Bebauungsplan Nr. 164, 1. Anderung sowie 19. Anderung des Flachennutzungsplanes
Abwéagung der Bedenken und Stellungnahmen im Rahmen des friihzeitigen Verfahrens nach 8 3 Abs. 1 und
8 4 Abs. 1 BauGB

Stellungnahme Abwagungsvorschlag

Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB Protokoll der Blirgerin-
formation vom 04.03.2013

BauR Freitag erlautert anhand einer Prasentation die Inhalte des Fla-

chennutzungsplananderung und der Bebauungsplananderung. Es han-

delt sich dabei u.a. um folgende Anderungen:

1. Ausweisung von Sondergebietsflachen im dstlichen Geltungsbe-

reich (Erweiterung Hagebaumarkt)

Anpassung des Strafl3enverlaufs von Planstralie A

Verzicht auf PlanstralRe C und D

Verlangerung von PlanstralRe B bis auf das Kasernengelande

. Anderung des Kreuzungsbereiches Sumpf-

weg/Leistweg/Planstralle A

6. Reduzierung auf ein Regenriickhaltebecken im Bebauungsplanbe-

reich

7. Zulassung eines 40 m hohen Funkmastes

8. Anpassung des Leitungsrechtes fir Gas- und Fernmeldeleitung an
die wirklichen Gegebenheiten

9. Hochsetzung der Gebaudehthen auf 12 m

10. Wegfall des Pflanzgebotes (Badume) bei Planstral3e A (dstlicher Be-

reich/Nordseite)

11. Wegfall von Pflanzgeboten (ehemals Planstraf3e D)

Herr Grimm fragt, welche Betriebe (insbesondere Einzelhandelsbetrie-

be) im Gewerbegebiet zulassig sind.

BauR Freitag fUhrt hierzu aus, dass sich die Zulassigkeit von Einzel-

handelsbetrieben nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes rich-

tet. Die Vorgaben des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes werden je-

doch in diesen Festsetzungen widergespiegelt.

GEAEN
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Herr Schmidt spricht sich daflir aus, aus gestalterischen Griinden auch
Baumpflanzungen entlang der Straf3en vorzusehen.

BauR Freitag weist in diesem Zusammenhang darauf hin, dass die An-
pflanzbindungen entlang der Straf3en auf privaten Grundstiicksflachen
sollen durch die vorliegende Planung aufgegeben werden; der Bebau-
ungsplan sieht im Bereich privater Stellplatzanlagen die Pflanzung von
Baumen vor

Im Weiteren wurden im Zuge der Blrgerinformation eine Reihe von De-
tailfragen beantwortet.

Der Vorschlag wird zur Kenntnis genommen. Es sollen jedoch keine
Pflanzgebote auf Privatgrundstiicken erhalten werden, da aufgrund ver-
traglicher Regelungen, vorhandener Leitungstrassen und des geplanten
Regenrickhaltebeckens kein einheitliches Bild geschaffen werden
kann.

Folgende Trager offentlicher Belange hatten keine Bedenken und
Anregungen:

Polizeiinspektion Wilhelmshaven/Friesland vom 18.02.2013
Tennet vom 12.02.2013
EON Netz GmbH vom 13.02.2013

Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg vom 14.02.2013:

Seitens des Staatlichen Gewerbeaufsichtsamtes Oldenburg werden
aus immissionsschutzrechtlicher Sicht keine Einwande erhoben. Anre-
gungen und Hinweise sind ebenfalls nicht vorzubringen.

Wir bitten nach Rechtskraft um Ubersendung einer Ausfertigung
der Planunterlagen in Papierform.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Bitte wird entsprochen.

Landesfischereiverband Weser Ems e.V. vom 14.02.2013:

Wir haben keine grundséatzlichen Bedenken gegen den geplanten Be-
bauungsplan Nr. 164. Im Rahmen der Umsetzung regen wir jedoch an,
dass bei der Erstellung des Regenriickhaltebeckens eine Wassertiefe

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Anregung bezieht sich auf die Ausbauplanung und wird entspre-
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von mindestens 1,70m als Dauerstau festgelegt wird. Da sich langfristig | chend weitergeleitet.
ein Fischbestand etablieren wird, kdnnen so die Risiken von Fischster-
ben wahrend der Sommerzeit bzw. bei Eisbedeckung im Winter mini-
miert werden.

