@ Stadt Varel 1

22. Anderung des Flachennutzungsplanes
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 202 ,Schiitzenwiese*

Die nachfolgend aufgefuihrten Abwagungs- bzw. Beschlussvorschlage der Stadt Varel zu den eingegangenen Stellungnahmen werden
entsprechend dem jeweiligen Verfahrensstand (Frihzeitiges Planverfahren und Verfahren der 6ffentlichen Auslegung) getrennt aufgelis-

tet und abgewogen.

Die Abwéagungsvorschlage aus dem frihzeitigen Planverfahren werden der Vollstdndigkeit halber in dieser Synopse aufgefiihrt; haben
den Gremien jedoch bereits zur Beschlusslage vorgelegen.

Erganzung zur Planzeichnung:

Die Planzeichnung wurde nach der o6ffentlichen Auslegung um eine zeichnerische Korrektur der sidlichen Gebaudewand erganzt und
der Bauteppich um 40 cm (eine Wandstarke) verlangert. Das Vorhaben selbst hat sich nicht verandert.

Die Stadt Varel ist Eigentimerin dieser Flache und stimmt dieser geringfiigigen Anpassung der Planzeichnung zu.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Abwagung der Stellungnahmen zur Beteiligung der Beh
nach 8 4 (2) BauGB

orden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Landkreis Friesland
Lindenallee 1
26441 Jever
13.03.2015

(8 4 (2) BauGB)

Zu der 0. a. Bauleitplanung der Stadt Varel nimmt der Landkreis
Friesland gem. § 4 Abs. 2 BauGB wie folgt Stellung:

Fachbereich Planung, Bauordnung und Gebaudemanagement-
Regionalplanung:

Die untere Landesplanungsbehorde &uBert sich zur Entwick-
lung in Varel ,Schiitzenwiese®, 1.Anderung des B-Plan Nr. 202
und der 22. Anderung des FNP, wie folgt:

Laut Gutachten von Stadt+Handel, (2014, 8.15) sagt der ab-
satzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen aus, dass derzeit kein
zusatzlicher VKF-Bedarf im kurzfristigen Bedarfsbereich besteht
und langfristig bis zum Jahr 2020 insgesamt ein Entwicklungs-
spielraum von rd. 300 gm VKF fir das gesamte Stadtgebiet
bestehe (100 gm Nahrungs- und Genussmittel; 100 gm Blu-
men/zoologischer Bedarf; 100 gm Droge-
rie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheke). Dieser absatzwirtschaftli-
che Entwicklungsrahmen wird auch in dem beschlossenen
Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Varel (S+H, 2010,
S.77) genannt.

Die nebenstehenden Aussagen geben die gutachterlichen Aussagen des Biros
Stadt und Handel korrekt wieder.
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Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 | Fortsetzung Mit dem der Bauleitplanung zu Grunde liegenden Planvorhaben | GemaR Einzelhandelsentwicklungskonzept sollen die Prognosewerte des ab-

Landkreis Friesland

sollen in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel schon
jetzt 280 gm VKEF realisiert werden, so dass der als noch ver-
traglich genannte Wert um 180% (berschritten wird. Somit
verlasst die Bauleitplanung den selbst gegebenen absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsrahmen.

Eine Abweichung vom Einzelhandelsentwicklungskonzept wird
von der unteren Landesplanungsbehérde als kritisch beurteilt.
Sie wirde eine erhebliche Schwéchung des verabschiedeten
EH-Konzeptes und der Ansiedlungsleitsatze als Folge mit sich
bringen und das Konzept entwertet. Insbesondere gilt dies fir
die Entwicklung weiterer groR3flachiger Einzelhandelsvorhaben
mit zentrenrelevanten Sortimenten an nicht-integrierten Stand-
orten wie z. B. der Panzerstral3e. Einer kiinftigen Erweiterung
von ahnlichen Betrieben bzw. Betrieben mit der entsprechen-
den Warengruppe kann der im Einzelhandelskonzept vorgese-
hene Entwicklungsrahmen schwerlich noch entgegen gehalten
werden. Vor dem Hintergrund, dass gerade bei den Discountern
eine Erweiterungswelle auf eine durchschnittliche Betriebsgro-
Re von ca. 1.200 bis 1.400 gm VKF erfolgt, wirft dies weitere
Bedenken auf.

satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens keine ,,Grenzen der Entwicklung" etwa
als oberer oder als unterer Grenzwert darstellen, sondern vielmehr als Orientie-
rungswert verstanden werden (vgl. Einzelhandelsentwicklungskonzept 2011: S.
78). Auch Vorhaben, die die absatzwirtschaftlich tragfahigen Verkaufsflachen-
spielrdume Uberschreiten, kénnen zur Verbesserung des gesamtstadtischen
Einzelhandelsangebotes beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungs-
leitbild sowie den Zielen und Leitsétzen der zukunftigen Einzelhandelsentwick-
lung in Varel korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspolitischen ge-
wiinschten Standorten angesiedelt werden.

