
Birger und Burgerinnnen der Stadt Varel abzuklaren.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf berucksichtigt die Ergebnisse der
Fachgutachten uber die Ubernahme in die textlichen Festsetzungen und sichert
somit auch die gutachterlich formulierten Ziele rechtlich ab.

Die Stadt Varel kann ihren Immobilienbesitzern und Kaufleuten keine Vorschriften
machen, in welcher Art und Weise diese ihre Grundstiicke und Geschéafte den
Kundenwiinschen anzupassen haben. Dieses ist auch nicht erklartes Ziel der
Stadt, sondern diese mdchte in Zusammenarbeit mit den Immobilienbesitzern und
Kaufleuten agieren. Dieser Prozess der gemeinsamen Zusammenarbeit fiir die
Entwicklung der Innenstadt sollte in der Zukunft forciert werden.
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Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2a | Fortsetzung Bebauungsplan Nr. 202 - Vorentwurf Die Festsetzungssystematik des Bebauungsplanes _richtet sich nach den
Vorgaben des Baugesetzbuches (8 9 BauGB) sowie den Vorgaben der
Sigrid Busch a) Warum wird nicht die gesamte bebaute oder zu vermietende | Planzeichenverordnung (PlanzVO). Da es sich bei der vorliegenden Planung um

Flache oder die entstehende Geschaftsflache als reale Zahl in
dem Plan ausgewiesen?

einen Angebotsbebauungsplan nach § 30 BauGB handelt, ist diese Darstellung
der genannten PlanzVO bindend. Dariiber hinaus gehende Planzeichen sind nicht
zuléssig.

Es wird gemall der Vorgaben ein Bauteppich festgesetzt, innerhalb dessen
Grenzen der mdgliche Baukorper mit den festgesetzten Maximalwerten
(Grundflachenzahl GRZ) angeordnet werden kann.

Weitere privatrechtliche Regelungen (Daten zur Vermietung) sind nicht im
Rahmen der Satzung des Bebauungsplanes regelbar.

Der Hinweis wird insofern zur Kenntnis genommen und nicht bertcksichtigt.

b) Warum wird die Bruttogeschossflache nicht als Zahl
ausgewiesen?

Gemal Baugesetzbuch 8§30 beinhaltet ein qualifizierter Bebauungsplan
mindestens Festsetzungen Uber die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung, die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die drtlichen StraRenverkehrsflachen.

Im Bebauungsplan-Entwurf Nr. 202 ,Schitzenwiese” ist das Mal} der Bebauung
Uber die Grundflachenzahl, eine II-Geschossigkeit sowie die Festsetzungen von
maximalen Geb&dudehdhen in den beiden Sondergebieten verbindlich und
umfassend bestimmt. Dariiber hinausgehende Festsetzungen zur Durchsetzung
der baulichen Umfange der MalRnahme sind nicht erforderlich.

¢) Warum der laxe Umgang mit den realen Verkaufsflachen?

Im Bebauungsplan-Entwurf Nr. 202 ,Schitzenwiese* werden die gutachterlich
ermittelten Verkaufsflachen bezogen auf die einzelnen Sortimentsgruppen sehr
genau festgesetzt. Von einem laxen Umgang kann daher nicht gesprochen
werden.

Dieser Hinweis wird insofern zur Kenntnis genommen und zurlickgewiesen.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2a | Fortsetzung Aus Sicht eines Entwicklers wirde ich um das Projekt zu | Die nebenstehenden Aussagen sind fiir die vorliegende Bauleitplanung nicht
Sigrid Busch realisieren die Verkaufsflache legal manipulieren. Dieses kann | relevant; fir das Auslegungsverfahren (6ffentliche Beteiligung) ist der

(und wird in der Praxis auch so getan) auf zwei Arten
geschehen.

a) nur Angabe der reinen Einzelhandelsflache, als die Flachen
fur wichtige Angebote wie Gastronomie und Dienstleistungen
werden nicht  real ausgewiesen, berechnet  oder
herausgerechnet, (siehe Vorentwurf: keine Flachenangabe fiir
Gastronomie und Dienstleistungen

Bebauungsplan-Entwurf mafgeblich. Dieser wurde gerade im Hinblick auf die
FlachengroRen der Gastronomie und der Dienstleistungen hin ergénzt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und zurtickgewiesen.

b) innerhalb der Verkaufsflache verschiedene Flachen nicht als
Verkaufsflache auszuweisen (Hinweis: Verkaufsflache ist kein
definierter Begriff und kann dehnbar ausgelegt werden!)

Der Begriff der Verkaufsflache sowie die inhaltliche Ausfullung ist hdchstrichterlich
definiert und entschieden worden. Das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) hat
sich in seinem Urteil vom 24.11.2005 dem Urteil des Oberverwaltungsgerichtes
(OVG) Frankfurts angeschlossen und die Verkaufsflache wie folgt definiert::

LZur Verkaufsflache" zahlen grundsétzlich alle Flachen, die nicht Lager, sondern
dazu bestimmt sind, Kunden sich dort mit dem Ziel aufhalten zu lassen,
Verkaufsabschlisse zu fordern.”

.-In die Verkaufsflache einzurechnen sind neben der eigentlichen Ladenflache
auch der Windfang, der Kassenraum (mit Nachkassenzone), die Fleischtheken
und sonstige Theken sowie der nicht integrierte Lagerraum (Lager mit Verkauf
durch Zugang vom Kunden) Auch ein Backshop sowie ein Schreibwarengeschaft
kénnen unter besonderen Voraussetzungen (rdaumliche wund betriebliche
Merkmale) in die einheitliche Verkaufsflache eingerechnet werden...”

Dieser Hinweis wird insofern zur Kenntnis genommen und zurlickgewiesen.

Durch die Gegenlberstellung von einzelnen Sortimenten im
Vertraglichkeitsgutachten (1 gm einer Sortimentsart in der
Innenstadt mit 1 gm dieser Sortimentsart im Einkaufszentrum)
werden die Auswirkungen des Einkaufszentrums bewusst
heruntergespielt. Diese Vorgehensweise/Darstellung reduziert
die Auswirkungen des Einkaufszentrums gegentber der
Innenstadt. Es fehlt im Vertraglichkeitsgutachten die
Betrachtung des Gesamtgeschehens.

Die Aussagen des Vertraglichkeitsgutachtens stellen die Grundlage der Textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 202 ,Schiutzenwiese* dar. Eine
generelle stadtebauliche Vertraglichkeit des Vorhabens wurde zuvor gutachterlich
festgestellt.

Zur Definition des Gesamtgeschehens sei gesagt, dass sowohl die Vertraglichkeit
auf die Zentrenstruktur der Stadt Varel als auch die umliegenden Mittel- und
Grundzentren im Landkreis Ammerland sowie Friesland begutachtet und fir
vertraglich erachtet wurden.

Die im Gutachten verwendeten Berechnungsmodelle werden bundesweit
einheitlich verwendet so dass eine Vergleichbarkeit hergestellt werden kann.

Der Hinweis wird insofern zur Kenntnis genommen und nicht berucksichtigt.
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Nr _ Private _ Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2a | Fortsetzung In der Fachwelt gilt der Versuch, die reale Geschaftsflache nicht | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und zurlickgewiesen.
Sigrid Busch anzugeben, als ,Tauschung der Offentlichkeit” und bedeutet| pyr gie Bauleitplanung sind diese Aussagen nicht relevant, da es sich nicht um
eine tatséchlich ~ vorhanden

»Manipulation an der
konkurrierenden Flache des Einkaufszentrums zur Innenstadt
mit dem Ziel, die negativen Wirkungen des Einkaufzentrums
herunterzuspielen".

stadtebauliche Einwendungen handelt.

AbschlieBende Statements

Ich denke schon, dass man mit einen richtig integrierten
mafvollen Einkaufszentrum dem traditionellem
Innenstadthandel und der damit verbundenen Urbanitat neue
Impulse geben kann. Wichtiges Merkmal eines solchen
Einkaufszentrums ist jedoch die Erweiterung des bestehenden
Einkaufsangebots der Innenstadt und nicht die Schaffung von
Flachen mit konkurrierenden Angeboten! Wobei richtig
integrierten mafvolles Einkaufszentrum" sachlich zu diskutieren
ist.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Nach Aussagen von Herrn Walter Brune (renommierter Investor,
Inhaber und Architekt von Einkaufszentren) kénnen

a) GroRstadte mit 500 000 bis 1 Mio. Einwohner ein integriertes
partizipatives Einkaufszentrum mit einer realen Verkaufsflache
von 12.000 bis 20.000 Quadratmeter verkraften,

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

b) Stddte mit 100 000 Einwohnern eine verniinftige
Sortimentsbelebung durch ein Einkaufszentrum mit 5.000 bis
7.000 Quadratmetern echter Verkaufsflache erreichen,

ohne dass Kannibalisierungseffekte fur die Innenstadt auftreten.

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Fazit: Varel mit seinen ca. 25.000 Einwohnern stellt sich also in
punkto Kaufkraft auf den gleichen Level wie Stadte mit 100.000
Einwohnern!

Ich bin nicht gegen eine maRvolle Erweiterung des bestehenden
SB-Marktes, aber gegen das geplante Einkaufszentrum in der
bisher dargestellten Dimension. Ich frage mich: Warum wird das
Gewinnstreben eines einzelnen nicht ortsansassigen Investors
SO0 unterstitzt?

Der nebenstehende Hinweis wird zur Kenntnis genommen und zuriickgewiesen.

Die vorliegende Planung zur Erweiterung des Famila-Marktes in Varel wurde unter
Beachtung aller relevanter Belange und auch der Zentrenvertraglichkeit erarbeitet.
Die gutachterlich und fur zentren- und innenstadtvertraglich ermittelte
Dimensionierung der Verkaufsflichen des SB-Warenhauses wird im
Bebauungsplan explizit festgeschrieben.

Situation erscheint fir eine
Verweis auf pauschale

Diese spezifische Analyse der Vareler
Entscheidungsfindung besser geeignet als der
Einschatzungen.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
3 Tabula & Magica Einwand 1: Der Einwand wird zur Kenntnis genommen:

Sigrid Busch
Jorg Spanjer

24.08.2011

Das geplante Einkaufszentrum auf der Schitzenwiese halten wir
fur Uberdimensioniert. Die Gefahr ist grof3, dass ein ruinéser
Wettbewerb innerhalb von Varel entsteht, insbesondere im
Bereich der Nahrungs- und Genussmittel. Wir vertreten die
Auffassung, dass man mit einem richtig integrierten, maf3vollen
SB-Markt mit kleiner Vorkassenzone (max. 25 % Erweiterung
der jetzigen Verkaufsflache) dem traditionellem
Innenstadthandel und der damit verbundenen Urbanitat nicht
schaden kann.

Die Aussagen des Vertraglichkeitsgutachtens stellen die Grundlage der Textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 202 ,Schitzenwiese* dar. Eine
generelle stadtebauliche Vertraglichkeit des Vorhabens wurde gutachterlich
festgestellt unter Berucksichtigung der im Gutachten definierten maximalen
Verkaufsflachengréf3en fir die einzelnen Sortimentsbereiche.

Zum ruindsen Wettbewerb sei gesagt, dass sowohl die Vertraglichkeit auf die
Zentrenstruktur der Stadt Varel als auch die umliegenden Mittel- und
Grundzentren im Landkreis Ammerland sowie Friesland begutachtet wurden.

Hinsichtlich des Sortimentes Nahrungs- und Genussmittel hat sich das
Vertraglichkeitsgutachten auch mit diesem Thema auseinander gesetzt.

Die sortimentsspezifische Vertraglichkeit und die Vertraglichkeit des
Gesamtvorhabens wurde dabei im Rahmen des Stadtebaulichen und
landesplanerischen  Vertraglichkeitsgutachtens ~ fir  das  Erweiterungs-/
Umstrukturierungsvorhaben Famila in Varel (Stadt + Handel 2011) nachgewiesen.

Es wird kein Anpassungsbedarf des Vertraglichkeitsgutachtens gesehen.
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Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
3 Fortsetzung Einwand 2: Die GréRenordnung, das Flachenprogramm und die Gesamtkonzeption
. . . .| entsprechen vom Grundsatz her der Uublichen Konzeptionen eines SB-
Tabula & Magica Im ~ Einzelhandelsentwicklungskonzept — wie — auch  im | \yarenhayses oder eines Verbrauchermarktes. Im
Sigrid Busch Vertraglichkeitsgutachten wird lediglich von einem ,SB-

Jorg Spanjer

Warenhaus" gesprochen, der Begriff ,Einkaufszentrum® (wie im
Bebauungsplan 202 verwendet) wird nicht erwéhnt. Der Begriff

~grol3flachiger Einzelhandel* (wie im Bebauungsplan 202
verwendet) wird nur auf Seite 11 des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes und im

Vertraglichkeitsgutachten auf Seite 10 im Rahmen des
Landesraumordnungs-Programms erwahnt. Das den Planungen
zugrunde gelegte Vertraglichkeitsgutachten beschreibt und
analysiert somit nicht den Betriebstyp, der Grundlage des

Bebauungsplanes ist (-groRflachiger
Einzelhandel/Einkaufszentrum®). Insofern  sind  unseres
Erachtens auch die Schlussfolgerungen beziglich der

Auswirkungen des vergroBerten Famila-Marktes auf die
Innenstadt  unzutreffend.  Wir sehen das geplante
Einkaufszentrum mit seinen Gesamtauswirkungen in den
erstellten Gutachten als nicht ausreichend gewdrdigt an, zumal
Aspekte vollkommen kontrar zum politisch verabschiedeten
Einzelhandelsentwicklungskonzept stehen.

Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt Varel (Stadt + Handel 2011)
finden sich entsprechende Definitionen auf S. 12 und 14 des Anhangs:

SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb (grof3flachig) mit mindestens 3.000 m2 Verkaufsflache in
meist peripherer Lage, der Waren uberwiegend in Selbstbedienung und ohne
kostenintensiven Kundendienst anbietet. Hohe Werbeaktivitat in
Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Das Sortiment ist umfassend und
bietet ein Sortiment des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000
Artikeln. Der Umsatzschwerpunkt (> 50 %) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-
Food-Anteil kommt auf 60 — 75 % bei der Flache (35 — 50 % des Umsatzes).

Verbrauchermarkt

Einzelhandelsbetrieb  mit  Lebensmittelvollsortiment  sowie  Ge-  und
Verbrauchsgitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites
Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage oder
innerhalb Einzelhandelszentren. Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik.
GroR3flachig (ca. 1.500 — 5.000 m32), Uberwiegend Selbstbedienung. Anteil Non-
Food-Artikel: Flache 30 — 60 %; Umsatz 20 — 40 %.

Die Begrifflichkeit im Bebauungsplan ist von keiner baurechtlichen Bedeutung.
Entscheidend sind die Festsetzungen des Bebauungsplans hinsichtlich Gré3e und
Sortimentsfestsetzung im Bebauungsplan. Wie fur jeden Burger in den Unterlagen
sichtbar, sind die Aussagen des Vertraglichkeitsgutachtens und der
Festsetzungen im Bebauungsplan deckungsgleich. Die Auswirkungen des
vergréRerten Famila-Marktes sind nicht abhangig von der Begrifflichkeit eines SB-
Warenhauses oder grof3flachigem Einzelhandel sondern von den tatsachlich in die
Begutachtung eingestellten Zahlen und Fakten insbesondere der Verkaufsflachen.

Die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse decken sich wie bereits mehrfach in
der Abwéagung ausgefuhrt mit den Zielen des Einzelhandelsentwicklungskonzepts

Insofern wird der Einwand zur Kenntnis genommen. Anderungen des
Bebauungsplans ergeben sich aus der Anregung allerdings nicht.
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Abwéagung der Anregungen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung geméaR § 3 (2) BauGB und der Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 (2) BauGB

Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
3 Fortsetzung Einwand 3:

Tabula & Magica
Sigrid Busch
Jorg Spanjer

Auf Seite 4 der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 202 heif3t
es: ,Durch die Sortimentserweiterung und —erganzung im SB-
Verbrauchermarkt mit den begleitenden Fachmérkten wird es
nicht zu negativen Auswirkungen auf die vorhandene
Einzelhandelsstruktur im Zentrum von Varel kommen. Die
geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 202 wurden
auf Grundlage eines zuvor erstellten Vertraglichkeitsgutachten
erstellt und dienen der weiteren Entwicklung und Starkung der
zugewiesenen raumordnerischen Aufgaben.”

Der Einwand wird zur Kenntnis genommen und gibt den Text der Begriindung
richtig wieder.

Diese Aussage widerspricht den Feststellungen des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fur die Stadt Varel. Dort
heil3t es:

Erganzend zu den im EHK getroffenen Aussagen findet man auf Seite 101 bis 104
die fur diese Bauleitplanung relevanten ,Empfehlungen fiir den Standortbereich
Famila“ wieder, die vollumféanglich in der Bauleitplanung zum Bebauungsplan Nr.
202 Bericksichtigung gefunden haben und in Teilbereichen (insb. das Sortiment
NuG) die vorgeschlagenen gutachterlichen VerkaufsflichengréRen noch
verringert wurde, um die Auswirkungen auf die Innenstadt der Stadt Varel weiter
zu minimieren. Dies gilt auch und gerade vor dem Hintergrund der in den
folgenden Spiegelstrichen aufgefuhrten Zitate des
Einzelhandelsentwicklungskonzepts in der Stellungnahme der Einwender.

Eine weitergehende Priifung der Einzelhandelskonzeption obliegt nicht der
nachgelagerten Bauleitplanung. Das Einzelhandelkonzept der Stadt Varel wurde
vom Rat der Stadt beschlossen und ist als stadtebauliches Entwicklungskonzept
gemal § 1 (6) Nr. 11 BauGB fur die weitere stadtebauliche Entwicklung in der
Stadt bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bericksichtigen.

Einen Widerspruch in den Aussagen beider Gutachten zur Zielsetzung der
Famila-Erweiterung wird seitens der Stadt Varel nicht gesehen.

- auf Seite 72: ... aufgrund der Bevdlkerungsentwicklung sind
keine Impulse fur die kiinftige Kaufkraft zu erwarten ..."
- auf Seite 77 .ES bestehen rechnerische

Entwicklungsspielraume (Einschub: fir
GroRenordnung von rund 2700 his
absatzwirtschaftliches Potenzial (bis 2020).“

Varel) in einer
6100 m2 als
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
3 Fortsetzung ... dass in Warengruppen ohne nennenswerte quantitativen

Tabula & Magica
Sigrid Busch
Jorg Spanjer

Entwicklungsrahmen neue Angebote und Verkaufsflachen
Uberwiegend nur durch Umsatzumverteilungen im Bestand zu
realisieren sind; (Warenangebote ohne Entwicklungsrahmen
sind z.B. bis 2015: Nahrungs- und Genussmittel, Blumen,
zoologischer Bedarf).

... dass bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten
Entwicklungsrahmens ein ruindser Wettbewerb mit ggf.
stadtebaulich negativen Folgen und eingeschrankten
Entwicklungsméglichkeiten fur die Vareler Zentrenstruktur
einerseits oder die flachendeckende Nahversorgungsstruktur
andererseits resultiert.

auf Seite 79: ,Im Bereich zentrenprdgender Warengruppen
besteht ein Entwicklungsrahmen fir eine nennenswerte
Erweiterung des Angebotes von rd. 1.800 m? VKF allein bis
2015 und rd. 2.200 m2 bis 2020 in der jeweils optimistischen
Berechnungsvariante.”

auf Seite 103: ,Eine Uberdimensionierte Erweiterung des
Standortes Famila im Kernsortiment Nahrungs- und
Genussmittel/Drogeriewaren durfte zZu —je nach
Dimensionierung und  Sortiment unterschiedlichen —
Umsatzverschiebungen in Varel fuhren und ggf. integrierte
Nahversorgungsstandorte geféhrden.”

Aufgrund des aktuell vergleichbaren Einzugsbereich des
Innenstadtzentrums und Famila sowie gleichzeitig begrenzter
Synergien zwischen der Innenstadt und Famila sind die durch
eine Standortattraktivierung am Famila-Standort
hervorgerufene Kaufkraftstromveranderungen im besonderen
MaRe  hinsichtlich  ihrer  Auswirkungen auf das
Innenstadtzentrum von Relevanz.

Erweiterungen im zentrenrelevanten Bereich kdnnen die
angestrebten Entwicklungsméglichkeiten des
Innenstadtzentrums beeintrachtigen.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
3 Fortsetzung Anregung: Eine Uberarbeitung der Gutachten wird seitens der Stadt Varel fir nicht
Tabula & Magica Wir regen an, die bestehen Gutachten zu tberarbeiten und die | €rforderlich — gehalten, da eine generelle Vertraglichkeit hinsichtlich — der
Sigrid Buschg Empfehlungen/Ergebnisse des politisch gewollten | raumordnerischen und landesplanerischen Abstimmungsgebote nachgewiesen

Jorg Spanjer

Einzelhandelsentwicklungsgutachten starker einzubeziehen.

wurde. Die Beurteilung der Erweiterung des SB-Warenhauses im
Vertraglichkeitsgutachten fuldt auf den Intentionen des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes. Dabei ist die generelle Steuerungsabsicht
des Konzeptes als Maf3stab anzulegen und nicht einzelne Aussagen, die zum Teil
auch als Vorgaben und Rahmenbedingungen fiir eine Erweiterung des SB-
Warenhauses formuliert wurden und laut gutachterlicher Aussage auch
eingehalten werden.

Die Anregung wird insofern zur Kenntnis genommen und nicht bericksichtigt.

Einwand 4:

Wir sehen keine ausreichende Wirdigung der Auswirkung des
geplanten Einkaufszentrums auf Lebensmittelmarkte wie
Markant (Varel) oder kleinere Geschafte im Umland (z.B.
Schweiburg), die insbesondere von Personen:

- mit eingeschrankter Mobilitét

- die sich in gréRBeren Einkaufszentren nicht gut orientieren
kénnen und diese daher meiden aufgesucht werden. Diese
Standorte sehen wir geféhrdet. Insbesondere kleine
~Supermarkte* im Umland von Varel bieten fur nicht mobile
Personen kostengiinstige  Serviceangebote an, um
wirtschaftlich auf dem Markt bestehen zu kdnnen. Hier gibt
es eine sozialpolitische Verantwortung.

Fir die Bauleitplanung des Bebauungsplanes Nr. 202 ,Schitzenwiese* waren die
Aussagen der  beiden  Gutachten (Einzelhandelskonzeption  sowie
Vertraglichkeitsgutachten) maf3geblich.

Im Rahmen der offentlichen Auslegung ist zudem eine Stellungnahme des
Markant-Marktes eingegangen, in der sich der Betreiber positiv gegenuber der
vorgelegten Bauleitplanung aufZert.

Das Schreiben wird hier auszugsweise wiedergegeben (sh. auch Stellungnahme
Nr. 11) :

».Hiermit mochte ich Ihnen mitteilen, dass sich der Umsatz meines Supermarktes
im Rahmen der von uns geplanten Gréf3en bewegt und ich mit der Entwicklung
des Standortes zufrieden bin. Eine Veroffentlichung meiner Umsatzzahlen lehne
ich ab.

Die vom BUro ,Stadt+Handel" im Einzelhandelskonzept prognostizierten Umsatze
erreichen wir heute bereits anndhernd. Ich gehe davon aus, dass unser
Supermarkt sich weiter positiv entwickeln wird und mittelfristig sogar hdhere
Umsatze generieren kann, als im Gutachten angegeben...”

Seitens der Stadt Varel wird nicht von einer unzumutbaren Beeintréachtigung des
Markant-Marktes in der Innenstadt von Varel ausgegangen, so dass eine
zentrennahe Versorgung der Anwohner (auch der weniger mobilen Anwohner) mit
Gutern des Sortiments Nahrungs- und Genussmittel dauerhaft gesichert ist und
bleibt.

Der Einwand wird zur Kenntnis genommen und zurtickgewiesen.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
3 Fortsetzung Anregungen: Wir regen an, Eine Uberarbeitung der Gutachten wird seitens der Stadt Varel unter Darlegung

Tabula & Magica
Sigrid Busch
Jorg Spanjer

- das bestehende Vertraglichkeitsgutachten in diesen Aspekten
zu Uberarbeiten,

der oben genannten Grunde fir nicht erforderlich gehalten. Das Gutachten ist
weder von den eingefugten Datengrundlagen noch von der Methodik in Zweifel zu
ziehen. Die Anregung wird insofern zur Kenntnis genommen und nicht
berlcksichtigt.