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie vom 14.02.2013:

Aus Sicht des Fachbereiches Bergaufsicht Meppen wird zu o.g. Vorha-
ben wie folgt Stellung genommen:

In unmittelbarer Nahe zum bzw. durch das Plangebiet verlauft eine Die Erdgashochdruckleitung ist bekannt und entsprechend im Bebau-
Erdgashochdruckleitung der EWE AG, Postfach 2540, 26015 Olden- ungsplan dargestellt.

burg. Bei dieser Leitung ist ein Schutzstreifen zu beachten. Der Schutz- | Die EWE AG wurde in Verfahren bereits beteiligt.

streifen ist von jeglicher Bebauung und tiefwurzelndem Pflanzenbe-
wuchs frei zu halten. Bitte beteiligen Sie das Unternehmen direkt am
Verfahren, damit ggf. erforderliche Abstimmungsmalnahmen eingelei-
tet werden koénnen. Weitere Anregungen oder Bedenken aus Sicht un-
seres Hauses bestehen unter Bezugnahme auf unsere Belange nicht.

BZN Baustoff Zentrale Nord GmbH & Co. KG vom 14.02.2013:

Vielen Dank fur die Unterlagen des 0.g. Bebauungsplanes. Ich schreibe | Die Stellungnahme bezieht sich auf die Ausbauplanung und wird ent-
im Auftrag der Grundstiickseigentiimer: a) Hagebaumarkt Varel und b) | sprechend weitergeleitet.

BZN Herm. Meyer & Sohn, Oldenburg. Mit der Anderung des Bebau-
ungsplanes sind wir inhaltlich einverstanden. Durch die Verlegung des
Regenrickhaltebeckens soll It. Bebauungsplan der Wolfstapper Graben
jetzt direkt an die Nordender Leke angeschlossen werden. Wie bespro-
chen werden wir diesen verrohren bis an die neuen Planstrale A. Ab
dort ist es dann Aufgabe der Stadt die Weiterfihrung unter der Plan-
stral3e A bis an die Nordender Leke sicherzustellen und ausfihren zu
lassen.
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Kabel Deutschland vom 25.02.2013:

Wir bedanken uns fur lhr Schreiben vom 07.02.13.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Un-
ternehmens, deren Lage aus den beiliegenden Bestandspléanen ersicht-
lich ist.

Wir weisen darauf hin, dass unsere Anlagen bei der Bauausfiihrung zu
schiitzen bzw. zu sichern sind, nicht iberbaut und vorhandene Uberde-
ckungen nicht verringert werden diirfen. Sollte eine Umverlegung unse-
rer Telekommunikationsanlagen erforderlich werden, benétigen wir
mindestens drei Monate vor Baubeginn lhren Auftrag, um eine Planung
und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die notwendigen Arbeiten
durchfuhren zu kénnen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Hinweise werden
beachtet.

Fur die Telekommunikationsleitungen sind entsprechende Leitungs-
trassen ausgewiesen.

OOWV vom 19.02.2013:

Wir haben die 0.g. Bauleitplanung zur Kenntnis genommen. In den an-
liegenden Planunterlagen sind die Ver- und Entsorgungsanlagen des
OOVW nicht maf3stablich eingezeichnet. Die genaue Lage der Leitun-
gen wollen Sie bitte von unserem Dienststellenleiter Herrn Zimmering
von der zustandigen Betriebsstelle in Schoost, Telefon: 04461-9810211
in der Ortlichkeit angeben lassen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Leitungen liegen
im offentlichen Stralenareal.