Die Verlagerung aus einer nicht stadtebaulich integrierten Lage (Sonderstandort
Panzerstralie) an einen integriert liegenden Standort kann als positiv sowohl im
Sinne des Einzelhandelskonzeptes als auch der landesplanerischen Zielstellun-
gen (Integrationsgebot) bewertet werden.

Das Vorhaben liegt weiterhin an einem stadtentwicklungspolitisch gewiinschten
Standort (vgl. Einzelhandelsentwicklungskonzept S. 104 ,Verlagerung von Anbie-
tern mit nahversorgungsrelevantem Sortiment aus nicht integrierten Lagen..."), so
dass ein Uberschreiten des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens begriin-
det werden kann.
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Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 | Fortsetzung Zur Sicherung des im Einzelhandelskonzepts genannten Ziels, | Die stadtebauliche Einordnung der ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkun-

Landkreis Friesland

die Zentren- und Nahversorgungsstruktur zu sichern, fiihrt die
untere Landesplanungsbehoérde nach wie vor an, eine genaue
Prifung der stadtebaulichen Auswirkungen sowohl auf den
zentralen Versorgungs-bereich (ZVB) Varel als auch den be-
troffenen bzw. die benachbarten Nahbereichen vorzunehmen.

gen verdeutlicht, dass das Vorhaben, auch unter Berilicksichtigung der verander-
ten Angebotsstruktur (Standortaufgabe Markant in 2014, Verkaufsflachenerweite-
rung Famila in 2013 sowie Netto Obenstrohe in 2014), als stadtebaulich vertrag-
lich sowohl fiir zentrale Versorgungsbereiche als auch fir Nahversorgungsstruk-
turen im dargestellten Untersuchungsraum zu bewerten ist (vgl. Vertraglichkeits-
analyse 12/2014: S. 27).

Eine Einschrankung der Nahversorgung an anderer Stelle ist mit der Aldi-
Verlagerung nicht verbunden, da von vorhabenbedingten Betriebsaufgaben bzw.
einer Einschréankung der Entwicklungspotenziale ebenfalls nicht auszugehen ist:

Der Aldi-Markt ist bereits in Varel ansassig, so dass die verlagerungs-
/erweiterungsbedingten Auswirkungen gering ausfallen. Die Grundvoraussetzung
einer Baurechtsriicknahme am Altstandort wird erfllt.

Die vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen (1,2 - 1,4 Mio. Euro) entfallen auf
mehrere leistungsfahige Betriebe. Im Vergleich zu den Auswirkungen der Famila
Erweiterung sind iberwiegend die systemgleichen Lebensmitteldiscounter betrof-
fen.

Das Innenstadtzentrum verfliigt (nach der Markant SchlieBung) derzeit Gber kei-
nen Lebensmittelmarkt.

In einer friiheren Variante der Vertraglichkeitsanalyse (vgl. Vertraglichkeitsanaly-
se 07/2014 vor SchlieBung der Markant-Markts) wurden geringe Umsatzumvertei-
lungen von weniger als 0,1 Mio. Euro zu Lasten der Angebotsstrukturen des
Innenstadtzentrums ermittelt. Es wird angestrebt auch zukinftig ein vergleichba-
res Angebot im Innenstadtzentrum zu etablieren. Legt man diese Auswirkungen
zugrunde, schrankt die Aldi Erweiterung und Verlagerung an den Standort Schiit-
zenwiese die Entwicklungsperspektiven in diesem Bereich nur geringfugig ein.
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Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 | Fortsetzung Eine Schwachung des ZVBs durch die Umsatzverteilung zum | Im Nahversorgungszentrum Obenstrohe hat bspw. der bestehende Lebensmittel-

Landkreis Friesland

Standort Schitzenwiese wird weiterhin angenommen, da die
Bundesstralle 437 eine erhebliche Trennwirkung zwischen der
Schiitzenwiese und der Innenstadt ausibt. Infolge dessen fiihrt
dies zu einer Polarisation des Schitzenwiesenstandorts ge-
genlber der Innenstadt.

discounter Netto seine Verkaufsflache unlangst um rd. 200 m? erweitert, so dass
von einer zukunftsfahigen Marktaufstellung auszugehen ist.

Auch die weiteren Lebensmittelmérkte weisen einzelbetrieblich max. Umsatzum-
verteilungshéhen von 6 % auf; vorhabenbedingte Betriebsaufgaben und damit
verbunden eine Einschrankung der Nahversorgung in Varel sind nicht zu erwar-
ten.

Stadtische Initiativen und Gesprache zur Nachnutzung der Bestandsimmobilie in
der Vareler Innenstadt sind bereits angelaufen. Eine lebensmittelbezogene
Nachnutzung wird stadtischerseits und aus fachgutachterlicher Sicht als realis-
tisch eingeschatzt, so dass auch zukiinftig von dem Vorhandensein eines Le-
bensmittelmarktes auszugehen ist

Hinsichtlich der ,Polarisation" des Standorts Schiitzenwiese sei weiterhin darauf
verwiesen, dass in den die Vareler Innenstadt pragenden Sortimentsbereichen (u.
a. Bekleidung, Schuhe) nur eine deutlich untergeordnete Verkaufsflache von rd.
80 m2 zusatzlich am Standort angesiedelt wird (nur geringfligige Erweiterung im
Vergleich zum Altstandort Panzerstralie).