- insbesondere zur Sicherung des Markant-Marktes fur z.B. die
nachsten 10 bis 15 Jahren eine Betreibungspflicht zu
vereinbaren.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen und unter Darlegung der oben
genannten Ausfiihrungen nicht beriicksichtigt.

- die Verkaufsflachen
verringern.

im geplanten Einkaufszentrum zu

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen und unter Darlegung der oben
genannten Ausfiihrungen nicht beriicksichtigt.

Einwand 5:

In der Vorkassenzone wurde die Nutzflache fiur Gastronomie
und Dienstleistungen ausgewiesen. (Zitat Bebauungsplan:
L,Ferner sind in der Vorkassenzone maximal 350 m2 Nutzflache
fur Gastronomiebetriebe und maximal 250 m2 Nutzflache fiir
Dienstleistungsbetriebe zuléssig. Diese Flachen werden nicht
auf die Verkaufsflache angerechnet”). Welche Gastronomie und
welche Dienstleister sich hier ansiedeln, ist nicht bekannt. Es
kann somit nicht  ausgeschlossen werden, dass
zentrenrelevante Dienstleister oder Gastronomen sich hier
ansiedeln und es zu einer der Innenstadt schadigenden
Umsatzverteilung kommt. Dieser Aspekt ist unserer Ansicht
nach im Vertraglichkeitsgutachten nicht ausreichend gewirdigt.
Anregung:

Wir regen an, dass zentrenrelevante frequenzbringende
Dienstleistungsunternehmen wie z.B. Post als mdgliche
Ansiedlung im geplanten Einkaufszentrum ausgeschlossen
werden.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen und nicht beriicksichtigt.

Die Zentrenvertraglichkeit der Vorkassenzone wurde entsprechend der definierten
NutzflachengroBen fir Gastronomie und Dienstleistungen ermittelt. Im
Verkaufsbereich der Vorkassenzone sind entsprechend die
nahversorgungsrelevanten Sortimente sowie die zuléssigen zentrenrelevanten
Sortimente entsprechend dem EHK der Stadt Varel abschlieBend definiert. Das
Sortiment der Post ist hier explizit nicht genannt.

Weitergehende Festsetzungen hinsichtlich der Ausfillung der Dienstleistungen
sowie der Gastronomischen Betriebe obliegt dem Betreiber des Marktes und kann
nicht im Rahmen der Bauleitplanung vorgegeben werden. Die Anregung wird
insofern zur Kenntnis genommen und nicht bericksichtigt.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
3 Einwand 6: Der Einwand wird zur Kenntnis genommen und zurlickgewiesen.

Fortsetzung

Tabula & Magica
Sigrid Busch
Jorg Spanjer

Die am Einkaufszentrum geplanten zwei Fachmaérkte kdnnen als
Randsortimente  zentrenrelevante  Sortimente in  nicht
festgelegter GréRenordnung aufnehmen (Zitat Bebauungsplan:
,Sollten innerhalb der Verkaufsflachen der beiden Fachmarkte
auch  Randsortimente  gewunscht sein, die gemaR
Einzelhandelskonzeption zentrenrelevant sind, muss in einer
Feinsteuerung im jeweiligen Einzelfall die
Innenstadtvertraglichkeit nachgewiesen werden.“...). Fur die
Vertraglichkeit ist dann eine Einzelfallprufung erforderlich. Diese
Einzelfallprifung halten wir fur ein ungeeignetes Instrument, da
nur das jeweilige Sortiment betrachtet wird und nicht die
Veranderung der Gesamtwirkung des Einkaufszentrums.

Anregung:

Wir regen an, maximale Verkaufsflichen fir die einzelnen
zentrenrelevanten Sortimente festzulegen und das
Vertraglichkeitsgutachten entsprechend zu Uberarbeiten.

Der Stadt Varel obliegt als Baugenehmigungsbehérde die Genehmigung bzw.
auch die Versagung der moglichen Baugenehmigung. Auch im Hinblick auf die
Gesamtbetrachtung kann diese Steuerung durchaus flir ausreichend erachtet
werden.

Im Landesraumordnungsprogramm Teil C — Fachliche Einzelbegriindung, Punkt
2.3 unter 0.3 wird u.a. die folgende Zielaussage getroffen:

8a) (EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten
sind auch dann zuldssig, wenn die Verkaufsflaiche fir innenstadtrelevante
Randsortimente nicht mehr als 10 von Hundert der Gesamtverkaufsflache und
hdchstens 800 m2 betragt.

Diese Pramisse kann bei der baurechtlichen Feinsteuerung in den erforderlichen
Baugenehmigungsverfahren erfiill werden

Die maximalen Verkaufsflachen fir die zentrenrelevanten Sortimente sind in
Géanze definiert und im Bebauungsplan festgesetzt. Eine weitere Spezifizierung
wird fur nicht erforderlich gehalten.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen und nicht beriicksichtigt

Einwand 7:

Wir gehen davon aus, dass das Ausweichverhalten vieler
Kraftfahrer dazu fihren wird, die Burgermeister-Heidenreich-
StralRe zu meiden, und es zu einer noch héheren Belastung der
Oldenburger StraRe kommt. Dieses sehen wir in den
bestehenden Gutachten nicht ausreichend gewdrdigt.

Anregung:

Wir regen an, die entsprechenden Gutachten entsprechend zu
Uberarbeiten.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen und wie folgt abgewogen.

Die Aussage zu moglichen und rein hypothetischen Ausweichfahrten wurde im
verkehrlichen Gutachten nicht berilicksichtigt, ist aber sehr wohl in der
Birgerinformationsveranstaltung vom 25.05.2011 sowie im darauffolgenden
Fachausschuss thematisiert worden. In den verkehrstechnichen Untersuchungen
des Biros IST ist die Leistungsféhigkeit der Ortsdurchfahrt der B 437 vor dem
Hintergrund des neuen Knotenpunktes der Famila-Anbindung nachgewiesen
worden. Insofern besteht kein Hinweis auf die von den Einwendern befiirchtete
Verlagerung von Verkehren auf die Oldenburger Strale.

Insofern muss kein Gutachten einer Uberarbeitung zugefiihrt werden.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
3 Fortsetzung Grundsatzliche Anregung: Der Vorschlag wird grundsatzlich beflirwortet (s.0). Diese Arbeiten missen

Tabula & Magica
Sigrid Busch
Jorg Spanjer

Grundsétzlich regen wir an, dass - unabhéngig von der
Entwicklung auf der Schutzenwiese - kurzfristig ein moderierter
Prozess eingeleitet wird, in dem Politik, Verwaltung gemeinsam
mit der Kaufmannschaft, Gastronomen, Dienstleistern und den
Immobilienbesitzern der Innenstadt daran zu arbeiten, die
Innenstadt zukunftsfahig zu machen.

allerdings unabhangig von der vorliegenden Bauleitplanung begonnen werden.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
4 | Ratsherr Chmielewski | Hallo, hier mein Datencheck (nur einige Beispiele) zu Ihrer | D€r Einwender bezieht sich in seiner Argumentation (siehe Tabelle auf der

05.07.2011

Stellungnahme nach
Birgerinformation
eingegangen

Kenntnis. Aus der Aufstellung wird deutlich, dass es keine
nennenswerten Zuflisse an Kaufkraft geben wird (It
Vertraglichkeitsstudie), das schmale Entwicklungspotential mehr
als ausgeschopft wird und es nur zu einem
Verdrangungswettbewerb innerhalb Varels kommt. Hauptsache
es sagt nachher keiner, dass hatte man aus der
Vertraglichkeitsstudie unter zur Hilfenahme des guten
Entwicklungskonzeptes nicht erstehen kénnen.

nachsten Seite) auf Umsatzumverteilungen, die nur indirekte Aussagen zu
Kaufkraftflissen zulassen. Gemaf Vertraglichkeitsgutachten wird es durchaus zu
Kaufkraftrickbindungen nach Varel kommen, denn der Anteil der Kunden aus
dem Umland wird sich maf3voll erhdhen (vgl. Vertraglichkeitsgutachten, Seite 14).

Es wird nicht ausschlie3lich zu einem Verdrangungswettbewerb in Varel kommen.
Gemal der Aussagen des Vertraglichkeitsgutachtens wird von dem zusétzlichen
Vorhabenumsatz ein Anteil von rd. 40 bis 50 % auRerhalb von Varel umverteilt
(vgl. Seite 33 ff).

Dass es auch zu wettbewerblichen Auswirkungen in Varel kommen wird, ergibt
sich  vor dem Hintergrund der begrenzten absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsspielraume konsequenterweise. Auch dass daraus ein Zielkonflikt im
Hinblick auf die Starkung der Innenstadt und die Sicherung und Fortentwicklung
des Standortes Famila resultiert, wird im Einzelhandelsentwicklungskonzept
deutlich gemacht. Der Konflikt wird aufgezeigt und in Form der
standortspezifischen Empfehlungen fir den Bereich Famila mit konkreten
Anforderungen an eine Standortentwicklung entscharft (vgl. Seite 101 ff).

In der Ubermittelten Tabelle wird der Begriff ,keine* Umsatzumverteilungen
angewandt und erlautert, dass diese gemaR Vertraglichkeitsanalyse nicht
nachweisbar waren. In diesem Kontext sind folgende Aspekte relevant:

1. nicht nachweisbare Umsatzumverteilungen stellen i.d. R.
Umsatzumverteilungen deutlich unter 0,1 Mio. Euro dar. Insofern ist der gewahlite
Begriff ,keine" nicht zutreffen, da sich durch die Aufsummierung von mehreren
Umsatzumverteilungen deutlich unter 0,1 Mio. Euro durchaus nachweisbare
Umsatzumverteilungen, die allerdings ohne stadtebauliche Relevanz bleiben,
ergeben werden.

2. Zudem kommt es zu Umsatzumverteilungen auferhalb der hier als
stadtebaulich relevant herausgestellten zentralen Versorgungsbereichen, die
prozentual so gering ausfallen, dass eine standortspezifische Darstellung nicht
erforderlich/ mdglich ist. Allerdings ist auch hier die Summenwirkung zu
berlcksichtigen.

Es ist somit festzuhalten, dass methodische Fehler im Gutachten nicht vorliegen
und somit dessen Ergebnisse auch nicht in Frage zu stellen sind.
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Nr.

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Private
Einwender/in
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Anlage:

Tabellel

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept sieht bis 2015 einen nur sehr sehr kleines Entwicklungspotential innerhalb der einzelnen Sortimente (Seite 77) und
sieht im Wesentlichen stadtplanerisch keine Sortimentsoptimierungsbediirfnis. Die Familaerweiterung schépft dieses kleine Entwicklungspotenzial mehr
als nur aus. Damit wird der Grundsatz, einen Entwicklungsrahmen fiir die Innenstadt aufrecht zuhalten aufgegeben.

FAMILA-Erweiterung It. Vertraglichkeitsgutachten (zusatzlich) * Bestand  [Lt. Vertraglichkeitsgutachten Seite 36 ff. **
; Umsatzerwart
Entwicky ung die Entspricht % | Umsatzwert Umverteilun |ymverteilung
ngs.rahm Erweiterungsf vom Umsatz  |e innenstadt Umverteilun (g gesamt  |Umiland (astede
Sortiment eningm criche idche der Innenstadt in€ |g Innenstadt Varel usw)
Nahrung/Genuss incl. Getrankemarkt 0 930 gm 3,6 Millionen ca.50% 6,9 Millionen |0,5 Millionen |2,5 Millionen |1,2,Millionen
Bekleidung 200 bis 290 gm 1,0 Millionen ca.10% 10,86 Millionen 0,6 Millionen |keine 0,3 Millionen
Pharma-Sortiment 0 75 gm 0,4 Millionen ca. 30 % 1.2 Millionen 0,2 Millionen |0,3 Millionen |keine
Elektro 0 180 gm 1,0 Millionen ca. 500 % [0.2 Mitlionen |keine 0,8 Millionen |keine
Drogerie 0 400 gm 0,6 Millionen ca. 17 % 3.6 Millionen (0,2 Millionen |0,3 Millionen |keine
Zoologie 0 300 gm 0,8 Millionen ca. 270 % |0.3 Miflionen [0,1 Millionen |0,2 Millionen |keine
Seite im Gutachien [ | Seite24 |Sewte 54 [Seite 32 (Umgerechnel) Seite 19 Seite 36 Seite 37 Seite 37
* zusétzliche Flachen It. Vertraglichkeitsgutachten (Seite 54) — Umsatzerwartung per Dreisatz auf die Empfehlungen heruntergerechnet

** .Keine" bedeutet It. Gutachten nicht nachweisbar — Die Summe der Umverteilungen ist hier nicht auf die neuen Fldchen umgerechnet, daher
ist die Summe von Innenstadt, Varel und Umland hier immer etwas hdher als die von mir berechnete Umsatzerwartung der neuen Flachen.
die Hohe Abweichung im Bereich Zoologie nicht erklart sich aus den freimitigen Beschiuss der anderen Fraktionen entgegen jeder Empfehlung.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
5 Kerstin und Harald Wir sind seit kurzem Eigentiimer des Hauses Alter Warf 11 und | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Kaminski

Dangaster StralRe 68
26316 Varel-
Rallenbliischen

24.08.2011

werden dieses im laufenden Jahr auch noch beziehen.

Gegen den Bebauungsplan 202 ,Schiutzenwiese" erheben wir
folgenden Einwand:

Im schalltechnischen Gutachten fiir den geplanten Umbau und
die Erweiterung des Famila-Marktes in Varel der Fa. IEL GmbH
aus Aurich sowie in der schalltechnischen Untersuchung zur
Larmbelastigung durch den Stralenverkehr auf der B 437 der
Fa. IST aus Schortens wurden keinerlei Messungen fir unser
Haus bzw. Berechnungen hierzu durchgefihrt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Das Gebaude der Einwender befindet
sich auf der Westseite der Strale Alter Warf. Die in den jeweiligen Gutachten zu
Schallsituation betrachteten Immissionsorte befinden sich an den Geb&auden auf
der Ostseite der Stral3e die direkt an die Schitzenwiese grenzt. Wenn an diesen
Gebauden die jeweiligen Larmwerte eingehalten werden, gilt dies
selbstverstandlich auch fir die etwas weiter entfernten Geb&ude auf der
Westseite der StraBe. Ein spezielle Betrachtung des Gebaudes Alter Warf kann
daher unterbleiben.

1.

Wir beflirchten, dass der Lieferverkehr nicht wie vorgesehen,
Uber den neuen Parkplatz, dann parallel zur B 437, uber den
bisherigen Parkplatz zur rickwartigen Anlieferungsméglichkeit
fahren wird. Wir befirchten, dass kurzfristig ein direkter
Anlieferungsweg Uber den als ,Festwiese" beschriebenen Teil
der Schitzenwiese geschaffen wird.

GemalR der Bauleitplanung sowie der Aussagen des Investors zum Vorhaben ist
es geplant, den Anlieferungsverkehr sowohl von der dstlichen, heute auch schon
vorhandenen Zufahrt und ebenfalls von der neuen Anbindung im Westen aus
durchzufuhren. Die zu erwartenden Fahrten sind in den larmtechnischen
Gutachten entsprechend der Betreiberangaben beriicksichtigt worden.

Eine zusatzliche direkte d.h. ,wilde" ErschlieBung von der Festwiese aus ist unter
keinen Umstanden vorgesehen und entspricht auch nicht den stadtebaulichen
Zielvorstellungen der Stadtverwaltung Varel. Da es sich um eine o6ffentliche
Grunflache handelt ist auch schon aus planungsrechtlichen Griinden die
Realisierung einer entsprechenden Umfahrt Gber die Grunflache nicht méglich.

Besonders ist dabei zu bedenken, dass die Anlieferungen schon
ab 4.00 Uhr erfolgen werden, wobei diese Angaben vom
Auftraggeber des Gutachtens, also der Fa. Binting, gemacht
wurden. Eine noch frihere Anlieferung kann wohl nicht
ausgeschlossen werden.

Entsprechend der Angaben des Betreibers sind die Andienungsverkehre unterteilt
nach Famila-Andienung sowie Zusatzliche Anlieferungen und werden wie folgt
genannt: Samtliche Sortimente werden zum Tageszeitraum am Vormittag bis zum
Nachmittag angeliefert; lediglich eine tagliche Anlieferung von Presse/Zeitschriften
zum Zeitpunkt 4:00 bis 6:00 Uhr (7,5 t LKW) im Nachtzeitraum. Es gibt also keine
generelle nachtliche Anlieferung. Sémtliche Angaben sind auch in den

schalltechnischen Untersuchungen berticksichtigt.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
5 Fortsetzung In diesem Bereich sind zum Alten Warft hin keinerlei | Die schalltechnische Berechnung (IEL), S. 4) hat ergeben, dass durch die tagliche

Kerstin und Harald
Kaminski

SchallschutzmafRnahmen vorgesehen.

Frischeanlieferung im Beurteilungszeitraum Nacht (22:00 bis 6:00 Uhr) es an der
Famila-Anlieferungszone zZu Uberschreitungen der mafgeblichen
Immissionsrichtwerte fir ein Allgemeines Wohngebiet und auch fiir Mischgebiete
kommt. Im Ergebnis wurde dann in Absprache mit dem SB-Warenhausbetreiber
die Frischeanlieferung auf den Tagzeitraum von 6:00 bis 7:00 Uhr verlegt, was zu
einer Einhaltung der Immissionsrichtwerte fiihrt. Demzufolge ist eine Ausweitung
der Schallschutzmafinahmen nicht erforderlich.

2.

Im schalltechnischen Gutachten der Fa. IEL GmbH wird mit
etwa 1.600 Kunden mit Pkw pro Tag gerechnet. Wie ist eine
solche Zahl errechnet worden? Wir sind der Meinung, dass bei
dem geplanten GroRkomplex 2.500 bis 3.000 Kundenfahrzeuge
realistischer sind.

Die Kundenzahlen fiir die schalltechnischen Berechnung wurden gemaR der
Betreiberangaben angesetzt und beruhen auf den Daten vergleichbarer
Einzelhandelsstandorte in der Umgebung. Dabei wird in Varel zuséatzlich davon
ausgegangen, dass im Minimum 20 % der Kunden nicht mit den PKW kommen
werden.

Auch deshalb halten wir ein ergédnzendes oder erweitertes
schalltechnisches Gutachten fiir den Bereich unseres Hauses
fuir erforderlich.

Eine Neuberechnung des Gutachtens der IEL wird flr nicht erforderlich gehalten.
Die Eingangsdaten entsprechen den Werten vergleichbarer Objekte. Sollte
wéhrend nach Offnung des Objektes herausstellen das Larmimmissionswerte
nicht seitens des Betreibers signifikant nicht eingehalten werden, ist dieser
verpflichtet Abhilfe zu schaffen. Dies gilt grundséatzlich fir alle Gewerbebetriebe.
Entsprechende Auflagen werden in der Baugenehmigung des Objektes zu regeln

sein.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
5 Fortsetzung Um einen mdoglichen Werteverlust unseres gerade gekauften | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Kerstin und Harald
Kaminski

Wohnhauses zu verhindern und um unsere Lebensqualitat zu
schitzen, stellen wir den Antrag, den Larmschutz auch auf
unser Gebaude zu erweitern und die daraus resultierenden
Larmschutzmafnahmen durchfiihren zu lassen.

Die larmtechnische Berechnung des Gewerbelarms (IEL) bericksichtigt alle
relevanten schitzenswerten Nachbarschaften. Das angesprochene Grundstuick
befindet sich sudlich der im Gutachten berechneten Immissionspunkt 05 (Alter
Warf 5) und 06 (Alter Warf 4), die in einem Allgemeinen Wohngebiet (WA) einem
Richtwert von 55/40 geméaR TA-Larm zugeordnet wird

Unter Berlcksichtigung der relevanten Larmquellen und der zu erwartenden
Spitzenpegel werden an den beiden Immissionspunkten (IP 04 und IP 05) die
nach TA-Larm zulassigen Immissionsrichtwerte und die maximal zulassigen
Gerauschpegelspitzen eingehalten bzw. unterschritten.

Aufgrund des rdumlich grofReren Abstandes des Grundstiickes Alte Warf 11
werden die Larmwerte erwartungsgemal ebenfalls unterschritten. Entlang der
ricklaufigen Grundstiicksgrenzen der Festwiese wird zudem ein Pflanzstreifen
vorgesehen, der eine optische Abgrenzung und Abschirmung erméglicht, so dass
aus subjektiven Grinden nicht sichtbarer Larm auch nicht als stérend empfunden
wird. Objektiv betrachtet ist gemaR des Larmgutachtens kein aktiver oder auch
passiver Schallschutz erforderlich.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
6 wfv In der Anlage UUberreichen wir den von der | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Wirtschaftsférderungs-

gesellschaft Varel e. V.

Lange Stral3e 18
26316 Varel

24.08.2011

Interessengemeinschaft Varel erarbeiteten ,Entwurf Anregungen
und Bedenken zum B-Plan Nr. 202, wobei wir davon ausgehen,
dass dieser Ihnen von dortiger Seite bereits vorgelegt wurde.

Die in dem Entwurf vorgetragenen Bedenken werden vom wfv
geteilt Den dortigen Anregungen schlie3t sich der wfv
vollumfanglich an.

Wir bitten um gelegentliche Stellungnahme zu diesen
Anregungen und verbleiben ....

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Entwurf Anregungen und Bedenken zum B-Plan Nr. 202

Ausgangssituation

Die Binting-Gruppe plant auf der Schitzenwiese den Umbau
und die Erweiterung des bestehenden Famila-Marktes.

Im Bebauungsplanverfahren ~ wurden  die  folgenden
Planungsunterlagen und Gutachten erarbeitet und im Rahmen
des laufenden Verfahrens 6ffentlich ausgelegt:

Die nebenstehenden Ausfihrungen geben die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 202 ,Schitzenwiese” korrekt wieder und werden zur
Kenntnis genommen.

- 16. Anderung des Flachennutzungsplanes

- Bebauungsplan Nr. 202

- Vertraglichkeitsgutachten Einzelhandel

- Verkehrstechnische Planung Rechtsabbieger Windallee

- Verkehrstechnische Planung Anbindung Schiitzenwiese

- Schalltechnische Untersuchung Rechtsabbieger Windallee

- Schalltechnische Untersuchung Anbindung Schiitzenwiese

- Schalltechnisches Gutachten fur den geplanten
Umbau/Erweiterung

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit
§ 1 Abs. 4-11 BauNVO)
Der Bebauungsplan Nr. 202 ldsst gemaR textlichen

Festsetzungen die folgenden Nutzungen mit jeweils maximalen
Verkaufsflachen zu:

SB-Warenhaus 4,800 m€
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
6 Fortsetzung davon 3.450 m2
wfv Nahversorgungsrelevante Sortimente

Wirtschaftsférderungs-
gesellschaft Varel e. V.

davon wiederum

- Nahrungs- und Genussmittel 2.200 m?
- Getrankemarkt 450 mz
- Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie 400 m2
- Papier/Biiro/Schreibwaren, 100 m2
Zeitungen/Zeitschriften

Zoologischer Bedarf 300 m?
zusétzlich

Zentrenrelevante Sortimente 1.100 m?
davon

- Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 320 m?
- Glas/Porzellan/Keramik 230 m?
- Hausrat 100 m?
- Spielwaren 150 m?
Elektro 300 m?2
zusatzlich

nicht zentrenrelevante Sortimente 250 m?
Vorkassenzone/Konzessionarsflache 1.250 m?
davon

- Verkaufsflache 700 m?
- Gastronomie 350 m?2
- Dienstleistungen 250 m2
von der Verkaufsflache

Nahversorgungsrelevante Sortimente 450 m?2
davon

- Nahrungs- und Genussmittel 200 m?2

- Blumen 75 m2
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NI _ Private _ Stellungnahme qunungsrechtliche Vorgaben
Einwender/in Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
6 Fortsetzung - Pharmazeutische Artikel 75 m?
wfv
Wirtschaftsférderungs-
gesellschaft Varel e. V.
- Papier/Biro/Schreibwaren,
Zeitungen/Zeitschriften 100 m2
Zentrenrelevante Sortimente 250 m?
davon
- Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 110 m2
- Foto und optische Erzeugnisse 60 m?2
- Glas/Porzellan/Keramik 70 m2
- Telekommunikationsartikel 50 m?
2 Fachmarkte mit nicht zentrenrelevanten 850 m?2

Sortimenten

aulRerdem zulassig
2 AuBenverkaufsstande/Imbiss

Bebauungsplan 202

Stellplatze

Im Bebauungsplan sind Flachen fir Stellplatze ausgewiesen.