Nds. Landesbehorde fur StraRenbau und Verkehr, Geschéaftsbhe-
reich Oldenburg vom 04.03.2013:

Die Geltungsbereiche der 0.g. Bauleitplanungen liegen mit Abstand &st-
lich der Bundesautobahn 29 und werden Uber Stadtstral3en erschlos-
sen. Die Belange der Niedersachsischen Landesbehorde fir Stral3en-
bau und Verkehr, Geschéaftsbereich Oldenburg (NLStBV-OL) sind be-
ruhrt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Folgendes ist grundsatzlich zu beachten:

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 164 ist
durch den Verkehr auf der BAB 29 belastet. Ich weise darauf hin, dass
aus den Gebieten der o0.g. Bauleitplanungen keine Anspriiche aufgrund
der von der BAB 29 ausgehenden Emissionen bestehen.

Weitere Belange der Niedersachsischen Niedersachsischen Landesbe-
horde fur Strallenbau und Verkehr, Geschéaftsbereich Oldenburg
(NLStBV-OL) sind nicht betroffen.

Nds. Landesbehorde fur StraRenbau und Verkehr, Geschaftsbe-
reich Aurich vom 04.03.2013:

Gegen die 19. Anderung des Flachennutzungsplanes bestehen seitens
der NLStBV-GB Aurich keine Bedenken.

Zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 164 gebe ich folgende Stel-
lungnahme ab:

Das Plangebiet umfasst Teilflachen der Kreisstral3e 340, deren Belange
die NLStBV-GB Aurich in Auftragsverwaltung vertritt.

Fur den Bau des Knotenpunktes K 340/Planstral’e A wurde eine Ver-
waltungsvereinbarung zwischen dem Landkreis Friesland und der Stadt
Varel am 10.05./17.05.2006 abgeschlossen. Auf Wunsch der Stadt Va-
rel wurde eine Ergdnzungsvereinbarung (15.11./23.11.06) geschlossen,
wonach die heutige Knotenpunktgestaltung als Provisorium erstellt
wurde. Bereits im Jahr 2008 sollte dann der Knotenpunkt entsprechend
der Vereinbarung vom 10.05/17.05.2006 endgliltig gebaut werden. Bis
heute ist dies nicht geschehen. Die 6ffentliche Verkehrsflache ist im
Bebauungsplan so darzustellen, dass der vereinbarte Stral3enentwurf
umgesetzt werden kann. Eine exakte Prifung des Bebauungsplanes
hinsichtlich der Lagelbereinstimmung mit dem Stral3enentwurf konnte
von hier nicht erfolgen. Ich gehe davon aus, dass der Knotenpunkt K
340/Planstral3e A entsprechend des vereinbarten Stral3enentwurfs ge-
baut werden soll. Falls Anderungen geplant sind, ist hier zunéachst eine
Fachplanung zur Prifung und Genehmigung vorzulegen. Diese wird

Mit der Anderung des Kreuzungsbereiches wird der Bebauungsplan der
Verwaltungsvereinbarung zwischen dem Landkreis Friesland und der
Stadt Varel vom Mai 2006 angepasst wird. Die Vereinbarung sah be-
reits einen vom urspringlichen Bebauungsplan abweichende Ausbau
der Kreuzung vor. Eine entsprechende Fachplanung hat insofern vorge-
legen. Der Ausbau soll weiterhin so erfolgen, wie es die zuletzt abge-
schlossene Vereinbarung vorsieht.
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dann Grundlage fiir eine Anderungsvereinbarung. Diese Aussagen tref-
fen auch auf den Einmiindungsbereich K 340/Leistweg zu.

Mit Bezug auf Punkt 3.1.6 der Begriindung kann die Haupterschliel3ung
des Plangebietes aufgrund des Ausbaustandards der K 340 nicht tber
diese erfolgen. Die K 340 ist nicht in der Lage den zu erwartenden
Schwerverkehr aufzunehmen. Die HaupterschlieRung hat tiber die B
437 bzw. die K 110 und die Rudolf-Winicker-Stral3e zu erfolgen.

Ich weise darauf hin, dass die Verkehrsflachen bislang nicht entspre-
chend dem vereinbarten Entwurf ausgebaut wurden. Bezlglich einer
eventuellen Ubernahme durch den Landkreis Friesland als KreisstralRe
sind noch abschlieBende Gesprache zu fiihren. Des Weiteren ist eine
Vereinbarung zwischen dem Landkreis Friesland und der Stadt Varel
erforderlich.