Aus den bisherigen Unterlagen ist nach wie vor nicht ersichtlich,
welche konkreten umsatzrelevanten Auswirkungen sich bezo-
gen den zentralen Versorgungsbereich — insbesondere den
ehemaligen Markant-Standort bzw. der Mdglichkeit, einen Le-
bensmittelmarkt innerhalb des ZVBs zu ermdglichen - ergeben
und rechnerisch nachgewiesen werden.

Die konkreten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen wurden im Rahmen einer
friheren Vertraglichkeitsanalyse auch fir den Zeitpunkt ermittelt, als der Markant-
Markt im Innenstadtzentrum seinen Standort noch nicht aufgegeben hat. Die
durch die Aldi-Erweiterung bedingten Umsatzumverteilungen zu Lasten der An-
gebotsstrukturen des Innenstadtzentrums lagen dann bei rd. einem Prozent.

Das Potenzial fur die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Innenstadtzent-
rum wird durch die Aldi-Erweiterung eindeutig nicht verbraucht bzw. ist weiterhin
gegeben.

An dieser Stelle sei angemerkt, dass der Presse unterschiedliche Grunde fir die
Betriebsaufgabe (u. a. auch persénlichen Grinden des Betreibers) zu entnehmen
sind. Inwieweit ein direkter Zusammenhang mit der Famila-Erweiterung besteht,
wird daraus nicht ersichtlich.

Die geplante Aldi-Verlagerung und Erweiterung war au3erdem zu diesem Zeit-
punkt noch nicht bekannt, so hieraus keine Beeintrachtigung der Entwicklungspo-
tenziale des Innenstadtzentrums abgeleitet werden kénnen.
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Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 | Fortsetzung Die untere Landesplanungsbehorde bittet um Prifung, ob es | Die Vertraglichkeit steht insbesondere im Zusammenhang mit den Auswirkungen

Landkreis Friesland

einerseits zu Kopplungseffekten und weiteren Auswirkungen
seitens des Schiitzenwiesen-Standortes (Aldi-Discounter und
Familia) kommt, andererseits ob ein Standort innerhalb des
ZVBs nicht von hoherer Préferenz fur die Ansiedlung eines
Nahversorgers ist und sich daher tendenziell fir die Realisie-
rung eines mdglichen Planvorhabens im Rahmen des absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungsrahmens besser eignet. Nach wie
vor stellt ein Nahversorger einen essentiellen Bestandteil eines
zentralen Versorgungsbereichs dar und dieser sollte laut Ein-
zelhandels-konzept demnach gewahrt bleiben. Mit einer Verla-
gerung und Erweiterung des Aldi-Discounters am Standort
Schitzenwiese wirde eine Ansiedlungschance innerhalb des
Z\V/Bs Innenstadt erheblich erschwert werden.

auf die Perspektive fir einen Lebensmittelmarkt im Innenstadtzentrum, der aktuell
dort (nach der Markant-Aufgabe) nicht vorhanden ist. Das Potenzial fur die An-
siedlung eines Lebensmittelmarktes im Innenstadtzentrum wird durch die Aldi-
Erweiterung eindeutig nicht verbraucht bzw. ist weiterhin gegeben.

Auch unter Beriicksichtigung der Kopplungseffekte konnte eine wesentliche Ver-
starkung der Auswirkungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel,
die bereits aus der Famila-Erweiterung resultieren, nicht ermittelt werden (vgl.
Vertraglichkeitsanalyse 07/2014: S. 26 - 27). Aufgrund der wesentlichen Umstruk-
turierung des Famila-Marktes sind bzw. waren die ermittelten Auswirkungen die-
ser Verkaufsflachenerweiterung deutlich héher als bedingt durch die geplante
Aldi-Erweiterung.

Diesbeziiglich ist darauf hinzuweisen, dass stadtische Initiativen und Gesprache
zur Nachnutzung der Bestandsimmobilie in der Vareler Innenstadt bereits ange-
laufen sind. Eine lebensmittelbezogene Nachnutzung wird aus stadtischer und
fachgutachterlicher Sicht als realistisch eingeschétzt.

Somit wird auch die Zielstellung der Sicherung bzw. Ansiedlung eines Nahver-
sorgers innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs nicht zugunsten einer An-
siedlung am Standort Schitzenwiese zurickgestellt.

Redaktionelle Anmerkung: Im B-Plan wird in der Textlichen
Festsetzung beim Sortiment ,Foto- und optische Erzeugnisse
und Zubehdr* von WZ Nr. 47.82.2 gesprochen, laut Klassifikati-
on der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes
musste es 47.78.2 heil3en.

Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen und bertiicksichtigt.
Die Planunterlagen wurden redaktionell angepasst.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass sich die untere Lan-
desplanungsbehdrde gegen eine Verlagerung des Aldi-
Discounters an den Schitzenwiesen-Standort ausspricht, da
zum einen der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel ausgeschopft wird und
somit die Ansiedlung eines Nahversorgers innerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereichs ausschliet nicht unerheblich er-
schwert wird. Ein ZVB ohne einen Nahversorger und damit
Frequenzbringer ist entsprechend geschwacht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Varel hat die in Rede stehende Bauleitplanung unter Begleitung und
Berlicksichtigung eines Einzelhandelskonzeptes und einer erganzenden Vertrag-
lichkeitsuntersuchung erstellt.

Die Vertraglichkeit des Verlagerungsvorhabens wurde nachgewiesen und gut-
achterlich dargelegt; daher hélt die Stadt Varel an den getroffenen Festsetzungen
fest.
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Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 | Fortsetzung Zudem wird der im Einzelhandelskonzept prognostizierte Wert | Der nebenstehende Hinweis wird zur Kenntnis genommen und unter Beriicksich-

Landkreis Friesland

als Entwicklungsrahmen durch die geplante Erweiterung des
Discounters bereits Uberschritten, was das Konzept entwertet,
so dass es einen Steuerungsverlust erfahrt. Ferner sind mogli-
che Kopplungseffekte des Schitzen-wiesen-Standortes sowie
die konkreten umsatzrelevanten Auswirkungen auf den ZVB
unzureichend untersucht worden.

tigung der 0.g. Aussagen zuriickgewiesen.
Die Stadt Varel halt an den getroffenen Abwagungsempfehlungen fest.

Fachbereich Umwelt: Untere Abfallbehérde:
Redaktionelle. Anderung;
Seite 20 Punkt 7.2: Kreislaufwirtschaftsgesetz (Krw).

Die redaktionelle Anderung wird aufgenommen und beriicksichtigt.

22. Anderung, Flachennutzungsplan:

Seite 15 Punkt 7.2: Text aus Bebauungsplan Nr. 202 iberneh-
men.

Die redaktionelle Anderung wird aufgenommen und beriicksichtigt.

Aus Sicht der unteren Wasserbehdrde, der unteren Natur-
schutzbehdérde, der unteren Immissionsschutzbehdrde und der
unteren Bodenschutzbehdrde bestehen keine Bedenken gegen
das Vorhaben.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Fachbereich Gesundheitswesen:

Aus Sicht des vorbeugenden Gesundheitsschutzes bestehen
gegen das o. a. Vorhaben keine Bedenken, wenn die unter 4.3
genannten SchallschutzmafRnahmen umgesetzt und die Anga-
ben aus 4.5 des schalltechnischen Gutachtens eingehalten
werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im Genehmigungsverfahren Ver-
fahren bertcksichtigt.

Die Angaben unter Punkt 4.5 des schalltechnischen Gutachtens werden die er-
mittelten Beurteilungspegel in Bezug auf die gewerblichen Gerauschimmissionen
fur werktags tags und nachts sowie die Pegelspitzen dargelegt (Prognosewerte).
Die Richt- bzw. Immissionswerte werden an allen Immissionsorten eingehalten
bzw. unterschritten.

Im nachgelagerten Genehmigungsverfahren wird auf die Einhaltung dieser Werte
geachtet.
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Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 | Fortsetzung Fachbereich Zentrale Aufgaben, Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen.

Landkreis Friesland

Wirtschaft

Finanzen und Personal,

Fachbereich StraRenverkehr,
Fachbereich Ordnung,

Zweckverband Veterindramt JadeWeser,

Fachbereich Planung, Bauordnung und Gebaudemanagement -
Brand- u. Denkmalschutz,

Fachbereich Planung, Bauordnung und Gebaudemanagement -
Stadtebaurecht:

Es bestehen keine Bedenken.
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Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2 | Oldenburgische Indust- | Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.202 und der | Die nebenstehenden Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und geben die

rie- und Handelskammer
26015 Oldenburg

25.03.2015

Stellungnahme im
Zuge von (84 (2)
BauGB)

22. Anderung des Flachennutzungsplanes verfolgt die Stadt
Varel das Ziel, planungsrechtliche Voraussetzungen fur die
Umsiedlung und Verkaufsflachenerweiterung eines Lebensmit-
tel-Discounters von der Panzerstrale an den Standort Schit-
zenwiese zu schaffen.

Der Lebensmittel-Discounter weist aktuell eine Verkaufsflache
von rund 830 gm auf. Im Zuge der Umsiedlung soll die Ver-
kaufsflache auf 320 gm auf zukiinftig insgesamt 1.150 gm Ver-
kaufsflache erweitert werden.

Planungsziele korrekt wieder.