Gemal Entwurfsplanung von Famila sind
Gemall Bemessungsgrundlagen fur

Stellplatze dargestellt.

insgesamt 318

Stellplatze wird in der Niedersachsischen Bauverordnung im
SO-Handel 1 Einstellplatz je 10-20 gm Verkaufsfliche gefordert.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und nachfolgend richtig gestellt.

In den Ausfuhrungsbestimmungen zu den § 46 wund 8 47 der
Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) ist ausgefiihrt, dass pro 10 - 20 m?2
Verkaufsnutzflache bei Verkaufsstatten i.S. des § 11(3) BauNVO 1 Einstellplatz
vorzusehen ist.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
6 Fortsetzung Bei insgesamt 6.950 gm Hauptnutzflache (6.350 gm Handel + | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und zuriickgewiesen.
whv 350 gm Gastronomie + 250 gm Dienstleistungen ergibt sich bel Bei der konkreten Planung der Famila-Erweiterung wird eine Verkaufsflache von

Wirtschaftsférderungs-
gesellschaft Varel e. V.

einer Annahme von 20gm je Stellplatz eine notwendige
Stellplatzzahl von 348! Die Flache ist also eher zu eng
bemessen.

6.350 m2 Uber die textlichen Festsetzungen ermdglicht, was rechnerisch 317,5
Einstellplatzen entspricht. Die Flachen fur die Gastronomie und die
Dienstleistungen (in Summe von 600 m2) sind planungsrechtlich nicht zu den
Verkaufsflachen zu rechnen, sh. Textliche Festsetzung 1 (3).

Eine Anpassung der Planung hinsichtlich der Anzahl der Stellplatzanzahl ist
demnach nicht erforderlich, da die Planung 318 Einstellplatze auf dem Gelande
der Schitzenwiese erméglicht und somit die Vorgaben der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO) sowie die zugehdrigen Ausfiihrungsbestimmungen erfullt.
Zudem ist die Anzahl der Stelleplatze nicht im Bebauungsplan festgesetzt. Mithin
kann erst im Zuge eines Baugenehmigungsverfahrens diese Frage detailliert
gepruft werden. Es ergeben sich zum jetzigen Zeitpunkt aber keine Hinweise,
dass die notwendigen Stellplatze nicht auf dem zur Verfugung stehenden
Grundstiick untergebracht werden kénnen.

In der Vareler Innenstadt sind gem. Parkplatzgutachten (AGS)
nur die Parkplatze 11+14 mit 124 Stellplatzen &ahnlich gut
gelegen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Durch die deutlich héhere Anzahl von Stellplatzen, die zudem
noch kostenlos angeboten werden, entsteht ein weiterer
Wettbewerbsvorteil von Famila gegeniiber der Innenstadt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Das Parkplatzangebot in der Vareler
Vareler Innenstadt ist nach einer Untersuchung des Biiros AGS, Eckhardt Tamm,
im 2008 wahrend der normalen Zeiten gut mit Stellplatzen ausgestattet, wahrend
der Spitzenzeiten befriedet. Seit dem Jahr 2008 wirde mit der Stellplatzanlage in
der DusternstraBe ein zusatzlicher offentlicher Parkplatz geschaffen. Ein
Wettbewerbsvorteil, der durch die Schaffung der bauordnungsrechtlichen
Parkplatze fir das erweiterte SB-Warenhaus entstehen kdnnte, wird seitens der
Stadt nicht gesehen.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
6 Fortsetzung Wir regen an, die Plausibilitat von Hauptnutzflachen und Pkw- [ Auf die oben stehenden Ausfihrungen wird verwiesen. Wie oben bereits
wfv Stellplatzen zu prifen und die dringend notwendigen Stellplatze | ausgefihrt, ist eine Anpassung der Stellplatzplanung nicht erforderlich, da die

Wirtschaftsférderungs-
gesellschaft Varel e. V.

in der Innenstadt zu schaffen.

rechtlichen Anforderungen seitens der Vorhabenplanung erftillt werden.

Gemal Vertraglichkeitsgutachten wird zudem mit, wenn auch geringen,
Koppelungseffekten zwischen dem Famila-Gelande und der Innenstadt gerechnet.
Die glinstige Lage der neuen Einstellplatze stehen als frei zugéngliche Stellpléatze
natirlich auch den Besuchern und Nutzern der Innenstadtgeschéfte zur
Verfligung.

Die Schaffung zusatzlicher Parkplatze im Bereich der Innenstadt wird aber
weiterhin Ziel der Stadt Varel bleiben.

Offentliche Griinflache, Zweckbestimmung Festwiese

Auf der offentlichen Grinflache mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Festwiese" sind die folgenden Nutzungen
zulassig:

Die nebenstehenden Ausfihrungen geben die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 202 ,Schitzenwiese” korrekt wieder und werden zur
Kenntnis genommen.

- Veranstaltungsplatz/Festplatz/Festwiese
- Temporare Anlagen fur Veranstaltungen kultureller
sozialer Art

und

Der Begriff Veranstaltungsplatz erdffnet die Moglichkeit dort
auch Messen bzw. Verkaufsmessen zu veranstalten. Eine
solche Messe an diesem Ort wirde die Attraktivitdt und die
Frequenz des Einkaufszentrums steigern und die Innenstadt
schéadigen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und zuriickgewiesen.

Das Gelande der Festwiese verbleibt im stadtischen Eigentum und dem
Eigentumer obliegt es durch entsprechende Genehmigungen darauf zu achten,
keine entsprechenden, innenstadtunvertragliche Nutzungen, wenn auch nur
temporar, zu installieren.

Die Stadt Varel plant die verbleibende Freiflache die Ublichen Festplatznutzungen
wie Schitzenfest, Zirkus, Flohmarkte etc. zu ermdglichen und somit der gesamten
Bevolkerung von Varel zugénglich zu erhalten.

Wir regen an, die Zweckbestimmung der 6ffentlichen Griinflache
weiter einzuschrénken.

Dieser Anregung wird unter Darlegung der 0.g. Griinde nicht gefolgt.
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Gesamtverkaufsflache angerechnet. Die Laufflachen der
Vorkassenzone / Konzessionérsflachen, die nicht zu den 700 m2
zulassige Verkaufsflache gerechnet werden sowie die beiden
Windfange durfen nicht zu Verkaufszwecken und/oder
Dienstleistungen / Gastronomie genutzt werden, sondern dienen
ausschlief3lich der ErschlieBung der einzelnen
Verkaufsbereiche. Auch die temporare Nutzung fir
Verkaufszwecke oder Dienstleistungen / Gastronomie ist nicht
zulassig.”
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Schreiben vom ...
Textliche Festsetzung 1.2 , Laufflache der Mall*
6 Fortsetzung Die textliche Festsetzung lautet:
wfv .Die Laufflaiche der Mall und die Windfange werden nicht auf die | Die nebenstehenden  Ausfiihrungen geben die Festsetzungen des

Bebauungsplanes Nr. 202 ,Schitzenwiese” korrekt wieder und werden zur
Kenntnis genommen.

Solche Flachen werden zur zusatzlichen Steigerung der
Attraktivitét eines Einkaufszentrums auch fiir Werbestéande und
Warenprasentationen (ohne Verkauf) genutzt. Wir regen daher
an, dies durch eine entsprechende Erweiterung der Textlichen
Festsetzungen auszuschlie3en.

Das Konzept des SB-Warenhauses beruht nicht auf einer Warenpréasentation
innerhalb des Vorbereiches, sondern diese Flachen dienen in erster Linie der
Laufkundschaft und der optischen Gestaltung des gesamten Marktes. Von einer
nennenswerten Steigerung der Attraktivitit des SB-Warenhauses durch
entsprechende Werbung ist nicht auszugeben. Die stadtebauliche Relevanz des
Einwandes wird daher bezweifelt. Die Notwendigkeit zur Anderung des
Bebauungsplanentwurfes wird daher nicht gesehen.

AuRenverkaufsstande

Die genehmigen 2 AuRenverkaufsstande/Imbiss sind in der
Flache nicht begrenzt. Das bedeutet, dass die Verkaufsflachen
z.B. im Sommer durch das Aufstellen eines Verkaufszeltes fir
Saisonware (Campingzubehdr, Gartenmdbel usw.) beliebig
vergroRert werden kann. Dadurch wird der Famila-Standort
attraktiv und schadet damit dem Stadtzentrum. Wir regen an, die
GrolRe und Art der AuRenverkaufsstéande zu beschréanken.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und bericksichtigt.

Die zuladssige Nutzung der AufRenverkaufsstdnde wird reduziert auf den
gastronomischen Bereich, so dass die Aufstellung von Verkaufszelten nicht mehr
zuldssig sein wird. Diese Reduzierung der mdglichen Nutzung erfolgt in
Abstimmung und mit schriftlicher Zustimmung des Grundstiickseigentiimers sowie
des Betreibers des SB-Warenhauses.
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' Einwender/in Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
6 Fortsetzung Vertraglichkeitsgutachten Die GréRenordnung, das Flachenprogramm und die Gesamtkonzeption
entsprechen vom Grundsatz her der uUblichen Konzeptionen eines SB-
wiv SB-Markt/Einkaufszentrum Warenhauses oder eines Verbrauchermarktes. Im

Wirtschaftsférderungs-
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Das Vertraglichkeitsgutachten spricht immer wieder von der
Planung eines SB-Warenhauses. Tatsachlich geht es im B-
Planverfahren aber nicht um den Betriebstyp eines SB-
Warenhauses, sondern um ein Einkaufszentrum. Der
Branchenmix vom SB-Warenhaus, Getrankemarkt,
Fachgeschéaften, Gastronomie- und Dienstleistungsangeboten,
beidseitig an eine ca. 100 m lange Uberdachte EinkaufsstralRe
(Mall) angebunden, sowie zwei zusatzliche Fachmérkte mit
Sortimentsbeschrédnkung ist eindeutig ein Einkaufszentrum
neben der Innenstadt, das ohne Einrechnung von Gastronomie
und Dienstleistung sowie der Fachmaérkte ca. 55,6% der
Innenstadt (Bereich FuRgangerzone + Neue StralRe) abbildet.

Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Varel (Stadt + Handel 2011)
finden sich entsprechende Definitionen auf S. 12 und 14 des Anhangs:

SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb (grof3flachig) mit mindestens 3.000 m2 Verkaufsflache in
meist peripherer Lage, der Waren uberwiegend in Selbstbedienung und ohne
kostenintensiven Kundendienst anbietet. Hohe Werbeaktivitat in
Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Das Sortiment ist umfassend und
bietet ein Sortiment des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000
Artikeln. Der Umsatzschwerpunkt (> 50 %) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-
Food-Anteil kommt auf 60 — 75 % bei der Flache (35 — 50 % des Umsatzes).

Verbrauchermarkt

Einzelhandelsbetrieb  mit  Lebensmittelvollsortiment  sowie  Ge-  und
Verbrauchsgitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites
Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage oder
innerhalb Einzelhandelszentren. Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik.
GrofR3flachig (ca. 1.500 — 5.000 m32), lberwiegend Selbstbedienung. Anteil Non-
Food-Artikel: Flache 30 — 60 %; Umsatz 20 — 40 %.

Die Begrifflichkeit im Bebauungsplan ist von keiner baurechtlichen Bedeutung.
Entscheidend sind die Festsetzungen des Bebauungsplans hinsichtlich Gré3e und
Sortimentsfestsetzung im Bebauungsplan. Wie fir jeden Birger in den Unterlagen
sichtbar, sind die Aussagen des Vertraglichkeitsgutachtens und der
Festsetzungen im Bebauungsplan deckungsgleich. Die Auswirkungen des
vergréRerten Famila-Marktes sind nicht abhangig von der Begrifflichkeit eines SB-
Warenhauses oder groR3flachigem Einzelhandel sondern von den tatsachlich in die
Begutachtung eingestellten Zahlen und Fakten insbesondere der Verkaufsflachen.

Die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse decken sich wie bereits mehrfach in
der Abwagung ausgefihrt mit den Zielen des Einzelhandelsentwicklungskonzepts
Insofern wird der Einwand zur Kenntnis genommen. Anderungen des
Bebauungsplans ergeben sich aus der Anregung allerdings nicht.
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Schreiben vom ...
6 Fortsetzung Der Zugang zum SB-Warenhaus sowie der Ausgang Uber der | Die geplante GroRenordnung und Sortimentskonzeption des Vorhabens
wiv Kassenzone nimmt mit ca. 40 m nur einen geringen Teil der 200 | verdeutlicht, dass das Vorhaben hinsichtlich der GrdRenordnung einem SB-
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m langen Fassade der Mall ein. Auf 160 m (80%) stellen sich die
Ubrigen Anbieter des Einkaufszentrums dar. Weder im
Vertraglichkeitsgutachten, noch in den Verkehrsplanungen
sowie dem schalltechnischen Gutachten wird der Betriebstyp
Einkaufszentrum ausreichend gewurdigt und beurteilt. Wir regen
an, die Gutachten entsprechen Uberarbeiten zu lassen.

Warenhaus entspricht, die Sortimentsaufteilung allerdings im Hinblick auf den
hohen Anteil an Nahrungs- und Genussmitteln dem eines Verbrauchermarktes
ahnelt.

Im Hinblick auf die stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des
Vorhabens ist eine valide und begriindete absatzwirtschaftliche Einschatzung fir
die konkrete Planung erforderlich. Diese basiert neben der in dem
Vertraglichkeitsgutachten aufgezeigten strukturellen Ausgangslage in Varel und
den Umlandkommunen, auf der geplanten Gesamtverkaufsflache, den
sortimentsspezifischen Verkaufsflachen, dem geplanten Gesamtkonzept, den
mikrordumlichen Standortrahmenbedingungen, den vor diesem Hintergrund zu
erwartendem Einzugsbereich und den sortimentsspezifischen Zielumséatzen des
Vorhabens.

Unabhéangig von der konkreten Bezeichnung wurden die Auswirkungen
entsprechend des konkreten geplanten Vorhabens bewertet. Insbesondere
basieren die Festsetzungen des Bebauungsplans in Hinsicht auf Sortimente und
FlachengroRRe prazise auf den Untersuchungen des Vertraglichkeitsgutachtens im
Einzelhandelsbereich. Es ist also genau das Vorhaben begutachtet worden, dass
laut Festsetzungen im Bebauungsplan vor Ort entstehen kann. Die dabei
verwendetet Begrifflichkeit hat keinerlei Auswirkungen, die die detaillierten
Festsetzungen des Bebauungsplan in irgendeiner Form veranderten kénnten.

Der Hinweis insofern wird zur Kenntnis genommen. Ein Anpassungsbedarf des
Vertraglichkeitsgutachtens wird seitens der Stadt Varel sowie der Fachgutachter

| nicht gesehen.
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Schreiben vom ...
6 Fortsetzung Einzugsgebiet Famila Aus den Tabellen 11 und 12 des Stadtebaulichen und landesplanerischen
wfv Vertraglichkeitsgutachtens fir das Erweiterungs-/ Umstrukturierungsvorhaben

Wirtschaftsférderungs-
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Auf Seite 14 des Vertraglichkeitsgutachtens werden Angaben
zum Einzugsbereich des aktuellen Bestandsbetriebes Famila
gemacht:

Diese Angaben werden durch die weiteren Untersuchungen und
Ausfuhrungen im Gutachten nicht bestatigt. GemalR der
Ermittlungen der Umsatzverteilungen des zusétzlichen
Umsatzes (siehe Tabellen Anlagen 1 + 2) ergeben sich ca. 6,9
Mio € zusétzlicher Umsatz aus Varel gesamt und nur ca. 1,5
Mio € aus den sudlich, westlich und 6stlich angrenzenden
Gemeinden Zetel, Bockhorn, Wiefelstede, Rastede und Jade.
Der zusétzliche Umsatz wird tatsachlich den Bestandsanbietern
im Stadtbereich Varel entzogen.

Wir regen an, das Vertraglichkeitsgutachten auf Plausibilitat
prufen zu lassen.

Famila in Varel (Stadt + Handel 2011) geht hervor, dass auf der
Erweiterungsflache des Planvorhabens insgesamt ein Umsatz von bis zu rd. 13,8
Mio. Euro getéatigt werden dirfte. Davon werden knapp 7 Mio. Euro in Varel
umverteilt (vgl. Vertraglichkeitsgutachten, Seite 36). Knapp 2 Mio. Euro durften
durch Streuumsétze rekrutiert werden und sind demnach umverteilungsneutral fur
den Untersuchungsraum. Rund 4 - 5 Mio. Euro werden demnach in
Nachbarkommunen umverteilt. Da die standortbezogenen Umsatzumverteilungen
in den Nachbarkommunen insgesamt sehr gering ausfallen, sind in Tabelle 13
ausschlie3lich die Auswirkungen auf die stadtebaulich relevanten zentralen
Versorgungsbereiche in den Sortimentsbereichen dargestellt, in denen die
Umsatzumverteilung oberhalb eines empirisch nachweisbaren Schwellenwertes
liegt. Insofern ergibt sich hier zunachst ein Wert von 1,5 Mio. Euro, der allerdings
nicht die komplette sortiments- und standortiibergreifende Umsatzumverteilung in
den Nachbarkommunen wiedergibt.

Um hier die Nachvollziehbarkeit der Berechnungen zu erhdhen erfolgt eine
redaktionelle Anpassung/ Erlauterung des Vertraglichkeitsgutachtens.

Die Stadt Varel hat aufgrund dieser Ausfuhrungen keine Zweifel an der
Plausibilitat des Vertraglichkeitsgutachtens. Der Anregung wird dementsprechend
nicht gefolgt.
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6 Fortsetzung
» ‘+Handel ___ -
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Der Einzugsbereich des aktuellen Bestandsbetriebes Famila ist liberwiegend auf die Stadt
Varel selbst konzentriert. Wie die Ergebnisse einer Passantenbefragung im Rahmen der Er-
stellung des Einzelhandelsentwickiungskunzeptes fir die Stadt Varel (Stadt + Handel, 2011)
gezeigt haben, generiert der Bestandsbetrieb Famila gegenwértig rd. B0 % seines Umsatz
aus der Stadt Varel, rd. 12 % aus dem direkten Umland sowie rd. 8 % aus dem weiteren
Umfeld (sog. Strevumsatz; beispielsweise durch Touristen) (siehe Abbildung &),

Abbildung 6: Einzugsbereich Famila

Bestand

Planung

Cuelle: Stadt + Handel 2011; Angaben Fa. J. Binting Betelligungs AG.

Der Umsatz des Erwelterungsvorhabens wird zukiinftig verstérkt aus dem Umland der Stadt
Varel generiert werden. Kaufkrafizufliisse aus den sidlich, westlich und &stlich angrenzen-
den Gemeinden Zetel, Bockhorn, Wiefelstede, Rastede und Jade sind daher anzunehmen.

Die folgende Karte stellt den zukiinftig zu erwartenden Einzugsbereich des Vorhabens dar.

Strevumsatz:
T rd. 8%

Strevumsatz

rd. 10 %

Kundenzahl/PKW-Kunden

Im Vertraglichkeitsgutachten fehlen Aussagen zur erwarteten
bzw. betriebswirtschaftlich notwendigen Besucherfrequenz.
Lediglich im von ,Binting“ beauftragten Schallschutzgutachten
zur geplanten BaumaRnahme findet sich als
Bemessungsgrundlage die Angabe:

Famila-Markt: Montag bis Samstag 8:00 - 21:00 Uhr
Summe Kunden pro Tag: 2.000

Summe PKW Kunden: 1.600

Die Herleitung von Besucherfrequenzen ist nicht Bestandteil des
einzelhandelsbezogenen Vertraglichkeitsgutachtens, sondern in der Tat eine
Frage der schalltechnischen Uberpriifung. Der Hinweis wird insofern zur Kenntnis
genommen.
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Schreiben vom ...
6 Fortsetzung Diese Zahlen zweifeln wir an. GemaR Vertraglichkeitsgutachten | Die Annahme eines so genannten Durchschnittsbons von 20 € , die von der WfV
wiv soll der zukiunftige Umsatz beim SB-Warenhaus zwischen 17,3 | unterstellt wird, kann nicht nachvollzogen werden. Auch hier wird auf die

Wirtschaftsférderungs-
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und 18,2 Mio. € liegen. Bei einem mittleren Jahresumsatz von
17,75 Mio. € ergibt sich bei einem durchschnittlichen Kassenbon
von 20 €/Kunde an 6 Tagen und in 52 Wochen eine Kundenzahl
von 2.845 Kunden/Tag = 2.276 PKW-Kunden (rund 80%).

Aussagen des Betreibers abgestellt, der in seinen Markten im nordwestdeutschen
Raum einen Durchschnittsbon von ca. 27 € erzielt. Diese Werte sind in die
Berechung eingeflossen und bilden die Grundlage auch fur die schalltechnischen
Untersuchungen. Der Hinweis wird insofern zur Kenntnis genommen fihrt
allerdings nicht zur Uberarbeitung der Planung. Daraus ergibt sich eine
rechnerische Kundenfrequenz von 2.000 - 2.100 Kunden. Diese Daten decken
sich laut Angabe der Fa. Binting, mit dem Famila-Markten an den Standorten
Cloppenburg, Brake, Damme, Wildeshausen und Leer, die diese Kundenfrequenz
einhalten bzw. leicht darunter liegen.

Geht man davon aus, dass die Angebote im
Konzessionarsbereich, die Fachmarkte sowie die Gastronomie-
und Dienstleistungsangebote zusatzlich ca. 20% Kunden
anziehen, die nicht gleichzeitig im SB-Warenhaus einkaufen,
kommen wir auf eine Kundenzahl von 3.414 = 2.731 Pkw-
Kunden.

Sollte diese Einschatzung stimmen, so regen wir an, alle
Verkehrs- und Schallschutzgutachten mit den realistischen
Zahlen neu erstellen zu lassen.

Die im Gutachten berlcksichtigte PKW-Kundenanzahl wurden seitens des
Projekttragers tUbermittelt und beziehen sich auf vergleichbare Projekte und somit
auf belegbare Zahlen und Fakten (s.0.). Insbesondere ist dabei zu
beriicksichtigen, dass die oben genannte Kundenanzahl von ca. 2.000 Kunden die

Anzahl der Personen wiedergibt, die das SB-Warenhaus besuchen. Die
unterstellte Quote von 80 % Pkw-Kunden bedeutet im schalltechnischen
Gutachten, dass diese Kunden samtlich alleine mit dem Pkw den

Einzelhandelsstandort an der Schiitzenwiese aufsuchen. Nur 20 % sind als
Mitfahrer gewertet worden. Dies ist ein sehr vorsichtiger Wert, da
erfahrungsgemaf nicht nur jedes fiinfte Fahrzeug mit mehr als einer Person
besetzt ist. Insofern dirfte die Zahl der tatsachlich ankommenden Pkw weniger als
die rechnerisch in das schalltechnische Gutachten eingestellten 1.600 Pkw
betragen.

Die von der WfV unterstelite Eigenfrequenz der Gastronomie und
Einzelhandelsbetrieb in der Vorkassenzone ist auch angesichts der
Reglementierungen des Bebauungsplans deutlich Uberzogen. Die im SB-

Warenhaus integrierten Geschéafte und Gastronomieeinheiten profitieren zum
weitaus Uberwiegenden Teil von der den Kopplungsbeziehungen. Eine
Eigenfrequenz dieser Betriebe (dass also der Grund des Besuches ursachlich im
Wunsch liegt, einen Betrieb in der Vorkassenzone oder einen Fachmarkt mit nicht
innenstadtrelevanten Sortimenten aufzusuchen) ist nach den Erfahrungen des
Betreibers gering. Angesichts der sehr vorsichtigen Prognose bei der Anzahl der
tatséchlichen Fahrten (s.0.) ergibt sich aus Sicht der Stadt allerdings kein
signifikanter Anderungsbedarf der schalltechnischen Untersuchung.