Nach Abschluss des Verfahrens bitte ich unter Bezug auf Ziffer 38.2 der
Verwaltungsvorschriften zum BauGB um Ubersendung einer Ablichtung
der gultigen Bauleitplanung.

Die Begriindung wird in diesem Punkt gedndert. Die K 340 soll lediglich
eine ErschlieBungsmdoglichkeit des Gebietes darstellen. Die Haupter-
schliel3ung soll Gber die StralRen B437/Zum Jadebusen/Rudolf-Winiker-
Stral3e erfolgen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Dem Wunsch wird entsprochen.

Landkreis Friesland vom 06.03.2013:

Zu der o.g. Bauleitplanung der Stadt Varel nimmt der Landkreis Fries-
land gem. § 4 Abs. 1 BauGB wie folgt Stellung:

a) Fachb. Planung, Bauordnung und Gebdudemanagement als untere
Landesplanungsbehdrde

b) Fachb. Planung, Bauordnung und Gebaudemanagement als zust.
Behorde fur das Stadtebaurecht

¢) Fachbereich Umwelt als untere Abfallbehorde

d) Fachbereich Umwelt als zust. Behorde flr den Immissionsschutz
e) Fachbereich Umwelt als untere Bodenschutzbehdérde

f) Fachbereich Zentrale Aufgaben, Wirtschaft, Finanzen und Personal
als Kommunalaufsicht

Es bestehen keine Bedenken.
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g) Fachbereich Umwelt als untere Naturschutzbehorde

Grundsatzlich bestehen in der vorgelegten Form keine Bedenken. Ins-
besondere die Punkte 3.3 und 3.4 im Umweltbericht (Teil 1l) sind umzu-
setzen.

h) Fachbereich Umwelt als untere Wasserbehérde:

Der hier vorgelegte Vorentwurf (Stand Januar 2013) wurde in enger
Abstimmung mit der Stadt Varel in wasserwirtschaftlicher Hinsicht ge-
andert, so dass der so entstandene Entwurf mit Stand 2013 aus hiesi-
ger Sicht in Ordnung ist. Die zeichnerische Darstellung, einschlieflich
der Hinweise, sind im Detail noch zu korrigieren.

i) Fachbereich Stral3enverkehr als Stral3enbaulasttrager:

Gegen die vorgelegte Bauleitplanung der Stadt Varel bestehen aus
Sicht des StraRenbaulasttragers der KreisstraRe 340 keine Bedenken.
Es wird vollumfanglich auf die mit dem FB Stra3enverkehr abgestimmte
Stellungnahme der Nds. Landesbehorde fir Stral3enbau und Verkehr
(Geschaftsbereich Aurich) verwiesen.

Mit der Stadt Varel besteht eine Vereinbarung, die den Anschluss der K
340 ,Sumpfweg" an das Gewerbegebiet regelt. Darliber hinaus wurde
Gespréache gefihrt, die die stral3enrechtliche Umstufung diverser
Teilstiicke der K 340 sowie der Planstraf3en betrifft; hierzu wéaren zu
gegebener Zeit noch Vereinbarungen zu treffen.

Die in Punkt 3.1.6 der Begriindung zur Anderung des Bebauungsplanes
beschriebene Anpassung ,Kreuzungsbereich Sumpfweg" ist unklar;
sollten Anderung zur vereinbarten Ausfiihrung erforderlich sein, ware
eine Fachplanung vorzulegen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und beachtet.