Innerhalb des geméaR § 11 (3) BauNVO festgesetzten Sonsti-
gen Sondergebietes SO mit einer Zweckbestimmung ,Lebens-
mittelmarkt” soll ein Einzelhandelsbetrieb bis zu einer Gesamt-
verkaufsflache von 1.150 gm zulassig sein. Innerhalb des Ein-
zelhandelsbetriebes sollen folgende Verkaufsflachenobergren-
zen fUr einzelne Sortimentsgruppen zuldssig sein:

= Nahrungs- und Genussmittel inkl. Getranke mit einer ma-
ximalen Verkaufsflache von 920 gm,

= Drogerieartikel, Kosmetik, Parfiimerie mit einer maximalen
Verkaufsflache von 60 gm,

= zoologischer Bedarf (kleinmafRstablich) mit einer maxima-
len Verkaufsflache von 20 gm,

= wochentliche Aktionswaren bis zu einer maximalen Ver-
kaufsflache von 80 gm.

Folgende Konzepte und Gutachten zu der oben genannten
Bauleitplanung liegen uns vor:

= Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Varel,
Stadt + Handel GbR, Oktober 2010, nachfolgend: Einzel-
handelskonzept 2010

= Stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanaly-
se flr die Erweiterung und Verlagerung eines Aldi-Marktes
an den Standortbereich Famila, Stadt + Handel GbR,
Mérz 2013, nachfolgend: Vertraglichkeitsanalyse 2013.
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Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2 | Fortsetzung IHK = Stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanaly-

se fir die Erweiterung und Verlagerung eines Aldi-Marktes
an den Standortbereich Famila, Stadt + Handel GbR, De-
zember 2014, nachfolgend: Vertraglichkeitsanalyse 2014.

Die Oldenburgische IHK hat sich zuletzt mit Schreiben vom 12.
Mai 2014 zu dem oben genannten Planvorhaben geaullert. Wir
begriiRen, dass die Stadt Varel einem Teil unser Anregungen
gefolgt ist. Die Vertraglichkeitsuntersuchung der Stadt + Handel
GbR aus dem Jahr 2013 wurde hinsichtlich der Aussagen zu
den aktuellen Marktentwicklungen am Standort und in der In-
nenstadt erganzt. Weiterhin wurden unsere Anregungen zum
Einzelhandelskonzept sowie zur Spezifizierung der Sonderbau-
flachen im Flachennutzungsplan und Bebauungsplan Nr. 202
LSchitzenwiese" aufgenommen.

Die nebenstehenden Aussagen werden zur Kenntnis genommen.

Vor diesem Hintergrund nehmen wir zu dem oben genannten
Planvorhaben wie folgt Stellung:

1. In der Begriindung zum Bebauungsplan wird erneut erklart,
dass sich der Standort Schitzenwiese fur die Verlagerung
des Discountmarktes besonders eigne, da er eine direkte
Nachbarschaft zum Vareler Hauptgeschéaftszentrum auf-
weise. Die Entwicklung des Standortbereiches erscheine
aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll, da damit die Gesamtat-
traktivitat des Mittelzentrums Varel aufrechterhalten werde
(vgl. Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 202, S. 2).

Die nebenstehende Aussage bezieht sich auf eine grundsétzliche Eignung und
beruft sich auf das im Jahr 2011 erstellte Vertraglichkeitsgutachten zur Famila-
Ansiedlung. Dieses Gutachten ist eine zu berlicksichtigende Grundlage bei der
Erstellung der Bauleitplanung zur 1. Anderung gewesen.

Hierzu stellen wir nach wie vor fest:

Mit der Verlagerung des Discountmarktes gewinnt der
Einzelhandelsstandort Schitzenwiese gegeniber der In-
nenstadt an zusatzlicher Attraktivitét. Gleichzeitig bestehen
kaum Kopplungseffekte zwischen dem Innenstadtzentrum
und dem Standort Schitzenwiese (vgl. Vertraglichkeitsana-
lyse 2014, S. 7). Dies bedeutet, dass Kunden, die bei-
spielsweise im Innenstadtzentrum einkaufen, nur in sehr
wenigen Fallen den Standort Schiitzenwiese aufsuchen
und umgekehrt. Der Gutachter kommt in seiner Vertrag-
lichkeitsanalyse nach wie vor zu dem Ergebnis, dass das
Innenstadtzentrum mit dem Standort Schitzenwiese im
Wettbewerb stehe (vgl. Vertraglichkeitsanalyse 2014, S. 7).

Die nebenstehenden Aussagen werden zur Kenntnis genommen.

Die Begriindung wird hinsichtlich der Aussagen zu den beabsichtigten Koppe-
lungseffekten redaktionell erganzt.

Die grundsétzlichen Planungsziele werden hierdurch nicht bertihrt.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 202 ,Schiitzenwiese*

Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2 | Fortsetzung IHK In der Vertraglichkeitsanalyse wurde rechnerisch ermittelt, | Die ergdnzende Verlagerung des in Rede stehenden Lebensmitteldiscounters

dass nennenswerte Umsatzumverteilungen (und damit
schéadliche Auswirkungen) auf die in Varel ansassigen Le-
bensmitteleinzelhandelsbetreibe nicht zu erwarten sind
(vgl. Vertraglichkeitsanalyse 2014, S. 26 f). In diesem Zu-
sammenhang erinnern wir daran, dass es bereits im Rah-
men der Erweiterung des Verbrauchermarkt/SB-
Warenhauses am Standort Schitzenwiese zu Diskussio-
nen Uber dessen Vertraglichkeit gekommen ist.