Eine erneute Schallimmissionsprognose mit erhdhter PKW-Frequentierung wird
daher als nicht erforderlich eingestuft.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
6 Fortsetzung Markant-Markt Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
wfv Im Vertraglichkeitsgutachten werden auf der Grundlage vom

Wirtschaftsférderungs-
gesellschaft Varel e. V.

Buro Stadt und Handel ermittelten VK-Flachen und
branchentblichen Flachenleistungen die Handelsumséatze
sowohl von Varel als auch von den Standorten im
Untersuchungsgebiet ermittelt. Ebenso werden auch die zu
erwartenden Umsatze des Famila-SB-Warenhauses ermittelt.

Mithilfe des ,Gravitationsmodells* vom Buro Stadt und Handel
wird dann die Verteilung der zu erwartenden Mehrumsatze des
SB-Warenhauses auf die umliegenden Standorte errechnet.
Diese Berechnungen sind im Einzelnen nicht rechnerisch
nachvollziehbar.
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' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
6 Fortsetzung Gleichwohl haben wir die ermittelten Zahlen im Bereich | Die durchschnittliche Flachenproduktivitit von 5.036 € /m2 VKF bezieht sich auf
wfv Nahrungs- und Genussmittel im Bereich der Innenstadt Varel | das vollstandige innerstadtische Angebot im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.

Wirtschaftsférderungs-
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analysiert. Dabei haben wir festgestellt, dass bei einem
ermittelten Jahresumsatz von 6,9 Mio. € und einer VK-Flache
von 1.370 gm von einer Flachenleistung von 5.036 €/gm
ausgegangen wird. Diese Flachenleistung wird nach unserer
Einschéatzung vom bestehenden Markant-Markt nicht erreicht.
Wenn sich das bestatigen sollte, so sind auch alle
nachfolgenden ermittelten Werte unrealistisch und damit der
Nachweis einer Umsatzwanderung von unter 7% in Richtung
Innenstadt mehr als fraglich. Sollten sich diese Annahmen
bestatigen, ware der im Vertraglichkeitsgutachten geforderte
Fortbestand des Lebensmittel-Vollsortimentes Markant-Markt
mehr als gefahrdet. Wir regen an, die im B-Plan genehmigten
Vk-Flachen deutlich zu reduzieren.

Die Nahrungs- und Genussmittel-Verkaufsflache im Markant Markt betragt ca.
800 mz2. Die fur den Markt insgesamt angesetzte Flachenproduktivitét liegt je nach
Sortimente zwischen rd. 3.600 € m2 VKF und rd. 4.000 € m2 VKF und
berlicksichtigt damit die fir einen modernen Lebensmittelmarkt dieser
GroRenordnung nur bedingt optimalen Standortrahmenbedingungen. Die
durchschnittliche Flachenproduktivitat fir die verbleibende innerstadtische
Nahrungs- und Genussmittel-Verkaufsfliche von knapp 600 m2 VKF liegt
(gemittelt) bei rd. 6.600 €/ m2 VKF. Die verbleibende Verkaufsflache durfte priméar
auf den Bereich des Lebensmittelhandwerks und Fach- oder Spezialgeschafte
entfallen. In diesem Segment ist eine hohe Flachenproduktivitat tblich. Die
angesetzten 6.600 €/ m?2 VKF liegen dabei noch in einem eher unterem Bereich
der Ublichen Flachenproduktivitatsspannweiten.

Die Verwaltung der Stadt Varel hat Uber die Eigentimer- und Betreiberholding des
betroffenen Marktes eine Stellungnahme eingeholt. Folgende Antwort ist dazu
ergangen (Auszug):

sIch nehme Bezug auf das o0.g. Schreiben der Stadt Varel, das Sie mir mit der
Bitte um Stellungnahme zugeleitet haben.

Hiermit mdchte ich Ihnen mitteilen, dass sich der Umsatz meines Supermarktes
im Rahmen der von uns geplanten Gréf3en bewegt und ich mit der Entwicklung
des Standortes zufrieden bin. Eine Veroffentlichung meiner Umsatzzahlen lehne
ich ab.

Die vom Buro ,Stadt+Handel" im Einzelhandelskonzept prognostizierten Umséatze
erreichen wir heute bereits anndhernd. Ich gehe davon aus, dass unser
Supermarkt sich weiter positiv entwickeln wird und mittelfristig sogar hdhere
Umsétze generieren kann, als im Gutachten angegeben.

Vor diesem Hintergrund ist eine Neuberechnung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen des Planvorhabens nicht erforderlich. Die Auswirkungen auf das
innerstadtische Nahrungs- und Genussmittelangebot bewegen sich demnach in
einem vertraglichen Rahmen.
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6 Fortsetzung Apotheke Die Vertraglichkeitsbewertung fir den Bereich Apotheken wurde analog zu den
wiv Varel ist bereits zum heutigen Tage mit Apotheken anderen Sortimentsbereichen gemaR der im Vertraglichkeitsgutachten erdrterten

Wirtschaftsférderungs-
gesellschaft Varel e. V.

Uberdurchschnittlich versorgt. Im Bundesdurchschnitt kam 2009
auf 3800 Einwohner eine Apotheke. Eine Vareler Apotheke
versorgt heute nur ca. 3530 Einwohner (24700 Einwohner teilen
sich 7 Apotheken). Mit der Ansiedlung einer weiteren Apotheke
im neuen Famila-Markt verringert sich diese Einwohnerzahl pro
Apotheke auf ca. 3087, was bereits eine Uberversorgung von
fast 20% bedeutet. Dazu kommt die geplante und immer
konkreter werdende Ansiedlung einer Apotheke im Vareler
Krankenhaus, so dass wir nach deren Erdffnung mit 9
Apotheken fiir 24700 Einwohner = 2744 Einwohner pro
Apotheke rechnen miissen. Jetzt wird eine Uberversorgung von
fast 25% erreicht. Ein Bedarf an einer Apothekenneugriindung
ist also in keiner Weise gegeben. Eine bzw. zwei
Apothekenneugriindungen werden zwangslaufig nur einen
Verdrangungswettbewerb zur Folge haben, an dem in letzter
Konsequenz der Marktaustritt von 1-2 Apotheken stehen wird.
Es hat sich gerade auch in Varel erwiesen, dass dieses
Szenario nicht Ubertriebener Panikmache oder vermeintlicher
Besitzstandwahrung entspringt, hatte die Stadt doch in den
neunziger Jahre mit der Hafen-Apotheke und der Drosten-
Apotheke insgesamt neun Apotheken. Unter fir Apotheken
wesentlich gunstigeren wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
hat sich gezeigt, dass diese Anzahl an Apotheken fiir die Stadt
Varel eine deutliche Uberversorgung darstellt.

Die derzeitige Apothekenlandschaft tragt enorm zur Starkung
der Kundenfrequenz der Vareler Innenstadt bei. Sollte bei
Famila neben der Neugrindung am Krankenhaus eine
Apotheke  entstehen, wird dies einen allgemeinen
Frequenzruckgang fir alle Gewerbetreibenden in der Innenstadt
zur Folge haben.

Aufgrund der vorgenannten Bedenken regen wir an, keine
Apotheke zuzulassen.

Kriterien durchgefuhrt. Vor diesem Hintergrund ergibt sich die Vertraglichkeit,
sofern es sich um eine kleinere, den ortlichen Strukturen angepasste
GroRenordnung handelt (siehe VKF-Reduktionsempfehlungen im
Vertraglichkeitsgutachten). Bericksichtigung fand indes nicht die fakultative
Erdffnung einer weiteren Apotheke im Vareler Krankenhaus, da eine Erdffnung
zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung nicht hinreichend konkretisiert war (bspw.
durch einen Bauantrag).
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6 Fortsetzung Zoologischer Bedarf, Lebendtiere Die Verkaufsflachenempfehlung von 300 m2 findet sich auf Seite 54 des
wiv Im Vertraglichkeitsgutachten wird eine Flache von 230gm Vertraglichkeitsgutachtens. Untersucht wurde eine geplante Verkaufsflache von

Wirtschaftsférderungs-
gesellschaft Varel e. V.

empfohlen. Gem. Bebauungsplan sind jedoch 300gm mdglich.
Wie kommt dieser Widerspruch zustande?

230 m2 (entspricht +200 m2 VKF zum Bestand). Hier wurden
Umsatzumverteilungen von rd. 5% zu Lasten des Innenstadtzentrums Varel
ermittelt, die damit noch unterhalb der als erheblich bezeichneten Schwelle von
7% liegt. Im Hinblick auf die angesetzten Vertraglichkeitsmaflstabe kann
demnach eine Verkaufsflache von bis zu 300 m? als stédtebaulich vertraglich
bezeichnet werden. Anzufuhrend ist in diesem Kontext, dass es sich bei
zoologischen Artikeln um ein zentren- und nahversorgungsrelevantes Sortiment
handelt, welches im Kontext der Nahversorgung der Bevdlkerung auch aufRerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche in Varel zuldssig sein sollte (vgl.
Einzelhandelsentwicklungskonzept, Seite 125).

Fischgeschéft in der Vorkassenzone (Mall)

Aus dem Schallschutzgutachten geht hervor, dass im Bereich
der Mall ein Fischgeschéft geplant ist. Aufgrund der besonderen
Situation, dass Varel einen Hafen hat, haben sich dort mehrere
Fischgeschafte angesiedelt. Durch die Ansiedlung eines
Fischfachgeschaftes mit Verzehr (z.B. wie im Famila Brake) in
der Mall wird auch dieser Standort gefahrdet. Wir regen an, die
Genehmigung eines Fisch-Fachgeschéftes in der
Vorkassenzone auszuschliel3en.

In diesem Kontext werden spezifische stadtentwicklungspolitische Zielstellungen
thematisiert, welche im Rahmen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes und
demnach auch innerhalb des Vertraglichkeitsgutachtens nicht berlcksichtigt
wurden/ werden kdnnen. Dies begriindet sich zum einen in der Tatsache, dass es
sich bei ,Fisch® um ein (durchaus spezifisches) Teilsegment des Bereiches
Nahrungs- und Genussmittel handelt und demnach auch gemafl Vareler
Sortimentsliste zundchst als ,Fachgeschaft mit Nahrungs- und Genussmitteln zu
bewerten ist. Eine Differenzierung wurde demnach hier nicht vorgenommen.

Die Annahme, dass ein Fischgeschéaft in der Vorkassenzone des SB-
Warenhauses auf der Schiitzenwiese einen Standort wie den Vareler Hafen, der
sich auf eine intensive touristische Frequenz stitzt und Uber mehrere
Fischgeschafte- und -restaurants verfligt, ernsthaft gefahrden kénnte, wird seitens
der Stadt Varel nicht geteilt. Die gleiche Beflirchtung miisste sonst geaufRert
werden, wenn in der Innenstadt ein Fischgeschéft erdffnen wirde. Es kann
allerdings nicht Aufgabe der stddtebaulichen Planung der Stadt Varel sein, in
diese Details des marktwirtschaftlichen Wettbewerbs einzugreifen.

Die textliche Festsetzung wird dementsprechende nicht geandert.
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6 Fortsetzung Gastronomie Die Zentrenvertraglichkeit der Vorkassenzone wurde entsprechend der definierten
. . . . NutzflachengroRen fur Gastronomie und Dienstleistungen ermittelt. Im
wfv Die Gastronomieunternehmen in der Innenstadt bieten den

Wirtschaftsférderungs-
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Kunden ein vielschichtiges Angebot vom Friuhstick Uber den
Mittagstisch, Kaffee, Tee und Kuchen bis zum Abendessen.
Hierflr stehen in X Betrieben Y gm Gastronomieflache zur
Verflgung.

Die im Einkaufszentrum zugelassenen 350 gm
Gastronomieflache fuhren zu einem harten
Verdrangungswettbewerb im ohnehin schwierigen

Gastronomiemarkt und zwingen die Betriebe, die bereits jetzt an
der existenzgefdhrdenden Umsatzschwelle angekommen sind,
zur Aufgabe. Dies fuhrt automatisch zu einem weiteren
Attraktivitatsverlust der Innenstadt. Wir regen an, auf eine
Gastronomieflache véllig zu verzichten.

Verkaufsbereich der Vorkassenzone sind entsprechend die
nahversorgungsrelevanten Sortimente sowie die zuldssigen zentrenrelevanten
Sortimente entsprechend dem EHK der Stadt Varel abschlieBend definiert. Durch
die Zulassigkeit gastronomischer Nutzung in der erwdhnten GréRenordnung wird
die stadtebauliche Funktion der Innenstadt aus gutachterlicher Sicht nicht
gefahrdet.

Dienstleistungen

Die Dienstleistungsflache ist im Einkaufszentrum auf 250gqm
begrenzt. Nicht begrenzt sind jedoch die mdglichen
Dienstleistungsangebote wie z.B. beim Handel. So wirde z.B.
die Verlagerung der Post bzw. der Postbank von der Innenstadt
in das Einkaufszentrum zu einem harten Attraktivitits- und
Frequenzverlust fihren.

Die Zentrenvertraglichkeit der Vorkassenzone wurde entsprechend der definierten
NutzflachengroBen fiir Gastronomie und Dienstleistungen ermittelt. Im
Verkaufsbereich der Vorkassenzone sind entsprechend die
nahversorgungsrelevanten Sortimente sowie die zuldssigen zentrenrelevanten
Sortimente entsprechend dem EHK der Stadt Varel abschlieRend definiert.

Nach Rucksprache mit dem kinftigen Betreiber des Marktes ist eine Verlagerung
der Postbank nicht beabsichtigt.

Aber auch die Ansiedlungsmdglichkeit von Branchen wie
Reisebliro, Bankfiliale mit Beratung sowie ein
Maklerunternehmen entsprechen nicht dem Schutzgedanken
der Innenstadt. Wir regen an, die Ansiedlung der Post sowie die
Ansiedlung von Bankfilialen mit Personal im Bereich der
Dienstleistung durch entsprechende Textliche Festsetzungen
auszuschlie3en.

Das Herausgreifen einzelner Branchen, die aus Sicht der WfV als schiitzenswert
anzusehen sind, erscheint willkiirlich und wirde in der Umsetzung den
Bebauungsplan angreifbar machen. Der bisher eingeschlagene Weg der
Reglementierung der Dienstleistungsflache mittels der Festelegung einer
maximalen Obergrenze von 250 mz2 sichert aus gutachterlicher Sicht, dass keine
stédtebaulich nachteiligen Auswirkungen auf des Innenstadtzentrum zu erwarten
sind.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen und unter Darlegung der 0.g. Griinde
nicht bertcksichtigt.
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6 Fortsetzung Zusammenfassung Im Zuge der Bearbeitung der Bauleitplanung wurden alle fir diese Planung
wiv Zusammenfassend sind wir der Meinung, dass aus allen relevanten Belange beriicksichtigt. In einem ersten Beteiligungsschritt wurden
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vorgenannten Grinden die Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Varel nicht umfassend und
hinreichend festgestellt und gegenuber den
Ansiedlungsvorhaben auch nicht hinreichend abgewogen
wurden (811 Abs. 3 BauNVO in Verbindung mit 8 1 Abs. 7
BauGB) sowie der Rechtsprechung des BVerwG zu den
Abwagungsfehlern — BVerwGE 34, 301).

seitens der betroffenen Birger / Birgerinnen sowie Trager offentlicher Belange
Stellungnahmen abgegeben und, sofern diese planungsrelevant waren, in die
Planung eingestellt und abgewogen. Dartber hinaus sind alle fur die
Bebauungsplan Nr. 202 erforderlichen Fachgutachten und Untersuchungen
erstellt worden.

Zur Beurteilung der Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Varel wurden im Vorfeld der Planung ein gesamtstadtisches
Einzelhandelsentwicklungskonzept sowie darauf aufbauend ein
Vertraglichkeitsgutachten fir das konkrete Erweiterungsvorhaben von Famila
erarbeitet. Beide Gutachten sind in die Erarbeitung der Bauleitplanung
vollumfénglich in den dort getroffenen Zielen eingeflossen.

Im Rahmen des einzelhandelsbezogenen Vertraglichkeitsgutachtens wurden
diese Aspekte als Attraktivitatsfaktoren berticksichtigt und spiegeln sich in den
vorhabenbezogenen Annahmen zur Flachenproduktivitat und zum Einzugsbereich
wider (vgl. Seite 12 ff, 32 f).

Die von den verschiedenen Einwendern abgegeben Stellungnahmen sind gepriift
und entsprechende Abwagungsvorschlage sind erarbeitet worden.

Eine Abwéagungsfehlerhafte Vorgehensweise kann seitens der Stadt auch unter
Wirdigung der hier vorliegenden Stellungnahme nicht erkannt werden.

Wir regen daher an, alle Gutachten noch einmal Uberarbeiten zu
lassen und die Genehmigung des B-Planes solange
auszusetzen.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen und unter Darlegung der genannten
Grunde nicht beriicksichtigt.

Eine Uberarbeitung der Gutachten wird seitens der Stadt Varel nicht fir
erforderlich gehalten.

Schalltechnisches Gutachten fiir den geplanten Umbau und
die Erweiterung des Famila-Marktes in Varel

Anzahl Kunden/Pkw Kunden

Die von Famila angegebene Kundenzahl kann nicht stimmen
(s.0. Vertraglichkeitsgutachten)

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und zurtickgewiesen.

In der obigen Abwéagung ist dargelegt, dass die Anzahl der Kunden und auch der
Fahrten durchaus plausibel abgeleitet erscheint. Die Angaben des Betreibers sind
daher nicht grundsatzlich in Frage zu stellen. V.a. der Vergleich mit anderen
Markten im nordwestdeutschen Raum des gleichen Unternehmens belegt diese
Annahme.
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6 Fortsetzung Angaben zum Anlieferverkehr Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und zurtickgewiesen.
wfv Die Angaben stammen ebenfalls von Famila. Sie sind in jedem | Die Anlieferung der Apotheke und der Gastronomie erfolgt Ublicherweise mit
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Fall unvollstandig. So ist u.a. der Anlieferverkehr fir die
Apotheke (Nachtanlieferung) sowie fir die Gastronomie gar
nicht erfasst.

Wir regen daher an,
Uberprifen.

die entsprechenden Gutachten zu

kleineren Fahrzeugen von denen schalltechnische Auswirkungen wie von einem
Pkw ausgehen. Eine gesonderte Berucksichtigung in dem Gutachten ist daher
nicht notwendig, da diese wenigen Fahrten in der Masse der in das Gutachten
eingestellten Pkw-Fahrten untergehen und keine messbaren schalltechnischen
Konsequenzen haben. .

Eine weitere Uberarbeitung des Gutachtens wird seitens der Stadt nicht fir

erforderlich gehalten.

Anlieferung Fleisch/Wurst/Kése

Der Anlieferpunkt ist in den Grafiken nicht dargestellt. Ob er
gerechnet wurde ist nicht nachvollziehbar.

Wir regen an, diesen Sachverhalt zu prufen.

Diese Details missen im Baugenehmigungsverfahren einer Klarung zugefuhrt
werden. Sie auf der Ebene der Bauleitplanung einer Losung zufiihren zu wollen
entspricht nicht der Aussageschérfe eines Bebauungsplans. Der Hinweis wird zur
Kenntnis genommen und unter Berlcksichtigung der o0.g. Aussagen
zuriickgewiesen.

Stadtebaulicher Vertrag

Auf Anfrage wurde mitgeteilt, dass zur Vorbereitung und
Umsetzung der gesamten MalRnahme kein stadtebaulicher
Vertrag vorliegt. Die wirft die folgenden Fragen auf:

Wer Ubernimmt die Kosten fiir dir Erstellung aller der fur die
Schaffung von Planungsrecht notwendigen
Unterlagen/Gutachten? (F-Planéanderung, B-Plan 202,
Vertraglichkeitsgutachten, Verkehrsplanungen,
Schallschutzgutachten) Wer Ubernimmt die Kosten fir alle
notwendigen InfrastrukturmalRnahmen im o6ffentlichen Bereich
wie StraRenbau, Kanalbau und SchallschutzmalRnahmen (auch
die passiven Schallschutzmaflnahmen)?

Die damalige Antwort war zum Zeitpunkt der Frage richtig. Es wurde auf die
mindliche Frage allerdings auch mitgeteilt, dass ein stadtebaulicher Vertrag
erarbeitet wird, der auch die Regelungen zur Kostentragung enthélt. Dieser mit
dem Investor abgestimmte Vertrag liegt nunmehr dem Verwaltungsausschuss vor
und kann nach dessen Zustimmung unterzeichnet werden.

Generell werden die Kosten von Seiten des Investors getragen. Eine Ausnahme
bilden die Kosten fiir Planung und Bau der neuen Anbindung an die Bundesstral3e

Wem gehoért die 6ffentliche Griinflache und ist neben dem Geh-,
Fahr und Leitungsrecht im Bereich der Zufahrt auch die
Benutzung der Famila-Parkplatze bei Veranstaltungen geregelt?

Das Gelande der Festwiese verbleibt im stadtischen Eigentum der Stadt Varel. Es
besteht eine mindliche Absprache, dass auch die Parkplatze des SB-
Warenhauses fiir Parkverkehre von Veranstaltungsbesuchern genutzt werden

| durfen. Eine entsprechende schriftliche Vereinbarung ist in Vorbereitung.
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6 Fortsetzung Wo parken Besucher der mdglichen Veranstaltungen auf der | Bei den meisten zu erwartenden Veranstaltungen auf der Festwiese handelt es
wiv offentlichen  Grinflache, wenn gleichzeitig das Famila-|sich um lokale Veranstaltungen (Flohmarkt, Zirkus, Schiitzenfest), die von der
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Einkaufszentrum geéffnet hat?

umliegenden Bevdlkerung besucht werden mit einer entsprechend geringen Kfz-
Zahl. Ansonsten ist der Stellplatzbereich des SB-Warenhaus auf sog. Spitzentage
im Verkaufsbereich ausgelegt, so dass im téglichen Gebrauch nicht mit einer
Vollauslastung der Stellplatzanlage gerechnet wird. Darliber hinaus finden die
Veranstaltungen teilweise auRerhalb der Offnungszeiten des SB-Warenhauses
statt.

Wir regen an, dass sowohl der Kaufpreis der Schitzenwiese als
auch die von der Stadt Varel zu tragenden Kosten fur Planung
und InfrastrukturmaRnahmen offen gelegt werden.

Der Anregung kann bezogen auf den Kaufpreis nicht gefolgt werden. Hierbei
handelt es sich um einen wesentlichen Vertragsgegenstand, der in einer
vertraulichen Sitzung innerhalb der Stadt Varel beschlossen wurde. Beziiglich der
Kosten fur Planung und InfrastrukturmaBnahmen werden die Daten im Rahmen
der Gestaltung des Haushaltsplanes abgebildet und sind dann fir jedermann, wie
gesetzlich vorgesehen, offen gelegt.

Im Jahr 2010 hatte sich ein weiterer Interessent um den Ankauf
der Schitzenwiese beworben. Der Investor plante den Bau
eines Kaufland-SB-Warenhauses. Wir geben in diesem
Zusammenhang zu bedenken, dass hier das Wettbewerbsrecht
missachtet wurde.

Wir regen daher an, die folgenden Fragen Ooffentlich zu
beantworten:

Warum wurde der Verkauf der Schitzenwiese nicht
ausgeschrieben, um einen fiir die Stadt maximalen Kaufpreis zu
erzielen?

Wie und von wem wurde der Kaufpreis fir die Schitzenwiese
ermittelt?

Anlage 1 (Faktencheck Flachenproduktivitat ) siehe Tabelle Punkt 12/13

Der verkauf der Schiitzenwiese erfolgte im Rahmen des stadtischerweise
gebilligten Projektes ,Erweiterung des Famila-Marktes"”. Die Stadt Varel plante nie,
ein zweites SB-Warenhaus neben dem Familamarkt zu errichten.

Zum Wettbewerbsrecht ist anzumerken: Dieser Umstand wurde schon bei den
Beschlussfassungen zum Verkauf der Schitzenwiese rechtlich gewirdigt. Der
Verkauf der Flache ist nicht ausschreibungspflichtig.