Der Begriindungsvorentwurf (Stand Januar 2013) wurde hinsichtlich der
Oberflachenentwéasserung Uberarbeitet und mit dem Landkreis Fries-
land abgestimmt. Die zeichnerische Darstellung und Hinweise werden
korrigiert.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Mit der Anderung des Kreuzungsbereiches wird der Bebauungsplan der
Verwaltungsvereinbarung zwischen dem Landkreis Friesland und der
Stadt Varel vom Mai 2006 angepasst wird. Die Vereinbarung sah be-
reits einen vom urspringlichen Bebauungsplan abweichende Ausbau
der Kreuzung vor. Eine entsprechende Fachplanung hat insofern vorge-
legen. Der Ausbau soll weiterhin so erfolgen, wie es die zuletzt abge-
schlossene Vereinbarung vorsieht.
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Punkt 3.1.6 und 5.1 beschreiben die K 340 ,Sumpfweg” als Haupter-
schlielBung des Gewerbe- und Logistikports; die K 340 ist aufgrund des
Ausbaustandards baulich nicht in der Lage, den dann zu erwartenden
Schwerverkehr aufzunehmen, vielmehr muss die ErschlieRung des
Gewerbegebietes von Norden Uber die Achse B 437 — Zum Jadebu-
sen/Rudolf-Winiker-Stral3e erfolgen.

Die Begriindung wird in diesem Punkt gedndert. Die K 340 soll lediglich
eine weitere Erschlieungsmadglichkeit des Gebietes sein. Die Haupter-
schliel3ung soll Gber die StralRen B437/Zum Jadebusen/Rudolf-Winiker-
Stral3e erfolgen.

Nds. Heimatbund vom 11. 03.2013:

In unserer Eigenschatft als eine nach Bundesnaturschutzgesetz aner-
kannte Naturschutzvereinigung teilen wir Ihnen nach Ricksprache mit
unserem Mitarbeitern mit, dass gegen die beabsichtigte Anderung des
Bebauungsplanes keine grundsatzlichen Bedenken bestehen.
Allerdings finden wir es ungliicklich, dass die Erstpflanzung von 87
Baumen im Flachenpool ,Zeteler Marsch* erfolgen soll. Aus 6kologi-
schen Grinden und zur Verschénerung des Stadtbildes halten wir eine
Pflanzung im Stadtgebiet fur weitaus sinnvoller (evtl. spater im Kaser-
nenbereich).

Wie bereits in der Begrindung dargelegt, erfolgt der Verzicht auf die
Baumpflanzungen aufgrund der Vermarktungsmaglichkeit und der Lage
einer Gasleitung, die nicht Giberbaut werden darf. Insofern kann diesem
Wunsch nicht nachgekommen werden. Eine Anpflanzung von Baumen
auf dem ehemaligen Kasernengeléande ist wiinschenswert, kann aber
im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens nicht geregelt werden.

Handelsverband Nordwest e.V. vom 05.03.2013

Ihr Schreiben vom 07.02.2013 nebst Anlagen einschlie3lich der Ver-
traglichkeitsanalyse haben wir erhalten und nehmen zum o.a. Bebau-
ungsplan und zur Flachennutzungsplananderung wie folgt Stellung:

Entsprechend der vorgelegten Vertraglichkeitsanalyse von Stadt und
Handel bewerten wir die Verkaufsflachenerweiterung der Firma Hage-
bau von 5.000 gm auf 6.430 gm Verkaufsflache am Standort Panzer-
stralRe 3 fir unbedenklich. Zudem stimmen wir der Verlagerung des
Baufachzentrums Onno Wilts von seinem jetzigen Standort Friedrich-
Ebert-Stral3e an den Standort Hagebau zu. Mit der einzelhandelsrele-
vanten Verkaufsflache von 1.210 gm fiur das Baufachzentrum werden
zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente ausgeschlossen. Auf
der maximalen Verkaufsflache von 1.250 gm sind ausschlief3lich Bau-

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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marktsortimente zugelassen.

Bedenken unsererseits gibt es dazu nicht. Die Vertraglichkeitsanalyse
zeigt, dass auch unter der Erweiterungsabsicht der Firma Hagebau und
der textlich festgesetzten Einschréankung von maximal 225 gm Ver-
kaufsflache als Randsortiment fir zentren- und nahversorgungsrelevan-
te Sortimente und dariiber hinaus fir nicht zentrenrelevante Sortimente
mit einer Verkaufsflache von maximal 325 gm vertraglich sind. Die
Grundsatze des Landesraumordnungsprogramms Niedersachsen 2008
sind eingehalten. Ebenso werden die Zielstellungen des Einzelhandels-
entwicklungskonzeptes fiir die Stadt Varel von 2011 bericksichtigt. Von
daher gehen auch wir nicht davon aus, dass es negative stadtebauliche
Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten der
zentralen Versorgungsbereiche in Varel und den Umlandkommunen
durch die beiden Projekte geben wird.