Aldi an den Standort Schiitzenwiese ist insbesondere mit einer Ausweitung des
Angebots in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten verbunden. Die Planung
des Famila-Markts wurde im Hinblick auf die Vertraglichkeit fir das Innenstadt-
zentrum Varel ausgelegt. Insofern ist eine weitere Beeintrachtigung zwar zu-
nachst kritisch zu wirdigen; allerdings zeigt die stadtebauliche Einordnung der
ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen, auch unter Beriicksichtigung der
veranderten Angebotsstruktur (Markant, Famila, Netto), dass diese als vertraglich
zu bewerten sind (vgl. Vertraglichkeitsanalyse 12/2014: S. 27).

Da sich damals die urspriinglich geplante Projektgrof3e
aufgrund zu hoher Umsatzverteilungseffekte als stadtebau-
lich unvertraglich herausstellte, wurde die Verkaufsflachen-
gréRe des Vorhabens soweit reduziert festgesetzt, dass
das Vorhaben die Umsatzumverteilungsquoten unterschrei-
tet, bei denen die Rechtsprechung bereits nicht nur unwe-
sentliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
annimmt. Durch die geplante Verlagerung und Vergrolie-
rung des Lebensmittel-Discounters an die Schitzenwiese
ist nicht auszuschlieBen, dass in der Gesamtschau beider
Ansiedlungen bzw. Ansiedlungsvorhaben erneut kritische
Umsatzumverteilungswerte erreicht werden.

Die Vertraglichkeit steht insbesondere im Zusammenhang mit den Auswirkungen
auf die Perspektive fur einen Lebensmittelmarkt im Innenstadtzentrum, der aktuell
dort (nach der Markant-Aufgabe) nicht vorhanden ist. Das Potenzial fur die An-
siedlung eines Lebensmittelmarktes im Innenstadtzentrum wird durch die Aldi-
Erweiterung eindeutig nicht verbraucht bzw. ist weiterhin gegeben.

Auch unter Berlcksichtigung der Kopplungseffekte konnte eine wesentliche Ver-
starkung der Auswirkungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel,
die bereits aus der Famila-Erweiterung resultieren, nicht ermittelt werden (vgl.
Vertraglichkeitsanalyse 07/2014: S. 26 - 27). Aufgrund der wesentlichen Umstruk-
turierung des Famila-Marktes sind bzw. waren die ermittelten Auswirkungen die-
ser Verkaufsflachenerweiterung deutlich hdher als bedingt durch die geplante
Aldi-Erweiterung.

Diesbeziiglich ist darauf hinzuweisen, dass stadtische Initiativen und Gesprache
zur Nachnutzung der Bestandsimmobilie in der Vareler Innenstadt bereits ange-
laufen sind. Eine lebensmittelbezogene Nachnutzung wird aus stadtischer und
fachgutachterlicher Sicht als realistisch eingeschétzt.

Somit wird auch die Zielstellung der Sicherung bzw. Ansiedlung eines Nahver-
sorgers innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs nicht zugunsten einer An-
siedlung am Standort Schiitzenwiese zuriickgestellt.

Auch ist in diesem Kontext nochmals darauf hinzuweisen, dass der Aldi-Markt
bereits in Varel ansassig ist und die verlagerungs-/erweiterungsbedingten Aus-
wirkungen auf die Innenstadt insofern gering ausfallen. Die Grundvoraussetzung
einer Baurechtsriicknahme am Altstandort wird erfillt.

Wir stellen fest, dass der einzige Lebensmittelmarkt in der
Innenstadt von Varel in der Zwischenzeit den Betrieb auf-
gegeben hat. Die im Zusammenhang mit der Ansiedlung
und Erweiterung des Verbrauchermarkt/SB-Warenhauses
am Standort Schitzenwiese beflrchteten negativen Aus-
wirkungen sind somit eingetreten.

Die gutachterlichen Prognosen in der entsprechenden Vertraglichkeitsanalyse
wurden im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zur B-Planaufstellung (Famila)
nicht substanziell in Frage gestellt. Ob die Aufgabe des Markant auf die Erweite-
rung des Famila zurlickgefihrt werden kann oder andere Rahmenparameter
einen Einfluss haben ist demnach spekulativ.
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Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2 | Fortsetzung IHK Aufgrund der Betriebsaufgabe gehen wir davon aus, dass | An dieser Stelle sei angemerkt, dass der Presse unterschiedliche Griinde fur die

angesichts des weggefallenen Angebotes schon heute we-
niger Besucher die Innenstadt von Varel frequentieren. Es
besteht die Gefahr, dass der jetzt schon in der Vareler In-
nenstadt festzustellende Abwertungsprozess noch weiter
verstarkt wird. Das Image der Innenstadt kénnte sich nach-
haltig verschlechtern. Die Erfahrung zeigt, dass solch ne-
gative Effekte im Nachgang nur noch schwer wieder zu
korrigieren sind. Vor diesem Hintergrund erscheint uns eine
weitere Starkung des Standortbereiches Schitzenwiese
durch die Ansiedlung des Lebensmittel-Discounters nach
wie vor kontraproduktiv.