Zum maximalen Kaufpreis ist anzumerken, dass die Stadt Varel nach den
Bestimmungen der Gemeindeordnung verpflichtet ist, ihr Vermdgen grundsatzlich
nicht unter dem vollen Wert zu verdufl3ern. Bei Grundsticken ist dies
Ublicherweise der Bodenrichtwert. Da der verhandelte Kaufpreis weit Uber dem
Bodenrichtwert der Flache liegt, ist hier der maximale Kaufpreis fur dieses
komplexe Projekt erzielt worden.

Erganzend ist anzufiihren, dass Gesprache mit dem hiesigen Katasteramt tiber
die Kaufpreisbestimmung gefihrt wurden.

Anlage 2 (Faktencheck Umsatzverteilungen) siehe Tabelle Punkt 12/13
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7 Anke und Dr. Gebhard | Gegen den aktuellen Bebauungsplan der Schiitzenwiese Varel | Zunachst ist darauf hinzuweisen, dass laut des rechtskraftigen Bebauungsplans

Lammle
Alter Warf
26316 Varel

23.08.2011

legen wir Widerspruch ein und fordern folgende Anderungen;

1.: Zurlckweisung des , Schalltechnischen Gutachtens” Nr.
2574-11-L2, da es sich um ein fur den Auftraggeber geschontes
Gutachten handelt: In mindestens einem Punkt weist das
Gutachten einen Widerspruch auf, der dazu fihrt, dass die
Immissionsannahmen zu Werten fuhren, die unter den
zulassigen Pegeln liegen: Es handelt sich um den Verflussiger
und den zweiten Verflissiger mit Liiftung, die laut Punkt 6.4 24
Stunden pro Tag in Betrieb sind und einen Schallleistungspegel
von 79 bzw. 82 dB(A) aufweisen. (,Fur die Luftungsanlage
liegen uns keine Daten vor", so schreibt der Ersteller des
Gutachtens und schiittelt aus dem hohlen Armel den Wert von
82 dB(A) hervor. Tatsache ist, dass der genaue Wert stark vom
benutzten Lifter abhangt, je hdher die Gesamtdruckdifferenz Pa
und je hoher der Volumenstrom in m3h, desto lauter wird das
Gerat und kann bis tiber 100 dB(A) erreichen (siehe VDI 2081,
Blatt 1 (2001) und Lips, W.: Larmbekampfung in der
Haustechnik, 3. Auflage 2003, expert-Verlag).

Nr. 53 die gesamte Bebauung entlang der Stralen Alter Warf und
Steinbriickenweg die zur Schiitzenwiese orientiert ist, als Mischgebiet festgesetzt
ist. Die Stadt Varel hat im Vorfeld der Begutachtung darauf Wert gelegt, dass als
Beurteilungsrichtschnur im Gutachten die Werte eines allgemeinen Wohngebietes
angelegt werden, da dies der tatsdchlichen Nutzung vor Ort eher entspricht. Der
formale baurechtliche Schutzanspruch richtet sich allerdings nach den
Festsetzungen des Bebauungsplans. Mithin sind die Anlieger bereits durch diese
Vorgabe deutlich besser gestellt, als es baurechtlich verpflichtend ware.

In der schalltechnischen Begutachtung der Verflissiger- und Liftungstechnik (IEL-
Gutachten Abschnitt 6.4) wurde je eine Punktschallquelle mit einem
Schallleistungspegel von Lwa = 79 dB(A) (Verflussiger) und Lwa = 82 dB(A)
(Verflussiger-/ und Liftungseinheit) zugrunde gelegt. Der Wert von Lwa = 82
dB(A) ist dabei das Ergebnis der Pegeladdition von zwei Schallquellen mit jeweils
Lwa = 79 dB(A) (Verflussiger und Liftung.

Der Schallleistungspegel der Liftungseinheit lag zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung nicht vor und wurde daher aus vergleichbaren Projekten
abgeleitet. Bei neuen Bauvorhaben ist prinzipiell der aktuelle Stand der
Larmminderungstechnik zu verwenden. Weiterhin ist bei fehlenden Unterlagen,
z.B. einer nicht komplett abgeschlossenen Planungsphase bei Bauprojekten, die
Vorgabe von Bauteilanforderungen durchaus ublich und zielfuhrend, um die
Vorgaben u.a. an den Schallimmissionsschutz zu erreichen.

Letztlich sei zu diesem Punkt angemerkt, dass die Schallleistungspegel der
Verflussiger- und Luftungstechnik als Genehmigungsbestandteil zu bewerten sind
und im spateren Betrieb nicht tiberschritten werden durfen. Somit ist die Auswahl
moglicher Verflissiger- und Liftungseinheiten im Vorfeld bereits eingeschrankt.

Weiterhin ist es Aufgabe der Stadt Varel als Baugenehmigungsbehorde auf die
Einhaltung von gutachterlichen Annahmen im Baugenehmigungsverfahren zu
achten Dieses Baugenehmigungsverfahren kann allerdings erst dann erfolgen,
wenn das Bebauungsplanverfahren abgeschlossen ist.
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' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
7 Fortsetzung In Tabelle 1 in 7.3 werden die ermittelten Beurteilungspegel (in | Der Betrieb der Verflissiger- und Liftungstechnik wurde auch wahrend der

Anke und Dr. Gebhard
Lammle

diesem Fall zum Haus Steinbriickenweg 23a) aufgefuhrt: 1PO7
erlebt eine Larmbel&stigung von 43 dB(A) bei Tag, aber nur zu
36 dB(A) bei Nacht. Da der Verflissiger auch nachts die
Kihlhduser auf Temperatur halt, gibt es keinen Grund
anzunehmen, dass der Verflissiger nachts leiser [auft!!!
(Ausser man wird vom Auftraggeber dafur bezahlt). Wie ein
Wunder liegt die nachtliche Gerduschbelastung dann auch in
Tabellel in 7.3 in allen Fallen unter der zuldssigen. Wenn fir die
Verflissiger und Luftungsanlage auch nachts derselbe
Larmpegel angesetzt wird wie tagsuber, ist diese Schallquelle
unzulassig.

Nachtzeit (22:00 - 6:00 Uhr) voll beriicksichtigt (Abschnitt 6.4 des Gutachtens).
Der Beurteilungspegel wahrend der Nachtzeit muss jedoch niedriger ausfallen,
weil die mafRgebliche Schallquelle wéhrend der Tagzeit (6:00 - 22:00 Uhr), der
Parkplatz (Abschnitt 8), wahrend der Nachtzeit vom Famila-Verbrauchermarkt
nicht genutzt wird. Hierdurch wird der Beurteilungspegel flr den Nachtzeitraum
mafRgeblich von der Verflissiger- und Liftungstechnik bestimmt. Die
nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Eine Uberarbeitung
des Gutachtens ist jedoch nicht notwendig.

Dartiber hinaus ist bei IP=7 auch nachts nicht nur mit
Mittelwerten zZu rechnen, sondern es sind die
Gerauschpegelspitzen der Tabelle 2 in 7.3 heranzuziehen. Die
Spitze von IP07 liegt bei 65 dB(A), zulassig sind aber nur 60
dB(A).

Da der Beurteilungspegel wahrend der Nachtzeit (22:00 - 6:00 Uhr) maR3geblich
von der Verflussiger- und Liftungstechnik bestimmt ist, sind auch keine
immissionsrelevanten Gerduschpegelspitzen zu beriicksichtigen, weil es sich
hierbei um stationdre Gerdusche handelt (Rauschen 0.4.). Hierdurch erklart es
sich, dass im Gutachten (Abschnitt 7.3, Tabelle 3) keine Gerauschpegelspitzen
aufgefiihrt sind. Diese sind i.d.R. bei impulshaltigen Gerauschen zu erwarten.

Die Unzulénglichkeit des Gutachtens ist auch daran zu
erkennen, dass in Tabelle 2 in 7.3 fUr die Nacht absolute Ruhe
angenommen wird, es sind absolut keine Werte vermerkt.
Weiterer Hinweis: Schallpegelleistungen in dB(A) zu messen ist
vielleicht ublich, bei dieser Methode werden aber Frequenzen
unterhalb 100 Hz ausgeblendet. Messungen in dB(B) oder
dB(C) nehmen auch diese Frequenzen auf. Die Gerdusche von
brummenden LKW's oder brummenden Liftern und Verflissiger
enthalten naturgemafd (da mit 50 Hz betrieben) aber gerade
einen grof3en Anteil an diesen Frequenzen. Wenn ein Gutachten
nicht auch Uber diese Frequenzen Auskunft gibt, ist es wertlos.

Im technischen Schallschutz wird der Bereich zwischen den Terzbéandern 31,5 Hz
bis 8 kHz untersucht. Es ist deshalb nicht richtig, dass bei der Angabe eines A-
bewerteten Summen-Schallleistungspegels der Frequenzbereich unterhalb von
100 Hz ausgeblendet wird.

Alle fur die Planung relevanten Larmpegelbereiche wurden demnach in die
Begutachtung eingestellt und berticksichtigt.

Nachbesserungen sind nicht erforderlich. Der Hinweis wird insofern zur Kenntnis
genommen

2. Der geplante Larmschutzwall ist ein Witz, da er nur fir wenige
Héauser des Alten Warf vorgesehen ist, also fur Hauser, die in
der Nahe des Buschgastwegs und der neuen Familazufahrt
stehen. Wir fordern, dass der Larmschutzwall rund um die
Schitzenweise  gefuhrt wird und auch das Haus
Steinbriickenweg 23a einschlief3t.

Die larmtechnischen Gutachten haben unter Beriicksichtigung aller fir diese
Planung relevanten Rahmenbedingungen (Abstand, schiitzenswerte Bebauung,
Anlagentechnik, Betriebsbeschreibung) den erforderlichen Umfang der
LarmschutzmaRnahmen ermittelt. Diese wurden entsprechend der gutachterlichen
Vorgaben in die Bauleitplanung Ubernommen, so dass eine rechtliche
Absicherung seitens der Stadt Varel gegeben ist.

Eine Erweiterung des dargestellten Larmschutzes (Larmschutzwall) in den

| Planunterlagen ist demnach nicht erforderlich.
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Schreiben vom ...
7 Fortsetzung 3. Die Zufahrt der groRBen Liefer-LKW'’s ist vollkommen | Die Ausfliihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Anke und Dr. Gebhard
Lammle

ungeklart. Durch die Anbindung der Parkplatzzufahrt an die
B 437 haben die LKW nur zwei Moglichkeiten um an die
+LAndienung Famila" zu kommen:

a: sie nutzen die neue Zufahrt und mussen dann auf der StralRe
JAn der Schitzenwiese" und ber ,Parken Ost" zum
Entladeplatz. Dabei fahren sie direkt vor dem neuen
Haupteingang vorbei und gefdhrden nicht nur Ful3ganger mit
und ohne Einkaufswagen, sondern missen den gesamten
.Parkplatz West" UUberqueren, wo dann parkende und
ausfahrende Autofahrer gefahrdet werden. Von den unglaublich
engen Kurven der neuen StraBenflhrung ganz zu schweigen,
die ganz und gar nicht fur 18 m lange Sattelauflieger von
Biinting geeignet sind

GemalR den Angaben des Projekttragers ist die Hauptanlieferungsrichtung aus
Westen zu sehen uber die neue Famila-Anbindung von der B 437 aus. Die interne
ErschlieBung und Bereitstellung von verkehrstechnisch und sicherheitstechnisch
ausreichend breiten Verkehrsflachen obliegt dem Projekttréger.

Der den Bauleitplanunterlagen beigefligte Projektplan beschreibt die geplanten
Verkehrswege, die entsprechend der erforderlichen Vorgaben dimensioniert
wurden. GemaR der Angaben des Projekttrdgers werden 8 Sattelziige auf den
gesamten Tag verteilt ber das Gelande zu- und abfahren.

Hinzu kommt, dass die angesprochene Benutzung der Verkehrswege mit den
Sattelztigen (40 t LKW ) zum Teil als Frihanlieferung erfolgt, die zeitlich vor den
Offnungszeiten des Verbrauchermarktes liegt.

b. die Alternative ist wie bisher zur Kreuzung Windallee / B 437
zu fahren und von dort Uber ,Parkplatz Ost" zur ,Andienung”,
eine Fahrtroute, die wegen den Engstellen an der Windallee ja
gerade durch die neue Anbindung an die B 437 verhindert
werden soll. Sie ist aber die kirzere, schnellere und bequemere
Route fiir die Lieferanten.

Gemal der stadtebaulichen Planung soll die neue Anbindung an der B 437 als
Hauptzufahrt fiir die Famila-Andienung wie auch fir den Kundenverkehr fungieren
und wird somit die bestehende verkehrliche Situation an der Kreuzung Windallee
stark entlasten. Einer méglichen Benutzung der Kreuzung Windallee durch die
Anlieferung mit den kleineren 3,5 t LKW’s (sog. ,Sprinter‘-Modelle) steht dem
nicht entgegen.

Zudem wird die Anbindung der Schitzenwiese von der Kreuzung Windallee nicht
die schnellere und bequemere Route fiir den Anlieferungsverkehr darstellen; die
neue Anbindung B 437 ist bereits unter Beachtung der erforderlichen
StralBenbreiten far Sattelschlepper erfolgt und entspricht dem

stralenbautechnischen Stand der Technik.
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7 Fortsetzung 4. Famila plant Anlieferverkehr mit 40 t LKW ab 5:00 Uhr Entsprechend der Angaben des Betreibers sind die Andienungsverkehre unterteilt

Anke und Dr. Gebhard
Lammle

morgens. Wir fordern, den Lieferverkehr vor 6.00 Uhr morgens
generell zu verbieten. Dies ist eine grundsétzliche Aufgabe von
Verwaltung und Politik zum Schutz aller Wahler, aller Burger
und aller Anlieger vor schlafraubenden und krankmachenden
Larms.

in ,Famila-Andienung“ sowie ,Zusétzliche Anlieferungen“ und werden von der
Verteilung wie folgt angegeben. Samtliche Sortimente werden zum Tageszeitraum
am Vormittag bis zum Nachmittag angeliefert; lediglich eine tagliche Anlieferung
von Presse/Zeitschriften wird in dem Zeitraum 4:00 bis 6:00 Uhr (7,5 t LKW) im
Nachtzeitraum erfolgen. Es gibt also keine generelle néchtliche Anlieferung.

Die schalltechnische Berechnung (IEL), S. 4) hat ergeben, dass durch die
geplante tagliche Frischeanlieferung im Beurteilungszeitraum Nacht (22:00 bis
6:00 Uhr) es an der Famila-Anlieferungszone zu Uberschreitungen der
mafRgeblichen Immissionsrichtwerte fir ein Allgemeines Wohngebiet als auch fir
Mischgebiete gekommen wére. Im Ergebnis wurde dann in Absprache mit dem
SB-Warenhausbetreiber die Frischeanlieferung auf den Tagzeitraum von 6:00 bis
7:00 Uhr verlegt, was zu einer Einhaltung der Immissionsrichtwerte gefiihrt hat.

Im Ergebnis hat sich gezeigt, dass an allen mafR3geblichen Immissionspunkten die
nach TA-L&rm zulassigen immissionsrichtwerte und maximalen
Geréauschpegelspitzen der TA-Larm fir ein Misch/Dorfgebiet sowie fiir ein
Allgemeines Wohngebiet nicht tberschritten bzw. eingehalten werden.

Aus Sicht des Schallimmissionsschutzes ist der geplante Umbau und die
Erweiterung des Famila-Marktes als genehmigungsfahig, so dass sich keine
Veranderungen der Planunterlagen ergeben. Der Hinweis wird zur Kenntnis
genommen und zuriickgewiesen.
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8 Sylke Blanke Ich bin gegen eine Erweiterung in dieser GréRenordnung, eine | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und zuriickgewiesen.
Lothar-Meyer-Stra3e 2 | kl. VergroRerung bzw. Modernisierung ware in Ordnung. Es | pje vorliegende Bauleitplanung wurde unter Beriicksichtigung der vorgeschalteten
26316 Varel ware nicht gut fiir die schon vielfach leer stehende Innenstadt, in | Fachgutachten, hinsichtlich des Larmschutzes, der StraBenanbindungen sowie
25.08.2011 vielen anderen Stadten Brake, Westerstede usw. sogar die | der stadtebaulichen Vertraglichkeit des Gesamtvorhabens Famila-Erweiterung,

Oldenburger Innenstadt-Kaufleute haben einen grofRen
Kaufkraftverlust feststellen missen, es wird nur nach Wechloy
gefahren und nicht mehr in die Stadt.

erstellt.

Die nebenstehenden Aussagen zu den Kaufkraftverlusten stehen in keinem
Zusammenhang mit der Famila-Wechloy Ansiedlung. Die Verraglichkeit der
Famila-Erweiterung in Varel insbesondere hinsichtlich der
Innenstadtvertraglichkeit  wurde  gutachterlich  nachgewiesen.  Mdgliche
Umsatzumverteilungen wurden in den Gutachten thematisiert und bewegen sich
innerhalb von marktwirtschaftlich vertretbaren Schwankungen.

Die Stadt Varel wiirde sich nur noch weiter verschulden, da die
StraRenzufahrt und der Rechtsabbieger (Windallee) enorme
Kosten und noch mehr Verkehrsstau.

Die Stadt Varel als Verfahrenstragerin unterstitzt die stadtebauliche Planung zum
Bebauungsplan Nr. 202 ,Schiitzenwiese* vollumfanglich, da sowohl die
stadtebauliche Vertraglichkeit nachgewiesen wurde, als auch die Auswirkungen
auf den ortlichen Einzelhandel gutachterlich sichergestellt wurde.

Die Finanzierung der offentlichen InfrastrukturmafBnahmen sind
haushaltstechnisch bertcksichtigt und abgesichert. Zudem werden durch den
Verkauf von Flachen auf der Schitzenwiese auch Einnahmen fir den Haushalt
der Stadt erzielt.

Eine Kommune kann und soll sich im Rahmen ihrer Eigenentwicklung sténdig den

Da wir eine der letzten Stadte sind, ist es auch kein|="" ) et : |

Anziehungsmagnet. Die  Schitzenwiese  solite als | Ortlichen Gegebenheiten anpassen und hat fir ihre Bewohner ein attraktives

Veranstaltungsort wie bisher zur Verfiigung stehen. Wohn- und Lebensumfeld bereitzustellen. Hierzu gehéren neben attraktiven
Wohnlagen, einer wohnortnahen Ausstattung mit Infrastruktur- und
Freizeiteinrichtungen auch eine wohnortnahe Ausstattung mit zentrenrelevanten
und nahversorgungsrelevanten Einkaufsmdglichkeiten.

Durch die StraBenzufahrt misste der Baum bei|lm Zuge der neuen Stralenanbindung der Famila-Zufahrt an die B 437 ist es

Wohnwagengrimm weichen.

erforderlich, den StraBenquerschnitt der Bundesstralle aufzuweiten und einige
wenige Geholze zu fallen. Dieses wird durch die Neuanpflanzung von Gehélzen

| auf dem Gelande der Schiitzenwiese kompensiert.
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8 Fortsetzung Die Kosten fir die Anwohner bezlgl. der Larmschutzwalle, | Kosten fir die Anlieger werden nicht entstehen.
Sylke Blanke Larmbelastigung Zulieferverkehr ware nicht tragbar. Die Auswirkungen der straenbaulichen Planungen hinsichtlich der méglichen

Belastungen fir die Anwohner wurden parallel zum Bauleitplanverfahren im
Rahmen der konkreten Stralenplanung gutachterlich geprift. Zum einen wurden
die neue Stralenanbindung an die B 437 (Famila-Zufahrt) sowie die Kreuzung mit
Rechtsabbiegespur am Rathaus gemaf der Vorgaben der 16. BImSchV geprift,
zum anderen die potentiellen Belastungen durch den erweiterten Parkplatz mit
den Belastungen durch Gewerbelarm, dessen Berechnungen gemaR TA-Luft
gerechnet werden.

Im Ergebnis wurde an einigen Gebduden ein Anspruch auf Larmschutz vom
Grunde her festgestellt. Die genaue Auspragung des tatsachlichen Larmschutzes
erfolgt im Rahmen der konkreten Ausbauplanung.

Die Kostenubernahme der LarmschutzmalRnahmen
Planverursacher.

erfolgt durch den

Da der Vareler Stadtrat mit der Zustimmung einen fatalen Fehler
begangen hat, haben die Vareler Birger selbst entschieden, seit
letztes Jahr hoher Verlust da lange nicht mehr soviel dort
eingekauft wird.

Eine Zustimmung .

Famila (Binting) betreibt Bestechung bezgl. der Mitglieder wg.
Vorstandswahlen untragbar sowas.

Wahlen fir den Vorstand der Werbegemeinschaft wie sie hier angesprochen
werden haben keinen Bezug zur Aufstellung des Bebauungsplans.

Famila reicht fiir Varel mit dem Sortiment vollkommen aus. Varel
sollte es besser machen als andere Stadte, es gibt schon genug
Fachmarkte im AuRenbereich. Keine positive Sache fiur die
Innenstadtkaufleute.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es wird auf die obigen Ausfihrungen
zur Vertraglichkeit des Vorhabens verwiesen.

Ich finde es sollte eine Burger-Abstimmung daruber geben, da
der Stadtrat keine verniinftige Vertretung ist, was sich hoffentlich
bei der Wahl andert und Famila Mafia Binting Gruppe ad acta
gelegt wird. Es hat einen negativen Einfluss. Bei der Brisanz
und Schwierigkeit darf man nicht so leichtfertig Entscheidungen
treffen, andere Stadte sollten abschreckendes Beispiel sein.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das nebenstehende Prozedere eines Blrgerentscheids im Rahmen des

gesetzlichen  Bauleitplanverfahrens ist nach der niedersachsischen
Gemeindeordnung ausdrucklich nicht vorgesehen. Im laufenden
Bauleitplanverfahren hat die Stadtverwaltung Varel die Birger stets am

Informations- und Planungsprozess beteiligt. Neben vorbereitenden Gespréchen
mit der Industrie- und Handelskammer Oldenburg, der Werbegemeinschaft Varel
und einzelnen interessierten Birgern sind zwei 6ffentliche Beteiligungsverfahren
durchgefiihrt worden, wahrend dieser sich jeder Birger zu den einzelnen
Belangen aufRern und Anregungen abgeben konnte. Diese Anregungen werden
gleichberechtigt mit den offentichen Belangen im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens ~ gegeneinander  und untereinander  abgewogen

1 (8 1(7) BauGB).




Zum Beispiel werden endlich wieder funktionierende Méarkte, wie
MARKANT im Zentrum, nicht mehr existieren kdénnen. Von
zahlreichen Einzelgeschéften, abgesehen, die von solch zentral
gelegenen Markten heute noch profitieren.
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9 Werner-Wolf Kiihne Da heute Nachmittag die Einspruchsmdglichkeit gegen die | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Fregattenkapitan a.D. Erweiterungsvorhaben des Famila Zentrums ablauft, méchte ich
Osterstralle 21a meine Stimme gegen dieses Vorhaben noch geltend machen.
Wohnung 50 . . . . .
26316 Varel Ich halt_e die Erweiterung des_ Famila Zentrums fiir eine
ungliickliche Mal3nahme gegen die Zukunft unserer Innenstadt.
25.08.2011 Jedem Aalteren Birger der Stadt, der Entwickelungen
vergleichbarer Innenstadte in der Vergangenheit kritisch und
aufmerksam beobachten konnte weif3, wie es in spatestens 10
Jahren in der Vareler Innenstadt aussehen wird.
Der Betreiber des MARKANT-Marktes in der Innenstadt bewertet das

Planvorhaben Famila-Erweiterung positiv hinsichtlich der Auswirkungen auf die
Umsatze seines Marktes sowie der positiven Synergieeffekte fir die Innenstadt
insgesamt. Es wird eine Attraktivitatssteigerung des Standortes gesehen, die sich
auf alle Geschéfte in der Innenstadt auswirken kann.

Die Argumente gegen die vorgesehene Erweiterung sind
vielfach und werden offensichtlich aus fiskalischen nicht mehr zu
durchschauenden Grinden einfach ignoriert. Von
undurchschaubaren Methoden der Finanzierung abgesehen.

Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen und zuriickgewiesen.