EWE Netz vom 04.03.2013:

Die Unterlagen in oben genannter Angelegenheit haben wir dankend
erhalten.

In dem Plangebiet betreibt die EWE Netz GmbH verschiedene Versor-
gungsleitungen, die in ihrer Lage und ihrem Bestand nicht gefahrdet
werden dirfen. Die vorhandenen Versorgungsleitungen missen, soweit
sie dem Bauvorhaben hinderlich sind, geschiitzt oder verlegt werden.
Die Einzelheiten sind vor Baubeginn mit uns abzustimmen. Die dadurch
entstehenden Kosten ermitteln wir nach dem bestehenden Rahmenver-
trag.

Wir bitten Sie bei lhren Planungen zu der Entwicklung der Gemeinde,
Freiraume fur leitungsgebundene Energien zu bertcksichtigen und evtl.
Freiflachen flr eine Trafostation vorzusehen. Die Versorgungstrassen
durfen nicht durch eine geschlossene Fahrbahndecke tberbaut wer-
den.

Ebenso bitten wir darum, dass durch spatere Anpflanzungen unsere
Leitungen nicht durch tiefwurzelnde Baume gefahrdet werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die notwendigen Leitungsfreirdume sind im Bereich der 6ffentlichen
Stral3enflachen vorhanden. Ggf. erforderliche Flachen fur Trafostatio-
nen kénnen im Gewerbegebiet grundsatzlich bereit gestellt werden, da
die dortigen Flachen zum weitaus Giberwiegenden Teil im Besitz der
Stadt Varel sind.
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Vor Baubeginn sind von den ausfiihrenden Baufirmen die aktuellen Be-
standspléne einzuholen.
Weitere Anregungen und Bedenken bestehen derzeit nicht. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Nds. Landesbehdrde fur Stralenbau und Verkehr - Luftfahrtbe-
hérde vom 13.03.2013:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Gegen die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 164 unter gleichzei-
tiger 19. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Varel beste-
hen aufgrund der von meiner Behérde wahrzunehmenden luftverkehrs-
rechtlichen Belange keine Bedenken.

Belange der militarischen Luftfahrt bleiben unberthrt. Diese werden von
der Wehrbereichsverwaltung Nord, Hans-Béckler-Allee 16, 30173 Han-
nover wahrgenommen.

Telekom Deutschland GmbH vom 18.03.2013: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Telekom Deutschland GmbH — als Netzeigentiimerin und Nut-
zungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG — hat die Deutsche Telekom
Technik GmbH beauftragt und bevollméachtigt, alle Rechte und Pflichten
der Wegsicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter ent-
gegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellung-
nahmen

abzugeben.

Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung: Gegen die o. a.
Planung haben wir fiir den Bereich des PTI 12, keine Einwande.

Diese Stellungnahme gilt sinngemaR auch fiir die 19. Anderung des
Flachennutzungsplanes.
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Industrie- und Handelskammer Oldenburg vom 18.03.2013

Die Stadt Varel verfolgt mit den oben genannten Plananderungsverfah- | Die AuBerungen werden zur Kenntnis genommen.
ren insbesondere das Ziel, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Erweiterung eines ansassigen grof3flachigen Einzelhandel-
betriebes mit den Hauptsortimenten Baumarktsortiment sowie Pflanzen
und Gartenbedarf (Hagebau) sowie die Verlagerung und Erweiterung
eines Betriebes, der ausschlie3lich Baumarktsortimente vertreibt (Bau-
fachzentrum Onno Wilts), zu schaffen. Dafir soll ein sonstiges Sonder-
gebiet (SO) gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung
~gro3flachiger Einzelhandel” festgesetzt werden.