Betriebsaufgabe (u. a. auch persénlichen Grinden des Betreibers) zu entnehmen
sind. Inwieweit ein direkter Zusammenhang mit der Famila-Erweiterung besteht,
wird daraus nicht ersichtlich.

Durch die Verlagerung des Aldi-Lebensmitteldiscounters an den Standort Schiit-
zenwiese wird vornehmlich der kurzfristige/nahversorgungsrelevante Bedarfsbe-
reich gestéarkt. Die Verkaufsflache der zentrenrelevanten Randsortimente wird nur
leicht erweitert, so dass hieraus keine nennenswerte zusatzliche ,Konkurrenzsi-
tuation" mit den Angebotsstrukturen des Innenstadtzentrums resultieren.

Die zentrenrelevante Verkaufsflache im Aldi und benachbarten Famila sind bzw.
werden bauleitplanerisch begrenzt. Unter stadtplanerischen Aspekten ist in An-
lehnung an das Einzelhandelskonzept anzuerkennen, dass nach Verlagerung des
Aldi Kopplungseffekte mit zentrenrelevanten Anbietern (bspw. dem Elektronik-
fachmarkt) im Bereich PanzerstraBe kinftig geringer ausfallen werden. Diese
Zielstellung wurde im Hinblick auf eine mégliche Verlagerung von Betrieben aus
einer nicht stadtebaulich integrierten Lage (bspw. Sonderstandort Panzerstrafie)
an einen integriert liegenden Standort bereits in das Einzelhandelskonzept im-
plementiert. Auch folgt dieses Ziel grundséatzlichen landesplanerischen Zielstel-
lungen (Integrationsgebot).

Der verlagerte Aldi lage somit im Gegensatz zur heutigen Situation an einem
stadtentwicklungspolitisch gewinschten Standort (vgl. Einzelhandelsentwick-
lungskonzept S. 104 ,Verlagerung von Anbietern mit nahversorgungsrelevantem
Sortiment aus nicht integrierten Lagen."), so dass hiermit auch ein Uberschreiten
des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens begriindet werden kann.

Wir kommen zu dem Ergebnis, dass das 0. g. Vorhaben
den Zielen des Einzelhandelskonzeptes widerspricht, den
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu erhalten und
zu starken und schadliche Auswirkungen auf die Nahver-
sorgung zu vermeiden (vgl. z. B. Einzelhandelskonzept
2010, S. 121).

Stadtische Initiativen und Gesprache zur Nachnutzung der Bestandsimmobilie in
der Vareler Innenstadt sind darliber hinaus bereits angelaufen. Eine lebensmittel-
bezogene Nachnutzung wird aus stadtischer und fachgutachterlicher Sicht als
realistisch eingeschatzt, so dass auch zukiinftig von dem Vorhandensein eines
Lebensmittelmarktes auszugehen ist.

In der Vertraglichkeitsanalyse 2014 werden auf S. 26 die
Auswirkungen des Vorhabens auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen beschrie-
ben. Wir stellen fest, dass der Gutachter in der Analyse der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens nur
die Erweiterungsflache als umsatzumverteilungsrelevanten
Vorhabenumsatz zu Grunde gelegt hat.

In diesem Zusammenhang weisen wir auf folgenden Um-
stand hin:
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 202 ,Schiitzenwiese*

Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2 | Fortsetzung IHK Das Landes-Raumordnungsprogramm  Niedersachsen | Im Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse wurde selbstverstandlich das Gesamt-

2012 befindet sich aktuell in der Neuaufstellung. Es liegt
ein Entwurf aus dem Jahr 2014 vor. Dem in Abstimmung
befindlichen Entwurf des LROP nach muss bei der raum-
ordnerischen Beurteilung von Erweiterungsvorhaben bei
EinzelhandelsgroRprojekten das Gesamtvorhaben in der
Gestalt nach Realisierung der Erweiterung betrachtet wer-
den (vgl. Begriindung zur Verordnung zur Anderung der
Verordnung Uber das Landes-Raumordnungsprogramm
Niedersachsen, Teil C, Zu Abschnitt 2.3, Ziffer 02, Satz 1).

vorhaben beriicksichtigt (vgl. Vertraglichkeitsanalyse 12/2014: S. 3, 19 - 21).
Insofern wurde eine Umsatzprognose fiir den Planstandort unter Beachtung aller
relevanten Rahmenparameter also auch inkl. Attraktivitatssteigerung etc. er-
bracht. Bei der Wirkungsbewertung sind die bereits eingetretenen Wirkungen des
Bestandsmarktes sodann fachlich zutreffend zu wirdigen und in die Analysen
einzustellen. Dazu ist es gangige Praxis, den prognostizierten Gesamtumsatz des
sich durch die Erweiterung neu strukturierten Betriebes abzliglich des Be-
standsumsatzes in die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
einzustellen. Durch dieses Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz des neu
strukturierten/erweiterten, am Standort Schitzenwiese mit einer héheren Aus-
strahlungskraft ausgestatteten Betriebes korrekt berlicksichtigt wird. Durch dieses
Vorgehen wird nach Ansicht von Stadt + Handel das Gesamtvorhaben korrekt
bertcksichtigt.