Das gesamte Planverfahren der Bauleitplanung wurde unter mehrmaliger
Beteiligung der Offentlichkeit durchgefihrt, ber friihzeitige Birgerinformationen
wurde der jeweilige Planstand sowohl der Bauleitplanung als auch der
begleitenden  StraBenplanung und der Gutachten  mitgeteilt; die
planungsrelevanten Anregungen aufgenommen und in den Vorentwurf bzw.
Entwurfsstand der Planung eingearbeitet. So gab es wu.a. Anpassungen
hinsichtlich der Dimensionierung des Larmschutzes, Korrekturen der Baugrenzen,
Reduzierung der Verkaufsflachen in einigen Sortimenten).
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10 Heike Luder-Pahl Als Anwohner der Schitzenwiese (Alter Warf 16) beflirchten wir | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Oliver Pahl
Alter Warf 16
26136 Varel

durch die Abriss-/Neubau-MaRRnahmen und den anschlieRenden
Betrieb des neuen (vergroRerten) Famila-Marktes
Gerauschbeldstigungen, die den Wert unseres
Grundstuckes/Hauses mindern.

In dem Schalltechnischen Gutachten (Auftraggeber: Fa. Blinting
BeteiligungsAG) kodnnen keine konkreten Angaben Zur
tatsachlichen Gerauschentwicklung durch die Liftungsanlage
gemacht werden.

Zunéchst ist darauf hinzuweisen, dass laut des rechtskraftigen Bebauungsplans
Nr. 53 die gesamte Bebauung entlang der Stralen Alter Warf und
Steinbriickenweg die zur Schiitzenwiese orientiert ist, als Mischgebiet festgesetzt
sind. Die Stadt Varel hat im Vorfeld der Begutachtung darauf Wert gelegt, dass als
Beurteilungsrichtschnur im Gutachten die Werte eines allgemeinen Wohngebietes
angelegt werden, da dies der tatséchlichen Nutzung vor Ort eher entspricht. Der
formale baurechtliche Schutzanspruch richtet sich allerdings nach den
Festsetzungen des Bebauungsplans. Mithin sind die Anlieger bereits durch diese
Vorgabe deutlich besser gestellt, als es baurechtlich verpflichtend ware.

In der schalltechnischen Begutachtung der Verflissiger- und Liftungstechnik (IEL-
Gutachten Abschnitt 6.4) wurde je eine Punktschallquelle mit einem
Schallleistungspegel von Lwa = 79 dB(A) (Verflissiger) und Lwa = 82 dB(A)
(Verflissiger-/ und Liftungseinheit) zugrunde gelegt. Der Wert von Lwa = 82
dB(A) ist dabei das Ergebnis der Pegeladdition von zwei Schallquellen mit jeweils
Lwa = 79 dB(A) (Verflissiger und Liftung.

Der Schallleistungspegel der Liftungseinheit lag zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung nicht vor und wurde daher aus vergleichbaren Projekten
abgeleitet. Bei neuen Bauvorhaben ist prinzipiell der aktuelle Stand der
Larmminderungstechnik zu verwenden. Weiterhin ist bei fehlenden Unterlagen,
z.B. einer nicht komplett abgeschlossenen Planungsphase bei Bauprojekten, die
Vorgabe von Bauteilanforderungen durchaus ublich und zielfuhrend, um die
Vorgaben u.a. an den Schallimmissionsschutz zu erreichen. Letztlich sei zu
diesem Punkt angemerkt, dass die Schallleistungspegel der Verflissiger- und
Luftungstechnik als Genehmigungsbestandteil zu bewerten sind und im spateren
Betrieb nicht Uberschritten werden dirfen. Somit ist die Auswahl mdoglicher
Verflissiger- und Luftungseinheiten im Vorfeld bereits eingeschrankt.

Weiterhin ist es Aufgabe der Stadt Varel als Baugenehmigungsbehdrde auf die
Einhaltung von gutachterlichen Annahmen im Baugenehmigungsverfahren zu
achten Dieses Baugenehmigungsverfahren kann allerdings erst dann erfolgen,

wenn das Bebauungsplanverfahren abgeschlossen ist.
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Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
10 Fortsetzung Unpréazise sind auRerdem die Angaben, wie der Lieferverkehr | Gemaf der stadtebaulichen Planung soll die neue Anbindung an der B 437 als
Heike Liider-Pahl ~Andienung Fam_ila" das Gelénd_g erreiche_n sqll: Durch den Haupt_zufahrt fur Qie Famila-Andienung \{vie au<_:h f'u.r den Kundenverkehr fu.ngieren
Oliver Pahl zunehmenden Lieferverkehr beflrchten wir eine vermehrte | und wird somit die bestehende verkehrliche Situation an der Kreuzung Windallee

Larm/Abgasbelédstigung.

stark entlasten. Einer moglichen Benutzung der Kreuzung Windallee durch die
Anlieferung mit den kleineren 3,5 t LKW's (sog. ,Sprinter“-Modelle) steht dem
nicht entgegen.

Die Auswirkungen der straBenbaulichen Planungen hinsichtlich der mdglichen
Larm-Belastungen fiir die Anwohner wurden parallel zum Bauleitplanverfahren im
Rahmen der konkreten StraBenplanung gutachterlich gepriift. Zum einen wurden
die neue Stralenanbindung an die B 437 (Famila-Zufahrt) sowie die Kreuzung mit
Rechtsabbiegespur am Rathaus gemaf der Vorgaben der 16. BImSchV gepruft,
zum anderen die potentiellen Belastungen durch den erweiterten Parkplatz mit
den Belastungen durch Gewerbelarm, dessen Berechnungen gemafy TA-Luft
gerechnet werden.

In lhrem Gutachten sind nur ,schitzenswerte Schlafraume”
erwahnt/beriicksichtigt: Was ist denn mit unseren Gérten, die
direkt an der Schitzenwiese liegen?

Die fur die schalltechnische Bewertung heranzuziehende TA-Larm bezieht sich
bei bebauten Grundstucken allein auf Schallimmissionen, die einen halben Meter
mittig vor dem gedffneten Fenster ermittelt werden, also auRerhalb der Gebaude.
Eine Schutzbeddrftigkeit der Garten, entsprechend an den Grundsticksgrenzen
ist in der TA-Larm nicht explizit definiert und daher so auch nicht gegeben.
Mogliche, deutlich wahrnehmbare Pegelunterschiede von der Wohnbebauung bis
zum anderen Ende eines Gartens kdnnen nur bei sehr grolen Géarten mit einer
erheblichen Langenausdehnung erwartet bzw. wahrgenommen werden. Dies ist
bei den Gérten an der Stral3e ,Alter Warf* nicht der Fall, so dass die ermittelten
Immissionswerten auch fur den Bereich des Gartens also den AuRenraum
angenommen werden kdnnen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
10 Fortsetzung Wir bitten um zeitnahe Information, welche | Bezuglich der tatsachlichen Gerauschentwicklung sei auf die o.a. gutachterlichen
Heike Liider-Pahl VerfIUs_siger/L'L]ftl_J_ngs_,anlagen tatsacﬁlich einge_baut werden soll | Aussagen verwiesen, ,...Weiterhin ist bei fehle_nden Un_terlagen,_z.B. einer nicht
Oliver Pahl bzw. wie es tatséchlich mit der Gerduschentwicklung aussehen | komplett abgeschlossenen Planungsphase bei Bauprojekten, die Vorgabe von

wird.

Bauteilanforderungen durchaus Ublich und zielfihrend, um die Vorgaben u.a. an
den Schallimmissionsschutz zu erreichen. Letztlich sei zu diesem Punkt
angemerkt, dass die Schallleistungspegel der Verfliissiger- und Liftungstechnik
als Genehmigungsbestandteil zu bewerten sind und im spateren Betrieb nicht
Uberschritten werden dirfen. Somit ist die Auswahl mdéglicher Verflissiger- und
Luftungseinheiten im Vorfeld bereits eingeschrankt.”

Es wird daher im Gutachten von einer potentiell mdglichen Gerauschentwicklung
ausgegangen.

Im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren ist es Aufgabe der Stadt Varel als
Baugenehmigungsbehoérde auf die Einhaltung von gutachterlichen Annahmen im
Baugenehmigungsverfahren zu achten Dieses Baugenehmigungsverfahren kann
allerdings erst dann erfolgen, wenn das Bebauungsplanverfahren abgeschlossen
ist. Die betroffenen Anlieger haben die Mdoglichkeit der Einsichtnahme in die
erteilte Baugenehmigung.

AuRBerdem bitten wir um eine Stellungnahme, mit welchen
Mitteln Sie verhindern wollen, dass die Stral3e Alter Warf kunftig
als ,Schleichweg" missbraucht werden wird.

Die Aussage zu mdglichen und rein hypothetischen Ausweichfahrten wurde im
verkehrlichen Gutachten nicht berlcksichtigt, ist aber sehr wohl in der
Birgerinformationsveranstaltung vom 25.05.2011 sowie im darauffolgenden
Fachausschuss thematisiert worden. Seitens der Verwaltung wurde der folgende
Lésungsansatz vorgeschlagen:

Zur  Vermeidung von ungewollten und noch rein  hypothetischen
Durchgangsverkehren (ber die StraBen Wolfstapper Weg, Alter Warf und
Steinbriickenweg wird seitens der Stadtverwaltung Varel vorgeschlagen durch
verkehrsregelnde MalRnahmen (Beschilderung durch Verkehrszeichen Anlieger
frei, ggf. durch Festsetzung einer EinbahnstraBe) die denkbare
Durchgangsfunktion dieser Straf3en zu unterbinden.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
11 Markant Markt Ich nehme Bezug auf das o.g. Schreiben der Stadt Varel, das

Hennings
Neue StralRe 8-10
26316 Varel

29.08.2011

Sie mir mit der Bitte um Stellungnahme zugeleitet haben.

Hiermit mochte ich lhnen mitteilen, dass sich der Umsatz
meines Supermarktes im Rahmen der von uns geplanten
GroBen bewegt und ich mit der Entwicklung des Standortes
zufrieden bin. Eine Veroffentlichung meiner Umsatzzahlen lehne
ich ab.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die vom Bilro ,Stadt+Handel* im Einzelhandelskonzept
prognostizierten Umséatze erreichen wir heute bereits
annahernd. Ich gehe davon aus, dass unser Supermarkt sich
weiter positiv entwickeln wird und mittelfristig sogar hohere
Umsétze generieren kann, als im Gutachten angegeben.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zur weiteren Optimierung unseres Standortes ware es hilfreich
und wiinschenswert, eine Ausgleichszufahrt an der Stelle des
ehemaligen Bettenhauses zu schaffen, um die Kunden dann
Uber die NebenstraBe mit Ampellésung wieder auf die B 437
zurtickzufiihren. Dieses wirde die Attraktivitdt des Marktes und
der Innenstadt aus unserer Sicht erhéhen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und beriicksichtigt.

Die Stadt Varel wird im Rahmen ihrer zukinftigen stadtebaulichen
Entwicklungsabsichten diesen Vorschlag prufen. Allerdings stehen Probleme
beim erforderlichen Grunderwerb dieser an sich wiinschenswerten Entwicklung
entgegen. Die Stadt Varel hat hierzu mehrfach verschiedene Anstrengungen
unternommen. Im Rahmen dieser Bauleitplanung kénnen hierzu keine weiteren
Aussagen getroffen werden.

Die Erweiterung des Famila-Standortes in Varel wird durch mich
ausdricklich begru3t. Wir als Markant-Markt profitieren in der
Innenstadt von der Attraktivitdt und Anziehungskraft der Stadt
Varel. Dieses wird durch ein gut geflihrtes SB-Warenhaus
zusatzlich unterstutzt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
12 | Werbe-Gemeinschaft Betr. Bebauungsplanentwurf Nr. 202 ,Schitzenwiese* Die nebenstehenden Anregungen und Bedenken der Werbegemeinschaft Varel
Varel e.V. S . - . e.V. sowie der Interessengemeinschaft Vareler Innenstadt sind im Wortlaut
Hiermit machen wir uns die Einwendungen aus dem S(_:hrelben identisch mit der Stellungnahme der Wirtschaftsforderungsgesellschaft Varel e.V.
Postfach 13 42 der Interessengemeinschaft Vareler Innenstadt an die Stadt wiv unter Punkt 6 der privaten Stellungnahmen.
26303 Varel Varel zu eigen und erheben die entsprechenden Bedenken
24.08.2011 gegen den Bebauungsplanentwurf Nr. 202 (Auslegungsentwurf)
e auch im Namen unserer Gesellschaft.
13 Interessengemein- Die nebenstehenden Anregungen und Bedenken der Werbegemeinschaft Varel

schaft Vareler
Innenstadt

24.08.2011

e.V. sowie der Interessengemeinschaft Vareler Innenstadt sind im Wortlaut
identisch mit der Stellungnahme der Wirtschaftsférderungsgesellschaft Varel e.V.
wfv im Punkt 6 der privaten Stellungnahmen.

Anregungen und Bedenken zum B-Plan Nr. 202

Ausgangssituation

Die Binting-Gruppe plant auf der Schitzenwiese den Umbau
und die Erweiterung des bestehenden Famila-Marktes.

Im Bebauungsplanverfahren wurden die  folgenden
Planungsunterlagen und Gutachten erarbeitet und im Rahmen
des laufenden Verfahrens offentlich ausgelegt:

Die nebenstehenden Ausfihrungen geben die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 202 ,Schitzenwiese” korrekt wieder und werden zur
Kenntnis genommen.

- 16. Anderung des Flachennutzungsplanes

- Bebauungsplan Nr. 202

- Vertraglichkeitsgutachten Einzelhandel

- Verkehrstechnische Planung Rechtsabbieger Windallee

- Verkehrstechnische Planung Anbindung Schiitzenwiese

- Schalltechnische Untersuchung Rechtsabbieger Windallee

- Schalltechnische Untersuchung Anbindung Schiitzenwiese

- Schalltechnisches Gutachten fur den geplanten
Umbau/Erweiterung

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit
§ 1 Abs. 4-11 BauNVO)

Der Bebauungsplan Nr. 202 Ildsst gemaR textlichen
Festsetzungen die folgenden Nutzungen mit jeweils maximalen
Verkaufsflachen zu:

SB-Warenhaus 4,800 m€
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NI _ Private _ Stellungnahme qunungsrechtliche Vorgaben
Einwender/in Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
12/13 | Fortsetzung davon 3.450 m2

Werbegemeinschaft Nahversorgungsrelevante Sortimente

und Interessengemein-

schaft Vareler

Innenstadt
davon wiederum
- Nahrungs- und Genussmittel 2.200 m2
- Getrénkemarkt 450 m?
- Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie 400 m2
- Papier/Biiro/Schreibwaren, 100 m2
Zeitungen/Zeitschriften
Zoologischer Bedarf 300 m?
zusétzlich
Zentrenrelevante Sortimente 1.100 m?
davon
- Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 320 m?
- Glas/Porzellan/Keramik 230 m?2
- Hausrat 100 m?
- Spielwaren 150 m?
Elektro 300 m?2
zusétzlich
nicht zentrenrelevante Sortimente 250 m?
Vorkassenzone/Konzessionarsflache 1.250 m?
davon
- Verkaufsflache 700 m2
- Gastronomie 350 m2
- Dienstleistungen 250 m2
von der Verkaufsflache
Nahversorgungsrelevante Sortimente 450 m?
davon
- Nahrungs- und Genussmittel 200 m?2
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NI _ Private _ Stellungnahme qunungsrechtliche Vorgaben
Einwender/in Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
12/13 | Fortsetzung - Blumen 75 m?2
Werbegemeinschaft
und Interessengemein-
schaft Vareler
Innenstadt
- Pharmazeutische Artikel 75 m?
- Papier/Biiro/Schreibwaren,
Zeitungen/Zeitschriften 100 m2
Zentrenrelevante Sortimente 250 m2
davon
- Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 110 m2
- Foto und optische Erzeugnisse 60 m?
- Glas/Porzellan/Keramik 70 m?
- Telekommunikationsartikel 50 m?
2 Fachmarkte mit nicht 850 m2

zentrenrelevanten Sortimenten

auRerdem zuléssig
2 AuBenverkaufsstande/Imbiss

Wir, die Unterzeichner dieser Anregungen und Bedenken
sehen in den Sortiments- und Flachenfestlegungen eine
massive Gefahrdung des Bestandes und der weiteren
Entwicklungsmoglichkeiten von Handel, Gastronomie und
Dienstleistungen der Innenstadt von Varel.

Der bestehende Famila-Markt hat eine Verkaufsflache =
Hauptnutzflache  von 2.850 m2. Das geplante
Einkaufszentrum hat eine Hauptnutzflache von 6.900 mz2.
Das entspricht einer VergroRerung um das 2,42-fachel

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und zurtickgewiesen.

Im Bebauungsplan Nr. 202 werden die zuvor gutachterlich als vertraglich
ermittelten Verkaufsflachen getrennt nach Sortimentsgruppen in Summe mit
6.350 m2 Gesamtverkaufsflache festgesetzt, wobei auf das SB-Warenhaus 4.800
m2 Verkaufsflache entfallen. Zusatzlich ist eine Vorkassenzonen mit einer
maximalen Verkaufsflachengrof3e von 700 m2 zu bertcksichtigen.

Dies entspricht einer Erweiterung der Verkaufsflachen um 2.650 mz2 in etwa einer
VergrofRerung um das 0,92-fache.

Eine Heranziehung der Fachmarktflichen (850 m2) in diese Berechnung ist nicht
relevant, da diese ausschlief3lich mit einem nicht zentrenrelevanten Sortiment
bestuckt werden durfen.

Das vom Rat der Stadt Varel verabschiedete
Einzelhandelsgutachten empfiehlt fiir den Famila-Markt eine
Modernisierung mit einer innenstadtvertraglichen
VergroRerung der Verkaufsflachen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Durch das Vertraglichkeitsgutachten
ist nachgewiesen worden, dass die Empfehlungen des Einzelhandels-
entwicklungskonzeptes fiir den Standort Schiitzenwiese eingehalten werden.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
12/13 | Fortsetzung Wir haben nichts gegen eine Modernisierung und eine | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Werbegemeinschaft
und Interessengemein-
schaft Vareler
Innenstadt

VergroBerung um 25 % auf ca. 3.650 m2 Hauptnutzflache.
Wir wehren uns aber vehement gegen die jetzt vorgelegten
Planungen und begrinden die mit den folgenden
~Anregungen und Bedenken":

Bebauungsplan 202

Stellplatze

Im Bebauungsplan sind Flachen fir Stellplatze ausgewiesen.
Gemall Entwurfsplanung von Famila sind insgesamt 318
Stellplatze dargestellt. Gemaf3 Bemessungsgrundlagen flr
Stellplatze wird in der Niederséchsischen Bauverordnung im
SO-Handel 1 Einstellplatz je 10-20 gm Verkaufsflache gefordert.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und nachfolgend richtig gestellt.

In den Ausfiihrungsbestimmungen zu den 8§ 46 und § 47 der
Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) ist ausgefiihrt, dass pro 10 - 20 m2
Verkaufsnutzflache bei Verkaufsstatten i.S. des § 11(3) BauNVO 1 Einstellplatz
vorzusehen ist.

Bei insgesamt 6.950 gm Hauptnutzflache (6.350 gm Handel +
350 gm Gastronomie + 250 gm Dienstleistungen ergibt sich bei
einer Annahme von 20gm je Stellplatz eine notwendige
Stellplatzzahl von 348! Die Flache ist also eher zu eng
bemessen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und zurtickgewiesen.

Bei der konkreten Planung der Famila-Erweiterung wird eine Verkaufsflache von
6.350 m2 Uber die textlichen Festsetzungen ermdglicht, was rechnerisch 317,5
Einstellplatzen entspricht. Die Flachen fur die Gastronomie und die
Dienstleistungen (in Summe von 600 m?2) sind planungsrechtlich nicht zu den
Verkaufsflachen zu rechnen, sh. Textliche Festsetzung 1 (3).

Eine Anpassung der Planung hinsichtlich der Anzahl der Stellplatzanzahl ist
demnach nicht erforderlich, da die Planung 318 Einstellplatze auf dem Gelande
der Schitzenwiese erméglicht und somit die Vorgaben der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO) sowie die zugehérigen Ausfuhrungsbestimmungen erfiillt. .
Mithin kann erst im Zuge eines Baugenehmigungsverfahrens diese Frage
detailliert gepriift werden. Es ergeben sich zum jetzigen Zeitpunkt aber keine
Hinweise, dass die notwendigen Stellplatze nicht auf dem zur Verfiigung
stehenden Grundstlck untergebracht werden kénnen.

In der Vareler Innenstadt sind gem. Parkplatzgutachten (AGS)
nur die Parkplatze 11+14 mit 124 Stellplatzen &ahnlich gut
gelegen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
12/13 | Fortsetzung Durch die deutlich héhere Anzahl von Stellplatzen, die zudem | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Das Parkplatzangebot in der Vareler

Werbegemeinschaft
und Interessengemein-
schaft Vareler
Innenstadt

noch kostenlos angeboten werden, entsteht ein weiterer
Wettbewerbsvorteil von Famila gegeniber der Innenstadt.

Vareler Innenstadt ist nach einer Untersuchung des Biros AGS, Eckhardt Tamm,
im 2008 wéahrend der normalen Zeiten gut mit Stellplatzen ausgestattet, wahrend
der Spitzenzeiten befriedet. Seit dem Jahr 2008 wirde mit der Stellplatzanlage in
der DusternstraBe ein zusatzlicher offentlicher Parkplatz geschaffen. Ein
Wettbewerbsvorteil, der durch die Schaffung der bauordnungsrechtlichen
Parkplatze fir das erweiterte SB-Warenhaus entstehen kdnnte, wird seitens der
Stadt nicht gesehen.

Wir fordern, die Plausibilitait von Hauptnutzflachen und Pkw-
Stellplatzen zu prifen und die dringend notwendigen Stellpléatze
in der Innenstadt zu schaffen.

Auf die obigen Ausfuhrungen wird verwiesen. Wie oben bereits ausgefihrt ist eine
Anpassung der Stellplatzplanung nicht erforderlich, da die rechtlichen
Anforderungen seitens der Vorhabenplanung erfiillt werden.

Gemal des Vertraglichkeitsgutachtens wird zudem mit, wenn auch geringen,
Koppelungseffekten zwischen dem Famila-Gelédnde und der Innenstadt gerechnet.
Die gunstige Lage der neuen Einstellplatze stehen als frei zugangliche Stellplatze
nattrlich auch den Besuchern und Nutzern der Innenstadtgeschéfte zur
Verfligung.

Offentliche Griinflache, Zweckbestimmung Festwiese

Auf der offentlichen Grinflache mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Festwiese" sind die folgenden Nutzungen
zulassig:

Die nebenstehenden Ausfihrungen geben die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 202 ,Schitzenwiese" korrekt wieder und werden zur
Kenntnis genommen.

- Veranstaltungsplatz/Festplatz/Festwiese
- Temporare Anlagen fur Veranstaltungen kultureller
sozialer Art

und

Der Begriff Veranstaltungsplatz erdffnet die Moglichkeit dort
auch Messen bzw. Verkaufsmessen zu veranstalten. Eine
solche Messe an diesem Ort wirde die Attraktivitat und die
Frequenz des Einkaufszentrums steigern und die Innenstadt
schadigen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und zurtickgewiesen.

Das Gelande der Festwiese verbleibt im stadtischen Eigentum und dem
Eigentumer obliegt es durch entsprechende Genehmigungen darauf zu achten,
keine entsprechenden, innenstadtunvertragliche Nutzungen, wenn auch nur
temporar, zu installieren.

Die Stadt Varel plant die verbleibende Freiflache die Giblichen Festplatznutzungen
wie Schitzenfest, Zirkus, Flohmarkte etc. zu ermdglichen.

Wir fordern, die Zweckbestimmung der o6ffentlichen Grinflache
weiter einzuschranken.