In dem Sondergebiet werden die zulassigen Verkaufsflachen der Be-
triebe sortimentsbezogen festgesetzt (vgl. textliche Festsetzung A) 2.):

o Die maximal zulassige Verkaufsflache des Einzelhandelbetrie-
bes mit den Hauptsortimenten Baumarktsortiment sowie Pflan-
zen und Gartenbedarf betragt 6.500 gm. Davon dirfen auf ma-
ximal 225 gm Verkaufsflache zentren- bzw. nahversorgungsre-
levante Sortimente angeboten werden. Diese Sortimente sind in
den Festsetzungen definiert. Sie entsprechen der im Einzelhan-
delsentwicklungskonzept fur die Stadt Varel (EHEK) festgeleg-
ten ,Vareler Liste".

o Aktuell verflgt der ansassige Hagebau Uber eine Verkaufsflache
von rund 5.000 gm (vgl. Begriindung zum Bebauungsplanvor-
entwurf, S. 6). Die Erweiterung betrdgt demnach insgesamt rund
1.430 gm. Die Erweiterung der Verkaufsflache, auf der zentren-
relevante Sortimente angeboten werden sollen, betragt 30 gm
(vgl. Stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanaly-
se fur die Erweiterung des Hagebau, PanzerstraRe 3 und die
Verlagerung und Erweiterung des Baufachzentrums Onno Wilts
in Varel, S. 16).

o Die maximale Verkaufsflache des Betriebes, der ausschliefilich
Baumarktsortimente vertreiben darf, betragt 1.250 gm.
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Die Oldenburgische IHK &uf3ert sich zu den Planvorhaben wie folgt: Die AuRerungen werden zur Kenntnis genommen.

1. Die Stadt Varel hat ein Einzelhandelsentwicklungskonzept
(EHEK) erarbeiten lassen, das vom Rat der Stadt beschlossen
wurde. Ziel war es unter anderem, eine sachgerechte Abwa-
gungsgrundlage fur komplexe Ansiedlungsfragen zu schaffen.
Die Oldenburgische IHK hat im begleitenden Arbeitskreis an
dem Erstellungsprozess des EHEK mitgewirkt und beflirwortet
die darin getroffenen Entwicklungsziele — insbesondere die Star-
kung der Zentren und die Sicherung der Nahversorgung (vgl. S.
29).

2. Das EHEK trifft Aussagen fiir die Entwicklung des Plangebietes: | Die AuRerungen werden zur Kenntnis genommen.
Der Sonderstandort Panzerstral3e ist insbesondere Ansied-
lungsbereich fir den groR3flachigen Einzelhandel mit nicht zent-
renrelevanten Hauptsortimenten (vgl. S. 104 ff.). Wir teilen diese
Empfehlung fir den Standortbereich Panzerstral3e. Die Plan-
vorhaben fuhren im Hauptsortiment nicht zentrenrelevante
Hauptsortimente. Wir haben deswegen gegen den Planstandort
keine Bedenken.

3. Die stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit der Die AuRRerungen werden zur Kenntnis genommen.
Planvorhaben ist gutachterlich gepruft worden (vgl. ,Stadtebau-
liche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse fir die Erwei-
terung des Hagebau, Panzerstral3e 3 und die Verlagerung und
Erweiterung des Baufachzentrums Onno Wilts in Varel®). Der
Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass die beiden Vorhaben:

e den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung entspre-
chend LROP Niedersachen 2008 entsprechen,

e kongruent sind mit den Zielen des EHEK,

¢ keine negativen stadtebaulichen erwarten lassen und

e sich somit als kongruent im Kontext der zentral6rtlichen
Funktion Varels und der Entwicklungszielstellungen fir
Varel darstellen (vgl. S 35).
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Wir begriiRen, dass das Vorhaben hinsichtlich seiner stadtebaulichen
und raumordnerischen Vertraglichkeit analysiert wurde. Die Vertraglich-
keit der Vorhaben wurde darin nachgewiesen.

4, Wir weisen darauf hin, dass das geplante Baufachzentrum Onno
Wilts (vgl. Vertraglichkeitsanalyse, S. 12, Ful3note 12) aktuell
nicht genehmigungsfahig wére. Es wird in der textlichen Fest-
setzung A) 2. Absatz 2 lediglich der Betriebsteil ,Betrieb, der
ausschlief3lich Baumarktsortimente vertreiben darf* flr zuléassig
erklart — nicht hingegen der nicht an Endverbraucher gerichtete
Betriebsteil. Wir empfehlen deswegen, den nicht an End-
verbraucher gerichteten Betriebsteil des Baufachzentrums mit
den tatséchlich geplanten Parametern in die Festsetzung mit
aufzunehmen.

Dabei ist darauf zu achten, dass der nicht an Endkunden gerich-
tete Betriebsteil des Baufachzentrums vom Einzelhandelsbe-
triebsteil so abzutrennen ist, dass er Endverbrauchern nicht zu-
ganglich ist. Anderenfalls wiirde es sich nach der Definition des
Bundesverwaltungsgerichtes um Einzelhandels-Verkaufsflachen
handeln. Das Bundesverwaltungsgericht zahlt zur Verkaufsfla-
che alle Bereiche eines Betriebes, in denen Endverbrauchern
Waren zum Kauf angeboten und die von ihnen betreten werden
kénnen (vgl. Urteil vom 27.04.1990 — 4 C 36/87). Den Endkun-
den zugangliche Flachen mussten bei fehlender Abtrennung
dem Einzelhandelsbetriebsteil zugerechnet werden. Die Vertrag-
lichkeitsanalyse hat diese Fallkonstellation jedoch nicht gepruft.

Die textliche Festsetzung wird dahingehend erganzt, dass die weiteren
Vorhabenflachen in der Festsetzung explizit aufgefuhrt werden. Das
Baufachzentrum soll eine GesamtgrofRe von 8.070 m2 aufwei-
sen.(inklusive Verwaltung, Lagerflachen, Grof3handel) von welchem
rund 15 %, d.h. rund 1.210 m?2 als einzelhandelsrelevante Verkaufsfla-
che anzurechnen sind. Die beim Baufachzentrum geplanten Flachen
belaufen sich im einzelnen auf ca. 600 m? Freiausstellung, Verkaufs-
raum inkl. Verwaltung und Innenausstellung 865 mz2, Baustofflagerhalle
1.290 m?, Uberdachtes Freigelande 675 m?, Freilager 4.640 mz2,

5. Wir begriiRen, dass in den Gewerbegebieten Einzelhandelsbe-
triebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsorti-
menten den Empfehlungen des EHEK folgend ausgeschlossen
werden (vgl. textliche Festsetzung A) 1.2). Ebenfalls begriif3en
wird, dass zentrenrelevante Sortimente als Randsortimente von
Einzelhandelsbetrieben, die im Hauptsortiment nicht zentrenre-
levante Sortimente fiihren, auf maximal 10 Prozent der Ver-
kaufsflache begrenzt werden (vgl. textliche Festsetzung A) 1.3).

Die Anregung wird aufgenommen. Die textliche Festsetzung wird ent-
sprechend um den Wert der maximalen Grol3e des 10 % -Anteils der
zentrenrelevanten Randsortimente erganzt, d.h. der Wert von héchs-
tens 800 m2 wird in die textliche Festsetzung eingeflgt.
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Zusatzlich sollte dem Leitsatz Il auf Seite 123 des EHEK ent-
sprechend in die Festsetzung aufgenommen werden, dass die-
se Verkaufsflache 800 gm nicht tbersteigen darf.
6. Erlauben Sie uns, abschlieRend auf zwei Rechtschreibfehler
hinzuweisen:
¢ Inder textlichen Festsetzung A) 1.3 muss es ,der*
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche heil3en;
e in der textlichen Festsetzung A) 2 Satz 3 ,nicht zentren-
relevante” Randsortimente.
Wir haben gegen die Planvorhaben keine Bedenken.

Die Rechtsschreibfehler werden entsprechend der Anregung korrigiert.

Die AuRerungen werden zur Kenntnis genommen.