Dieser Anregung wird unter Darlegung der 0.g. Griinde nicht gefolgt.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Textliche Festsetzung 1.2 , Laufflache der Mall*
12/13 | Fortsetzung Die textliche Festsetzung lautet:

Werbegemeinschaft
und Interessengemein-
schaft Vareler
Innenstadt

.Die Laufflache der Mall und die Windfange werden nicht auf die
Gesamtverkaufsflache angerechnet. Die Laufflachen der
Vorkassenzone / Konzessionérsflachen, die nicht zu den 700 m2
zulassige Verkaufsflache gerechnet werden sowie die beiden
Windfange durfen nicht zu Verkaufszwecken und/oder
Dienstleistungen / Gastronomie genutzt werden, sondern dienen
ausschlief3lich der ErschlieBung der einzelnen
Verkaufsbereiche. Auch die temporare Nutzung fir
Verkaufszwecke oder Dienstleistungen / Gastronomie ist nicht
zuléssig."

Die nebenstehenden Ausfihrungen geben die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 202 ,Schitzenwiese" korrekt wieder und werden zur
Kenntnis genommen.

Solche Flachen werden zur zusatzlichen Steigerung der
Attraktivitét eines Einkaufszentrums auch fiir Werbestéande und
Warenprasentationen (ohne Verkauf) genutzt.

Wir fordern daher, dies durch eine entsprechende Erweiterung
der Textlichen Festsetzungen auszuschliel3en.

Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen und zuriickgewiesen.

Das Konzept des SB-Warenhauses beruht nicht darauf die Warenprasentation in
den Vorbereich zu legen, sondern diese Flachen dienen in erster Linie der
Laufkundschaft und der optischen Gestaltung des gesamten Marktes.

AuRenverkaufsstande

Die genehmigen 2 AuRenverkaufsstande/Imbiss sind in der
Flache nicht begrenzt. Das bedeutet, dass die Verkaufsflachen
z.B. im Sommer durch das Aufstellen eines Verkaufszeltes fir
Saisonware (Campingzubehor, Gartenmdbel usw.) beliebig
vergroBert werden kann. Dadurch wird der Famila-Standort
attraktiv und schadet damit dem Stadtzentrum.

Wir fordern, die GréRe und Art der AuRenverkaufsstande zu
beschranken.

Die zulassigen Nutzung der Auenverkaufsstéande wird reduziert auf den
gastronomischen Bereich, so dass die Aufstellung von Verkaufszelten nicht mehr
zulassig sein wird. Diese Reduzierung der mdglichen Nutzung erfolgt in
Abstimmung und mit schriftlicher Zustimmung des Grundstiickseigentiimers sowie
des Betreibers des SB-Warenhauses.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und insofern bertcksichtigt.
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' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
12/13 | Fortsetzung Vertraglichkeitsgutachten Die GroBenordnung, das Flachenprogramm und die Gesamtkonzeption

Werbegemeinschaft
und Interessengemein-
schaft Vareler
Innenstadt

SB-Markt/Einkaufszentrum

Das Vertraglichkeitsgutachten spricht immer wieder von der
Planung eines SB-Warenhauses. Tatsachlich geht es im B-
Planverfahren aber nicht um den Betriebstyp eines SB-
Warenhauses, sondern um ein Einkaufszentrum. Der
Branchenmix vom SB-Warenhaus, Getrankemarkt,
Fachgeschéaften, Gastronomie- und Dienstleistungsangeboten,
beidseitig an eine ca. 100 m lange Uberdachte Einkaufsstral3e
(Mall) angebunden, sowie zwei zusatzliche Fachméarkte mit
Sortimentsbeschrédnkung ist eindeutig ein Einkaufszentrum
neben der Innenstadt, das ohne Einrechnung von Gastronomie
und Dienstleistung sowie der Fachmaérkte ca. 55,6% der
Innenstadt (Bereich FuRgangerzone + Neue StralRe) abbildet.

entsprechen vom Grundsatz her der UuUblichen Konzeptionen eines SB-
Warenhauses oder eines Verbrauchermarktes. Im
Einzelhandelsentwicklungskonzept fiur die Stadt Varel (Stadt + Handel 2011)
finden sich entsprechende Definitionen auf S. 12 und 14 des Anhangs:

SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb (grof3flachig) mit mindestens 3.000 m2 Verkaufsflache in
meist peripherer Lage, der Waren (berwiegend in Selbstbedienung und ohne
kostenintensiven Kundendienst anbietet. Hohe Werbeaktivitat in
Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Das Sortiment ist umfassend und
bietet ein Sortiment des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000
Artikeln. Der Umsatzschwerpunkt (> 50 %) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-
Food-Anteil kommt auf 60 - 75 % bei der Flache (35 - 50 % des Umsatzes).

Verbrauchermarkt

Einzelhandelsbetrieb ~ mit  Lebensmittelvollsortiment ~ sowie = Ge-  und
Verbrauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites
Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage oder
innerhalb Einzelhandelszentren. Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik.
Grol3flachig (ca. 1.500 - 5.000 m2), Uberwiegend Selbstbedienung. Anteil Non-
Food-Artikel: Flache 30 - 60 %; Umsatz 20 - 40 %.

Die Begrifflichkeit im Bebauungsplan ist von keiner baurechtlichen Bedeutung.
Entscheidend sind die Festsetzungen des Bebauungsplans hinsichtlich Gré3e und
Sortimentsfestsetzung im Bebauungsplan. Wie fiir jeden Biirger in den Unterlagen
sichtbar, sind die Aussagen des Vertraglichkeitsgutachtens und der
Festsetzungen im Bebauungsplan deckungsgleich. Die Auswirkungen des
vergréRerten Famila-Marktes sind nicht abhangig von der Begrifflichkeit eines SB-
Warenhauses oder grof3flachigem Einzelhandel sondern von den tatsachlich in die
Begutachtung eingestellten Zahlen und Fakten insbesondere der Verkaufsflachen.

Die Ergebnisse der Vertraglichkeitsanalyse decken sich wie bereits mehrfach in
der Abwagung ausgefiihrt mit den Zielen des Einzelhandelsentwicklungskonzepts

Insofern wird der Einwand zur Kenntnis genommen. Anderungen des
Bebauungsplans ergeben sich aus der Anregung allerdings nicht
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' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
12/13 | Fortsetzung Der Zugang zum SB-Warenhaus sowie der Ausgang lber der | Die geplante GréRenordnung und Sortimentskonzeption des Vorhabens

Werbegemeinschaft
und Interessengemein-
schaft Vareler
Innenstadt

Kassenzone nimmt mit ca. 40 m nur einen geringen Teil der 200
m langen Fassade der Mall ein. Auf 160 m (80%) stellen sich die
Ubrigen Anbieter des Einkaufszentrums dar. Weder im
Vertraglichkeitsgutachten, noch in den Verkehrsplanungen
sowie dem schalltechnischen Gutachten wird der Betriebstyp
Einkaufszentrum ausreichend gewirdigt und beurteilt.

Wir fordern, die Gutachten entsprechen liberarbeiten zu lassen.

verdeutlicht, dass das Vorhaben hinsichtlich der GréRenordnung einem SB-
Warenhaus entspricht, die Sortimentsaufteilung allerdings im Hinblick auf den
hohen Anteil an Nahrungs- und Genussmitteln dem eines Verbrauchermarktes
ahnelt.

Im Hinblick auf die stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des
Vorhabens ist eine valide und begriindete absatzwirtschaftliche Einschatzung fir
die konkrete Planung erforderlich. Diese basiert neben der in dem
Vertraglichkeitsgutachten aufgezeigten strukturellen Ausgangslage in Varel und
den Umlandkommunen, auf der geplanten Gesamtverkaufsflache, den
sortimentsspezifischen Verkaufsflachen, dem geplanten Gesamtkonzept, den
mikrordumlichen Standortrahmenbedingungen, den vor diesem Hintergrund zu
erwartendem Einzugsbereich und den sortimentsspezifischen Zielumséatzen des
Vorhabens.

Unabhéangig von der konkreten Bezeichnung wurden die Auswirkungen
entsprechend des konkreten geplanten Vorhabens bewertet. Insbesondere
basieren die Festsetzungen des Bebauungsplans in Hinsicht auf Sortimente und
FlachengroRRe prazise auf den Untersuchungen des Vertraglichkeitsgutachtens im
Einzelhandelsbereich. Es ist also genau das Vorhaben begutachtet worden, dass
laut Festsetzungen im Bebauungsplan vor Ort entstehen kann. Die dabei
verwendete Begrifflichkeit hat keinerlei Auswirkungen, die die detaillierten
Festsetzungen des Bebauungsplan in irgendeiner Form veranderten kénnten.

Der Hinweis insofern wird zur Kenntnis genommen. Ein Anpassungsbedarf des
Vertraglichkeitsgutachtens wird seitens der Stadt Varel sowie der Fachgutachter

| nicht gesehen.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
12/13 | Fortsetzung Einzugsgebiet Famila Aus den Tabellen 11 und 12 des Stadtebaulichen und landesplanerischen

Werbegemeinschaft
und Interessengemein-
schaft Vareler
Innenstadt

Auf Seite 14 des Vertraglichkeitsgutachtens werden Angaben
zum Einzugsbereich des aktuellen Bestandsbetriebes Famila
gemacht: Diese Angaben werden durch die weiteren
Untersuchungen und Ausfihrungen im Gutachten nicht
bestatigt. Gemaf der Ermittlungen der Umsatzverteilungen des
zusétzlichen Umsatzes (siehe Tabellen Anlagen 1 + 2) ergeben
sich ca. 6,9 Mio € zusatzlicher Umsatz aus Varel gesamt und
nur ca. 1,5 Mio€ aus den sudlich, westlich und 6stlich
angrenzenden Gemeinden Zetel, Bockhorn, Wiefelstede,
Rastede und Jade. Der zusatzliche Umsatz wird tatséchlich den
Bestandsanbietern im Stadtbereich Varel entzogen.

Wir fordern, das Vertraglichkeitsgutachten auf Plausibilitat
prifen zu lassen.

Vertraglichkeitsgutachtens fir das Erweiterungs-/ Umstrukturierungsvorhaben
Famila in Varel (Stadt + Handel 2011) geht hervor, dass auf der
Erweiterungsflache des Planvorhabens insgesamt ein Umsatz von bis zu rd. 13,8
Mio. Euro getétigt werden dirfte. Davon werden knapp 7 Mio. Euro in Varel
umverteilt (vgl. Vertraglichkeitsgutachten, Seite 36). Knapp 2 Mio. Euro durften
durch Streuumséatze rekrutiert werden und sind demnach umverteilungsneutral fur
den Untersuchungsraum. Rund 4 - 5 Mio. Euro werden demnach in
Nachbarkommunen umverteilt. Da die standortbezogenen Umsatzumverteilungen
in den Nachbarkommunen insgesamt sehr gering ausfallen, sind in Tabelle 13
ausschlie3lich die Auswirkungen auf die stadtebaulich relevanten zentralen
Versorgungsbereiche in den Sortimentsbereichen dargestellt, in denen die
Umsatzumverteilung oberhalb eines empirisch nachweisbaren Schwellenwertes
liegt. Insofern ergibt sich hier zunachst ein Wert von 1,5 Mio. Euro, der allerdings
nicht die komplette sortiments- und standortiibergreifende Umsatzumverteilung in
den Nachbarkommunen wiedergibt.

Die Stadt Varel aufgrund dieser Ausfilhrungen keine Zweifel an der Plausibilitat
des Vertraglichkeitsgutachtens. Der Anregung wird dementsprechend nicht
gefolgt.
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Nr.

Private
Einwender/in
Schreiben vom ...

Planungsrechtliche Vorgaben

Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung

Der Einzugsbereich des aktuellen Bestandsbetriebes Famila ist iberwiegend auf die Stadt
Varel selbst konzentriert. Wie die Ergebnisse einer Passantenbefragung im Rahmen der Er-
stellung des Einzelhandelsentwickiungskonzeptes fir die Stadt Varel (Stadt + Handel, 2011]
gezeigt haben, generiert der Bestandsbetrieb Famila gegenwirtig rd. B0 % seines Umsatz
aus der Stadt Varel, rd. 12 % aus dem direkten Umland sowie rd. 8 % aus dem weiteren
Umfeld (sog. Streuumsatz; beispielsweise durch Touristen) (siehe Abbildung 6).

Abbildung 6: Einzugsbereich Famila

Strevumsatz:

Bestand e B

Planung

Quelle: Stadkt + Handel 2011; Angsben Fa. . Binting Betel igungs

Der Umsatz des Erweiterungsvorhabens wird zukinftig verstirkt aus dem Umland der Stadt
Varel generiert werden. Kaufkrafrzufliisse aus den sidlich, westlich und &stlich angrenzen-
den Gemeinden Zetel, Bockhorn, Wiefelstede, Rastede und Jade sind daher anzunehmen,

Die folgende Karte stellt den zukiinftig zu erwartenden Einzugsbereich des Vorhabens dar.
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' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
12/13 | Fortsetzung Kundenzahl/PKW-Kunden Die Herleitung von Besucherfrequenzen ist nicht Bestandteil des

Werbegemeinschaft
und Interessengemein-
schaft Vareler
Innenstadt

Im Vertraglichkeitsgutachten fehlen Aussagen zur erwarteten
bzw. betriebswirtschaftlich notwendigen Besucherfrequenz.
Lediglich im von ,Binting" beauftragten Schallschutzgutachten
zur geplanten Baumalnahme findet sich als
Bemessungsgrundlage die Angabe:

Famila-Markt: Montag bis Samstag 8:00 — 21:00 Uhr
Summe Kunden pro Tag: 2.000
Summe PKW Kunden: 1.600

einzelhandelsbezogenen Vertraglichkeitsgutachtens, sondern in der Tat eine
Frage der schalltechnischen Uberprifung. Der Hinweis wird insofern zur Kenntnis
genommen.

Diese Zahlen zweifeln wir an. GemaR Vertraglichkeitsgutachten
soll der zukiunftige Umsatz beim SB-Warenhaus zwischen 17,3
und 18,2 Mio. € liegen. Bei einem mittleren Jahresumsatz von
17,75 Mio. € ergibt sich bei einem durchschnittlichen Kassenbon
von 20 €/Kunde an 6 Tagen und in 52 Wochen eine Kundenzahl
von 2.845 Kunden/Tag = 2.276 PKW-Kunden (rund 80%).

Die Annahme eines so genannten Durchschnittsbons von 20 € , die von der WfV
unterstellt wird, kann nicht nachvollzogen werden. Auch hier wird auf die
Aussagen des Betreibers abgestellt, der in seinen Markten im nordwestdeutschen
Raum einen Durchschnittsbon von ca. 27 € erzielt. Diese Werte sind in die
Berechung eingeflossen und bilden die Grundlage auch fur die schalltechnischen
Untersuchungen. Der Hinweis wird insofern zur Kenntnis genommen fihrt
allerdings nicht zur Uberarbeitung der Planung. Daraus ergibt sich eine
rechnerische Kundenfrequenz von 2.000 - 2.100 Kunden. Diese Daten decken
sich laut Angabe der Fa. Bunting, mit dem Famila-Markten an den Standorten
Cloppenburg, Brake, Damme, Wildeshausen und Leer, die diese Kundenfrequenz
einhalten bzw. leicht darunter liegen.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
12/13 | Fortsetzung Geht man davon aus, dass die Angebote im|Die im Gutachten beriicksichtigte PKW-Kundenanzahl wurden seitens des

Werbegemeinschaft
und Interessengemein-
schaft Vareler
Innenstadt

Konzessionarsbereich, die Fachmarkte sowie die Gastronomie-
und Dienstleistungsangebote zusatzlich ca. 20% Kunden
anziehen, die nicht gleichzeitig im SB-Warenhaus einkaufen,
kommen wir auf eine Kundenzahl von 3.414 = 2.731 Pkw-
Kunden.

Sollte diese Einschatzung stimmen, so fordern wir, alle
Verkehrs- und Schallschutzgutachten mit den realistischen
Zahlen neu erstellen zu lassen.

Projekttragers tUbermittelt und beziehen sich auf vergleichbare Projekte und somit
auf belegbare Zahlen und Fakten (s.0.). Insbesondere ist dabei zu
berlicksichtigen, dass die oben genannte Kundenanzahl von ca. 2.000 Kunden die

Anzahl der Personen wiedergibt, die das SB-Warenhaus besuchen. Die
unterstellte Quote von 80 % Pkw-Kunden bedeutet im schalltechnischen
Gutachten, dass diese Kunden samtlich alleine mit dem Pkw den

Einzelhandelsstandort an der Schiitzenwiese aufsuchen. Nur 20 % sind als
Mitfahrer gewertet worden. Dies ist ein sehr vorsichtiger Wert, da
erfahrungsgemaf nicht nur jedes fiinfte Fahrzeug mit mehr als einer Person
besetzt ist. Insofern durfte die Zahl der tatséachlich ankommenden Pkw weniger als
die rechnerisch in das schalltechnische Gutachten eingestellten 1.600 Pkw
betragen.

Die von der WfV unterstelite Eigenfrequenz der Gastronomie und
Einzelhandelsbetrieb in der Vorkassenzone ist auch angesichts der
Reglementierungen des Bebauungsplans deutlich (berzogen. Die im SB-

Warenhaus integrierten Geschafte und Gastronomieeinheiten profitieren zum
weitaus Uberwiegenden Teil von den Kopplungsbeziehungen. Eine Eigenfrequenz
dieser Betriebe (dass also der Grund des Besuches ursachlich im Wunsch liegt,
einen Betrieb in der Vorkassenzone oder einen Fachmarkt mit nicht
innenstadtrelevanten Sortimenten aufzusuchen) ist nach den Erfahrungen des
Betreibers gering. Angesichts der sehr vorsichtigen Prognose bei der Anzahl der
tatsachlichen Fahrten (s.0.) ergibt sich aus Sicht der Stadt allerdings kein
signifikanter Anderungsbedarf der schalltechnischen Untersuchung.

Eine erneute Schallimmissionsprognose mit erhdhter PKW-Frequentierung wird

| daher als nicht erforderlich eingestuft.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
12/13 | Fortsetzung Markant-Markt Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Werbegemeinschaft
und Interessengemein-
schaft Vareler
Innenstadt

Im Vertraglichkeitsgutachten werden auf der Grundlage vom
Biro Stadt und Handel ermittelten VK-Flachen und
branchenublichen Flachenleistungen die Handelsumséatze
sowohl von Varel als auch von den Standorten im
Untersuchungsgebiet ermittelt. Ebenso werden auch die zu
erwartenden Umséatze des Famila-SB-Warenhauses ermittelt.

Mithilfe des ,Gravitationsmodells" vom Biro Stadt und Handel
wird dann die Verteilung der zu erwartenden Mehrumsatze des
SB-Warenhauses auf die umliegenden Standorte errechnet.
Diese Berechnungen sind im Einzelnen nicht rechnerisch
nachvollziehbar.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
12/13 | Fortsetzung Gleichwohl haben wir die ermittelten Zahlen im Bereich | Die durchschnittliche Flachenproduktivitit von 5.036 € /m2 VKF bezieht sich auf

Werbegemeinschaft
und Interessengemein-
schaft Vareler
Innenstadt

Nahrungs- und Genussmittel im Bereich der Innenstadt Varel
analysiert. Dabei haben wir festgestellt, dass bei einem
ermittelten Jahresumsatz von 6,9 Mio. € und einer VK-Flache
von 1.370 gm von einer Flachenleistung von 5.036 €/gm
ausgegangen wird. Diese Flachenleistung wird nach unserer
Einschatzung vom bestehenden Markant-Markt nicht erreicht.
Wenn sich das bestatigen sollte, so sind auch alle
nachfolgenden ermittelten Werte unrealistisch und damit der
Nachweis einer Umsatzwanderung von unter 7% in Richtung
Innenstadt mehr als fraglich.

Sollten sich diese Annahmen bestatigen, wéare der im
Vertraglichkeitsgutachten geforderte Fortbestand des
Lebensmittel-Vollsortimentes Markant-Markt mehr als gefahrdet.

Wir fordern, die im B-Plan genehmigten Vk-Flachen deutlich zu
reduzieren.

das vollstandige innerstadtische Angebot im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.
Die Nahrungs- und Genussmittel-Verkaufsflache im Markant Markt betragt ca.
800 mz2. Die fur den Markt insgesamt angesetzte Flachenproduktivitét liegt je nach
Sortimente zwischen rd. 3.600 € m2 VKF und rd. 4.000 € m2 VKF und
berlicksichtigt damit die fir einen modernen Lebensmittelmarkt dieser
GroRenordnung nur bedingt optimalen Standortrahmenbedingungen. Die
durchschnittliche Flachenproduktivitat fir die verbleibende innerstadtische
Nahrungs- und Genussmittel-Verkaufsfliche von knapp 600 m2 VKF liegt
(gemittelt) bei rd. 6.600 €/ m2 VKF. Die verbleibende Verkaufsflache durfte priméar
auf den Bereich des Lebensmittelnandwerks und Fach- oder Spezialgeschafte
entfallen. In diesem Segment ist eine hohe Flachenproduktivitat tblich. Die
angesetzten 6.600 €/ m?2 VKF liegen dabei noch in einem eher unterem Bereich
der Ublichen Flachenproduktivitatsspannweiten.

Die Verwaltung der Stadt Varel hat Uber die Eigentimer- und Betreiberholding des
betroffenen Marktes eine Stellungnahme eingeholt. Folgende Antwort ist dazu
ergangen (Auszug):

sIch nehme Bezug auf das o0.g. Schreiben der Stadt Varel, das Sie mir mit der
Bitte um Stellungnahme zugeleitet haben.

Hiermit mdchte ich Ihnen mitteilen, dass sich der Umsatz meines Supermarktes
im Rahmen der von uns geplanten Gréf3en bewegt und ich mit der Entwicklung
des Standortes zufrieden bin. Eine Veroffentlichung meiner Umsatzzahlen lehne
ich ab.

Die vom Buro ,Stadt+Handel" im Einzelhandelskonzept prognostizierten Umséatze
erreichen wir heute bereits anndhernd. Ich gehe davon aus, dass unser
Supermarkt sich weiter positiv entwickeln wird und mittelfristig sogar hdhere
Umsétze generieren kann, als im Gutachten angegeben.”

Vor diesem Hintergrund ist eine Neuberechnung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen des Planvorhabens nicht erforderlich. Die Auswirkungen auf das
innerstadtische Nahrungs- und Genussmittelangebot bewegen sich demnach in
einem vertraglichen Rahmen.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
12/13 | Fortsetzung Apotheke Die Vertraglichkeitsbewertung fiir den Bereich Apotheken wurde analog zu den
Werbegemeinschaft Varel ist bereits zum heutigen Tage mit Apotheken anderen Sortimentsbereichen gemal3 der im Vertraglichkeitsgutachten erérterten

und Interessengemein-
schaft Vareler
Innenstadt

Uberdurchschnittlich versorgt. Im Bundesdurchschnitt kam 2009
auf 3800 Einwohner eine Apotheke. Eine Vareler Apotheke
versorgt heute nur ca. 3530 Einwohner (24700 Einwohner teilen
sich 7 Apotheken). Mit der Ansiedlung einer weiteren Apotheke
im neuen Famila-Markt verringert sich diese Einwohnerzahl pro
Apotheke auf ca. 3087, was bereits eine Uberversorgung von
fast 20% bedeutet.

Dazu kommt die geplante und immer konkreter werdende
Ansiedlung einer Apotheke im Vareler Krankenhaus, so dass wir
nach deren Eroffnung mit 9 Apotheken fur 24700 Einwohner =
2744 Einwohner pro Apotheke rechnen missen. Jetzt wird eine
Uberversorgung von fast 25% erreicht. Ein Bedarf an einer
Apothekenneugriindung ist also in keiner Weise gegeben. Eine
bzw. zwei Apothekenneugriindungen werden zwangslaufig nur
einen Verdrangungswettbewerb zur Folge haben, an dem in
letzter Konsequenz der Marktaustritt von 1-2 Apotheken stehen
wird. Es hat sich gerade auch in Varel erwiesen, dass dieses
Szenario nicht Ubertriebener Panikmache oder vermeintlicher
Besitzstandwahrung entspringt, hatte die Stadt doch in den
neunziger Jahre mit der Hafen-Apotheke und der Drosten-
Apotheke insgesamt neun Apotheken. Unter fiur Apotheken
wesentlich gunstigeren wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
hat sich gezeigt, dass diese Anzahl an Apotheken fiir die Stadt
Varel eine deutliche Uberversorgung darstellt.

Die derzeitige Apothekenlandschaft tragt enorm zur Starkung
der Kundenfrequenz der Vareler Innenstadt bei. Sollte bei
Famila neben der Neugrindung am Krankenhaus eine
Apotheke  entstehen, wird dies einen allgemeinen
Frequenzruckgang fir alle Gewerbetreibenden in der Innenstadt
zur Folge haben.

Aufgrund der vorgenannten Bedenken fordern wir, keine

Apotheke zuzulassen.

Kriterien durchgefuhrt. Vor diesem Hintergrund ergibt sich die Vertraglichkeit,
sofern es sich um eine kleinere, den ortlichen Strukturen angepasste
GroRenordnung handelt (siehe VKF-Reduktionsempfehlungen im
Vertraglichkeitsgutachten). Bericksichtigung fand indes nicht die fakultative
Erdffnung einer weiteren Apotheke im Vareler Krankenhaus, da eine Erdéffnung
zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung nicht hinreichend konkretisiert war (bspw.
durch einen Bauantrag).
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
12/13 | Fortsetzung Zoologischer Bedarf, Lebendtiere Die Verkaufsflichenempfehlung von 300 m?2 findet sich auf Seite 54 des

Werbegemeinschaft
und Interessengemein-
schaft Vareler
Innenstadt

Im Vertraglichkeitsgutachten wird eine Flache von 230gm
empfohlen. Gem. Bebauungsplan sind jedoch 300gm mdglich.
Wie kommt dieser Widerspruch zustande?

Vertraglichkeitsgutachtens. Untersucht wurde eine geplante Verkaufsflache von
230 m2 (entspricht +200 m2 VKF zum Bestand). Hier wurden
Umsatzumverteilungen von rd. 5% zu Lasten des Innenstadtzentrums Varel
ermittelt, die damit noch unterhalb der als erheblich bezeichneten Schwelle von
7% liegt. Im Hinblick auf die angesetzten Vertraglichkeitsmafl3stabe kann
demnach eine Verkaufsflache von bis zu 300 m? als stédtebaulich vertraglich
bezeichnet werden. Anzufuhrend ist in diesem Kontext, dass es sich bei
zoologischen Artikeln um ein zentren- und nahversorgungsrelevantes Sortiment
handelt, welches im Kontext der Nahversorgung der Bevdlkerung auch aufRerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche in Varel zuldssig sein sollte (vgl.
Einzelhandelsentwicklungskonzept, Seite 125).

Fischgeschéft in der Vorkassenzone (Mall)

Aus dem Schallschutzgutachten geht hervor, dass im Bereich
der Mall ein Fischgeschéft geplant ist. Aufgrund der besonderen
Situation, dass Varel einen Hafen hat, haben sich dort mehrere
Fischgeschafte angesiedelt. Durch die Ansiedlung eines
Fischfachgeschaftes mit Verzehr (z.B. wie im Famila Brake) in
der Mall wird auch dieser Standort geféahrdet.

Wir fordern, die Genehmigung eines Fisch-Fachgeschéftes in
der Vorkassenzone auszuschlief3en.

In diesem Kontext werden spezifische stadtentwicklungspolitische Zielstellungen
thematisiert, welche im Rahmen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes und
demnach auch innerhalb des Vertraglichkeitsgutachtens nicht berlcksichtigt
wurden/ werden kdnnen. Dies begriindet sich zum einen in der Tatsache, dass es
sich bei ,Fisch® um ein (durchaus spezifisches) Teilsegment des Bereiches
Nahrungs- und Genussmittel handelt und demnach auch gemafl Vareler
Sortimentsliste zun&chst als ,Fachgeschaft mit Nahrungs- und Genussmitteln* zu
bewerten ist. Eine Differenzierung wurde demnach hier nicht vorgenommen.

Die Annahme, dass ein Fischgeschéaft in der Vorkassenzone des SB-
Warenhauses auf der Schiitzenwiese einen Standort wie den Vareler Hafen, der
sich auf eine intensive touristische Frequenz stitzt und Uber mehrere
Fischgeschafte- und -restaurants verfligt, ernsthaft gefahrden kénnte, wird seitens
der Stadt Varel nicht geteilt. Die gleiche Beflirchtung miisste sonst geaufRert
werden, wenn in der Innenstadt ein Fischgeschéft erdffnen wirde. Es kann
allerdings nicht Aufgabe der stddtebaulichen Planung der Stadt Varel sein, in
diese Details des marktwirtschaftlichen Wettbewerbs einzugreifen.

Die textliche Festsetzung wird dementsprechend nicht geandert.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
12/13 | Fortsetzung Gastronomie Die Zentrenvertraglichkeit der Vorkassenzone wurde entsprechend der definierten

Werbegemeinschaft
und Interessengemein-
schaft Vareler
Innenstadt

Die Gastronomieunternehmen in der Innenstadt bieten den
Kunden ein vielschichtiges Angebot vom Frihstick Uber den
Mittagstisch, Kaffee, Tee und Kuchen bis zum Abendessen.

Die im Einkaufszentrum zugelassenen 350 gm
Gastronomieflache fuhren zu einem harten
Verdrangungswettbewerb im ohnehin schwierigen

Gastronomiemarkt und zwingen die Betriebe, die bereits jetzt an
der existenzgefahrdenden Umsatzschwelle angekommen sind,
zur Aufgabe. Dies fuhrt automatisch zu einem weiteren
Attraktivitatsverlust der Innenstadt.

Wir fordern, auf eine Gastronomieflache véllig zu verzichten.

Nutzflachengrélen fiur Gastronomie und Dienstleistungen ermittelt. Im
Verkaufsbereich der Vorkassenzone sind entsprechend die
nahversorgungsrelevanten Sortimente sowie die zuldssigen zentrenrelevanten
Sortimente entsprechend dem EHK der Stadt Varel abschlieBend definiert. Durch
die Zulassigkeit gastronomischer Nutzung in der erwdhnten GréRenordnung wird
die stadtebauliche Funktion der Innenstadt aus gutachterlicher Sicht nicht
gefahrdet.

Dienstleistungen

Die Dienstleistungsflache ist im Einkaufszentrum auf 250gm
begrenzt. Nicht begrenzt sind jedoch die mdglichen
Dienstleistungsangebote wie z.B. beim Handel. So wiirde z.B.
die Verlagerung der Post bzw. der Postbank von der Innenstadt
in das Einkaufszentrum zu einem harten Attraktivitdts- und
Frequenzverlust fuhren. Aber auch die Ansiedlungsméglichkeit
von Branchen wie Reisebiro, Bankfiliale mit Beratung sowie ein
Maklerunternehmen entsprechen nicht dem Schutzgedanken
der Innenstadt.

Wir fordern an, die Ansiedlung der Post sowie die Ansiedlung
von Bankfilialen mit Personal im Bereich der Dienstleistung

durch entsprechende Textliche Festsetzungen auszuschlielen. |

Die Zentrenvertraglichkeit der Vorkassenzone wurde entsprechend der definierten
NutzflachengroRen fir Gastronomie und Dienstleistungen ermittelt. Im
Verkaufsbereich der Vorkassenzone sind entsprechend die
nahversorgungsrelevanten Sortimente sowie die zuldssigen zentrenrelevanten
Sortimente entsprechend dem EHK der Stadt Varel abschlieRend definiert.

Nach Rucksprache mit dem kinftigen Betreiber des Marktes ist eine Verlagerung
der Postbank nicht beabsichtigt.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
12/13 | Fortsetzung Zusammenfassung Im Zuge der Bearbeitung der Bauleitplanung wurden alle fiir diese Planung

Werbegemeinschaft
und Interessengemein-
schaft Vareler
Innenstadt

Zusammenfassend sind wir der Meinung, dass aus allen
vorgenannten Grinden die Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Varel nicht umfassend und
hinreichend festgestellt und gegenuber den
Ansiedlungsvorhaben auch nicht hinreichend abgewogen
wurden (811 Abs. 3 BauNVO in Verbindung mit 8 1 Abs. 7
BauGB) sowie der Rechtsprechung des BVerwG zu den
Abwagungsfehlern — BVerwGE 34, 301).

relevanten Belange beriicksichtigt. In einem ersten Beteiligungsschritt wurden
seitens der betroffenen Buirger / Birgerinnen sowie Trager offentlicher Belange
Stellungnahmen abgegeben und, sofern diese planungsrelevant waren, in die
Planung eingestellt und abgewogen. Dartber hinaus sind alle fur die
Bebauungsplan Nr. 202 erforderlichen Fachgutachten und Untersuchungen
erstellt worden.

Zur Beurteilung der Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Varel wurden im Vorfeld der Planung ein gesamtstadtisches
Einzelhandelsentwicklungskonzept sowie darauf aufbauend ein
Vertraglichkeitsgutachten fir das konkrete Erweiterungsvorhaben von Famila
erarbeitet. Beide Gutachten sind in die Erarbeitung der Bauleitplanung
vollumféanglich in den dort getroffenen Zielen eingeflossen.

Die von den verschiedenen Einwendern abgegeben Stellungnahmen sind gepriift
und entsprechende Abwagungsvorschlage sind erarbeitet worden.

Eine Abwéagungsfehlerhafte Vorgehensweise kann seitens der Stadt auch unter
Wirdigung der hier vorliegenden Stellungnahme nicht erkannt werden.

Wir fordern daher, alle Gutachten noch einmal tberarbeiten zu
lassen und die Genehmigung des B-Planes solange
auszusetzen.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen und unter Darlegung der genannten
Grinde nicht berlcksichtigt.

Eine Uberarbeitung der Gutachten wird seitens der Verwaltung der Stadt Varel
nicht fur erforderlich gehalten.

Schalltechnisches Gutachten fir den geplanten Umbau und
die Erweiterung des Famila-Marktes in Varel

Anzahl Kunden/Pkw Kunden

Die von Famila angegebene Kundenzahl kann nicht stimmen
(s.o. Vertraglichkeitsgutachten)

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und zuriickgewiesen.

In der obigen Abwagung ist dargelegt, dass die Anzahl der Kunden und auch der
Fahrten durchaus plausibel abgeleitet erscheint. Die Angaben des Betreibers sind
daher nicht grundsétzlich in Frage zu stellen. V.a. der Vergleich mit anderen
Mérkten im nordwestdeutschen Raum des gleichen Unternehmens belegt diese
Annahme.
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
12/13 | Fortsetzung Angaben zum Anlieferverkehr Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und zuriickgewiesen.

Werbegemeinschaft
und Interessengemein-
schaft Vareler
Innenstadt

Die Angaben stammen ebenfalls von Famila. Sie sind in jedem
Fall unvollstdndig. So ist u.a. der Anliegerverkehr fir die
Apotheke (Nachtanlieferung) sowie fir die Gastronomie gar
nicht erfasst.

Wir fordern, die entsprechenden Gutachten zu Uberprifen.

Die Anlieferung der Apotheke und der Gastronomie erfolgt Ublicherweise mit
kleineren Fahrzeugen von denen schalltechnische Auswirkungen wie von einem
Pkw ausgehen. Eine gesonderte Berucksichtigung in dem Gutachten ist daher
nicht notwendig, da diese wenigen Fahrten in der Masse der in das Gutachten
eingestellten Pkw-Fahrten untergehen und keine messbaren schalltechnischen
Konsequenzen haben.

Eine weitere Uberarbeitung des Gutachtens wird seitens der Stadt nicht fir

erforderlich gehalten.

Anlieferung Fleisch/Wurst/Kése

Der Anlieferpunkt ist in den Grafiken nicht dargestellt. Ob er
gerechnet wurde ist nicht nachvollziehbar.

Wir fordern, diesen Sachverhalt zu prufen.

Diese Details missen im Baugenehmigungsverfahren einer Klarung zugefuhrt
werden. Sie auf der Ebene der Bauleitplanung einer Losung zufiihren zu wollen
entspricht nicht der Aussageschérfe eines Bebauungsplans. Der Hinweis wird zur
Kenntnis genommen und unter Berlcksichtigung der o0.g. Aussagen
zuriickgewiesen.

Stadtebaulicher Vertrag

Auf Anfrage wurde mitgeteilt, dass zur Vorbereitung und
Umsetzung der gesamten MalRnahme kein stadtebaulicher
Vertrag vorliegt. Die wirft die folgenden Fragen auf:

Wer Ubernimmt die Kosten fiir dir Erstellung aller der fur die
Schaffung von Planungsrecht notwendigen
Unterlagen/Gutachten? (F-Planéanderung, B-Plan 202,
Vertraglichkeitsgutachten, Verkehrsplanungen,
Schallschutzgutachten) Wer Ubernimmt die Kosten fir alle
notwendigen InfrastrukturmafBnahmen im 6ffentlichen bereich
wie StraRenbau, Kanalbau und SchallschutzmalRnahmen (auch
die passiven Schallschutzmaflnahmen)?

Die damalige Antwort war zum Zeitpunkt der Frage richtig. Es wurde auf die
mindliche Frage allerdings auch mitgeteilt, dass ein stadtebaulicher Vertrag
erarbeitet wird, der auch die Regelungen zur Kostentragung enthélt. Dieser mit
dem Investor abgestimmte Vertrag liegt nunmehr dem Verwaltungsausschuss vor
und kann nach dessen Zustimmung unterzeichnet werden.

Generell werden die Kosten von Seiten des Investors getragen. Eine Ausnahme
bilden die Kosten fiir Planung und Bau der neuen Anbindung an die Bundesstralle

Wem gehort die 6ffentliche Griinflache und ist neben dem Geh-,
Fahr und Leitungsrecht im Bereich der Zufahrt auch die
Benutzung der Famila-Parkplatze bei Veranstaltungen
geregelt.?

Das Gelande der Festwiese verbleibt im stadtischen Eigentum der Stadt Varel. Es
besteht eine mindliche Absprache, dass auch die Parkplatze des SB-
Warenhauses fiir Parkverkehre von Veranstaltungsbesuchern genutzt werden

| durfen. Eine entsprechende schriftliche Vereinbarung ist in Vorbereitung
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Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
12/13 | Fortsetzung Wo parken Besucher der méglichen Veranstaltungen auf der [ Bei den meisten zu erwartenden Veranstaltungen auf der Festwiese handelt es

Werbegemeinschaft
und Interessengemein-
schaft Vareler
Innenstadt

offentlichen Griinflache, wenn Famila-

Einkaufszentrum geéffnet hat?

gleichzeitig das

sich um lokale Veranstaltungen (Flohmarkt, Zirkus, Schitzenfest), die von der
umliegenden Bevdlkerung besucht werden mit einer entsprechend geringen Kfz-
Zahl. Ansonsten ist der Stellplatzbereich des SB-Warenhaus auf sog. Spitzentage
im Verkaufsbereich ausgelegt, so dass im téglichen Gebrauch nicht mit einer
Vollauslastung der Stellplatzanlage gerechnet wird. Darliber hinaus finden die
Veranstaltungen teilweise auRerhalb der Offnungszeiten des SB-Warenhauses
statt.

Wir fordern, dass sowohl der Kaufpreis der Schiitzenwiese als
auch die von der Stadt Varel zu tragenden Kosten fur Planung
und Infrastrukturmafnahmen offen gelegt werden.

Der Anregung kann bezogen auf den Kaufpreis nicht gefolgt werden. Hierbei
handelt es sich um einen wesentlichen Vertragsgegenstand, der in einer
vertraulichen Sitzung innerhalb der Stadt Varel beschlossen wurde. Beziglich der
Kosten fiir Planung und InfrastrukturmaBnahmen werden die Daten im Rahmen
der Gestaltung des Haushaltsplanes abgebildet und sind dann fiir jedermann, wie
gesetzlich vorgesehen, offen gelegt.

Im Jahr 2010 hatte sich ein weiterer Interessent um den Ankauf
der Schitzenwiese beworben. Der Investor plante den Bau
eines Kaufland-SB-Warenhauses. Wir geben in diesem
Zusammenhang zu bedenken, dass hier das Wettbewerbsrecht
missachtet wurde.

Wir fordern dabher,
beantworten:

die folgenden Fragen Offentlich zu

Warum wurde der Verkauf der Schitzenwiese nicht
ausgeschrieben, um einen fiir die Stadt maximalen Kaufpreis zu
erzielen?

Wie und von wem wurde der Kaufpreis fur die Schitzenwiese
ermittelt?

Der verkauf der Schiitzenwiese erfolgte im Rahmen des stadtischerweise
gebilligten Projektes ,Erweiterung des Famila-Marktes". Die Stadt Varel plante nie,
ein zweites SB-Warenhaus neben dem Familamarkt zu errichten.

Zum Wettbewerbsrecht ist anzumerken: Dieser Umstand wurde schon bei den
Beschlussfassungen zum Verkauf der Schitzenwiese rechtlich gewirdigt. Der
Verkauf der Flache ist nicht ausschreibungspflichtig.

Zum maximalen Kaufpreis ist anzumerken, dass die Stadt Varel nach den
Bestimmungen der Gemeindeordnung verpflichtet ist, ihr Vermogen grundséatzlich
nicht unter dem vollen Wert zu verduBern. Bei Grundstiucken ist dies
Ublicherweise der Bodenrichtwert. Da der verhandelte Kaufpreis weit (iber dem
Bodenrichtwert der Flache liegt, ist hier der maximale Kaufpreis fur dieses
komplexe Projekt erzielt worden.

Erganzend ist anzufiihren, dass Gesprache mit dem hiesigen Katasteramt tUber
die Kaufpreisbestimmung gefiihrt wurden.
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Nr.

Private
Einwender/in
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwégung/Beschlussempfehlung

Stand: 18.08.2011

Anlage 1 (Faktencheck Flachenproduktivitat )

Flachenproduktivititen und Umsatzprognosen
fiir das Erweiterungsvorhaben in Spannweiten

Anlage 1

Faktencheck Famila-Erweiterung, Varel

; s 5 Empfehlun
. Bestand Planung Famila Stadt ﬁnd !-Iangdel
Sortiment
Vkf | Flachen- | Umsatz | Vkf | Flachen- Umsalz |zus. Umsatz | Vkf | Flachen- Umsatz | zus. Umsatz
in m? | produktivitat| in Mio. € |in m*| produktivitat | in Mio. € in Mio. € |inm?| produkfivitét | in Mio. € | in Mio. €
1|Nahrungs- und Genussmittel ~ [1.750]  3.800 ~ 6,7 |2.750/3.800 - 4.000[10,5 - 11,0[ 38 - 4,3 [2.200{3.800 - 4.000 8,4 - 88| 1.7 - 21
2|Getranke (als Fachmarkt) | 180 | 2.300 ~ 0,4 | 450 |2.300 - 2.500{ 1,0 - 1,1| 0.6 - 07 | 450 |2.300 - 2500/ 1.0 - 1,1| 06 - 07
2|Glas, Porzellan, Keramik 60| 2700 | ~o02|320[2700-2900 ~08 | ~07 [230|2700-2900] ~07 ~05
3|Hausrat 100 | 3200 ~ 0,3 | 100 [3.200 - 3.400] ~03 - [ 100 [3.200 - 3400] ~03 -
i ::;"g‘g;;:g:)(;e"“ssm'm' 115 - 121] 44 - 50 |2650 94 - 99|21 - 28
5|Drogerie, Kasmetik, Parfamerie |3.800 - 4.000{ 1,5 - 16| 0,6 - 0,7 | 400 [3.800 - 4.000| 1.5 - 16| 0.6 - 06
6lBumen |3.800 - 4.000 | TN 00
7|Pharmazeutische Attikel | |5.000 - 5.200f -~ o8 -1 - [.- 1 00
Kl 4.200 - 4.400| 6,9 - 1.0 08-09 | 100 [4.200 - 4.400{ 04 - 04| 03-03
'8|Zoologischer Bedarf, Lebendtiere | 0 |2.699 - 2.899| 06 - 07| 05-06 | 300 2699 -2.899|08 - 09| 07-08
9|Summe nahversorgungsrel. 154 -16,2 74 80 [3.450 12,1 - 12,8 3,7 -45
10|Augenoptik 6.000 - 6.2001 0,5 - 06] 05-08 } -} - |
11|Bekleidung |3.400 - 3,600 1,8 - 18| 13-14 | 320 |3.400 - 3.600| 1.1
12|Biicher 13.800 - 4.000[  ~0/4 ~04 % T
13|Foto und optische Erzeugnisse 14.200 - 4.400] ~04 ~04 - -
14|GPK/Hausrat/Einrichtungszbhr. | 160 |- ~ 0,5 |-420- .~ 13 ~07 |330
15(Spielwaren | 130 3700 ~ 0,5 | 250 [3.700 - 3.900{.0,9 - 10| 04-05 | 150 |3.700 - 3.900/ 0,6 -
16| Tel _lgg;n[n_unikahcnsamkel | 30 | -7.000 ~0,2 | 50 |7.000 -7.200| = ~0.4 ~02 - - - [
17|Elektro 72015200 | = 0.6 | 450 [5.200 - 5.400{ 2.3 - 24| 1.7-1,8 | 300 [5.200 - 5.400{ 16 - 16| 09-10
18|Summe zentrenrelevant 580 | 3.919 ~ 23 |1.970/4.054 - 4.188/ 8,0 - 83| 57-60 |1.100/3.827 - 3.967|4,2 - 44| 2,1-23
19 Summe nicht zemrenrelevant 30 3.900 0,1 | 250 |3.800 - 4.000 3 B[)D 4 000 10 - 10 08-09
: 3 0{3.60 A82lB.7 T

Quelle Vertraglnchitensgmam1en S 2+ S 54

H . d_ \
K '-PD\@Standnn\V\\«'arenS:hulzenwlsse Fam:ta\{ztm 150wenraghchka[t xls]Tabalie
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Nr.

Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben

Einwender/in Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...

Anlage 2 (Faktencheck Umsatzverteilungen)

Anlage 2
Umsatzverteilung zusitzlicher Umsatz/ Empfehlung Vertraglichkeitsgutachten Faktencheck Famila-Erweiterung Varel
Stand: 18.08.2011
zZusitz- Varel Zetel Bockhorn  Wiefelsted Rasted Jade
licher Innenstadt- NVZ Sonstige Umsaiz, in Mio. € NVZ Zentum | Zentum | Zentrum | Zentrum
Sortiment |Umsatz|  zentum  |Obenstrohe]  lagen | gesamt
Umsatz in in in in in in in in in
in Mio. €| in Mio. € | in% |Mio. €|in%| Mic.€ | in% | Mio.€ | Mio.€ | in% |Mio. €|in %|Mio. €]in % |Mio. €] in % | Mio. €| in % |Mio. €|in %
_1|Nahrungs- und Genussmittel 1.7 -21] s 2 i
2|Getranke (als Fachmarkt)  106-07) | - AR e "
2|Glas, Porzellan, Keramik =05 | el ST EHEN| STGAMSN REmaa en | CTWOEes| oveL) IISEIE I DRGNP TR LIteen
3|Hausrat

Nahrungs- und Genussmittel

aliok, Getranke)  [»1-28) ~05 |7-8-0212-3) ~18 j4-5) 28 il o
Dmgerie. Kosmetik, . - - . . - * - . - -
5|ParfGmeris B o iy ol :c3 I R Bl St )
BBlmen. | 00] - ey .o bed o j.o ot .l _ i _ )
7|Pharmazeutische Atikel | 00 | <02 f~-10) - | - | <01 f~10} 03 |
8|PBS, Zeitungen/Zeitschriften (03 -03) -02 f=~8 f * | * | ~01 }~7 | 03 | [ ]
9|s nahversorgungsrel. 3,7 -4,5] 12 | 0,2 2,2 0,1 0,3 0,3 0,1
10/ Auge_noptik . - - " | = il
T — S A SRR I I SR o
12|Bacher AN N O o
Foto und optische: 1 5
13|Erzeugnisse L.
GPK/MHausral/

14|Einrichtungszbhr. wal = § #he g | 0%

15| Spielwaren 01-01) 0-0 [15-20{ * | ~-01 12-15] 03

16| Telekommunikationsartikel ) <01 |~5 | - e £ 100

17 |Elekirg 09-1.0 ¥ " - - |0.8-089]19-22| 09

18|Summe zentrenrelevant 21-23/2 - 2 - - 14-15 33 < 01 0,0 0,1 0,0 0,1 0,0
nicht 08 -0

|19)zentrenrelevant
20| Gesamtinaeze ;
Quelle: Vertraglichkeitsqutachlen 5.36 + S. 37
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