Eine Bewertung der Auswirkungen anhand der zukinftigen
Gesamtverkaufsflache wurde fur das o. g. Vorhaben nicht
durchgefiihrt. Auch wenn der LROP-Entwurf noch nicht
verabschiedet wurde, so hat der Entwurf als LROP in Ab-
stimmung jedoch schon Grundsatz-Charakter und muss
bericksichtigt werden.

In einem methodischen Zwischenschritt kénnte der Umsatz des Bestandsbetriebs
Aldi (rd. 3,6 Mio. Euro im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel) zu-
nachst auf die derzeitigen Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum ,zuriickver-
teilt" werden, um den verlagerten Aldi-Markt an der Schitzenwiese dann als
Neuansiedlung zu bewerten. Da im Wesentlichen jedoch von einer Mithahme des
Umsatzes an den Standort Schitzenwiese auszugehen ist (hohe Markttreue
Lebensmitteldiscounter Aldi) wird der Umsatz dann zukinftig an diesem neuen
Standort gebunden. Die weiteren Bestandsstrukturen verlieren somit den zu-
nachst ,zuriickverteilten" Umsatz in vergleichbarer GréRenordnung.

Letztendlich resultieren hieraus dieselben absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
wie in der Vertraglichkeitsanalyse dargestellt.

Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen und beriicksichtigt.
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Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2 | Fortsetzung IHK Bereits heute verfugt Varel Uber eine iberdurchschnittlich | Gemaf Einzelhandelsentwicklungskonzept sollen die Prognosewerte des ab-

gute quantitative Nahversorgungsausstattung im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel (NuG). So liegt die durch-
schnittliche Verkaufsflache im NuG-Bereich je Einwohner
mit rund 0,45 gm deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt
von rund 0,39 gm Verkaufsflache (vgl. Einzelhandelskon-
zept 2010 S. 55). Hinzu kommt, dass im Einzelhandelskon-
zept 2010 und der Vertraglichkeitsanalyse 2014 ein ab-
satzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir das Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel fir die Stadt Varel definiert
wird. Dieser liege bis zum Jahr 2015 bei 0 gm zusatzlicher
Verkaufsflache. Bis zum Jahr 2020 bestehe Bedarf fir 100
gm zuséatzliche Verkaufsflache im NuG-Bereich (vgl. z.B.
Vertraglichkeitsanalyse 2014, S. 15).

satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens keine ,,Grenzen der Entwicklung" etwa
als oberer oder als unterer Grenzwert darstellen, sondern vielmehr als Orientie-
rungswert verstanden werden (vgl. Einzelhandelsentwicklungskonzept 2011: S.
78). Auch Vorhaben, die die absatzwirtschaftlich tragfahigen Verkaufsflachen-
spielrdume Uberschreiten, kénnen zur Verbesserung des gesamtstadtischen
Einzelhandelsangebotes beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungs-
leitbild sowie den Zielen und Leitsatzen der zukinftigen Einzelhandelsentwick-
lung in Varel korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspolitischen ge-
wiinschten Standorten angesiedelt werden.

Der Gutachter kommt daher zu der Aussage, dass derzeit
vorrangig kein zusatzlicher absatzwirtschaftlicher Entwick-
lungsrahmen im kurzfristigen Bedarfsbereich bestehe (vgl.
Vertraglichkeitsanalyse 2014, S. 15). Dieser Aussage
schlieen wir uns an. Wir sind der Meinung, dass in Varel
aktuell kein zusatzlicher Bedarf an Verkaufsflache im Be-
reich Lebensmittel besteht. Dass die Verkaufsflache im Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel mit der Erweiterung des
Lebensmittel-Discounters nun um 280 gm erhdht werden
soll, halten wir fiir bedenklich.

Die Verlagerung aus einer nicht stadtebaulich integrierten Lage (Sonderstandort
Panzerstrafl’e) an einen integriert liegenden Standort kann als positiv im Sinne
des Einzelhandelskonzeptes bewertet werden.

Das Vorhaben liegt weiterhin an einem stadtentwicklungspolitisch gewiinschten
Standort (vgl. Einzelhandelsentwicklungskonzept S. 104 ,Verlagerung von Anbie-
tern mit nahversorgungsrelevantem Sortiment aus nicht integrierten Lagen."), so
dass ein Uberschreiten des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens begriin-
det werden kann.

Dariiber hinaus weisen wir auf folgenden Umstand hin:

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird auf S. 1 in
Bezug auf die Betriebsaufgabe des ehemaligen innerstad-
tischen Lebensmittelmarktes darauf hingewiesen, dass ei-
ne lebensmittelbezogene Nachnutzung aktuell im Ge-
sprach sei und sich daher keine Einschrankungen in der
raumlichen Nahversorgungsstruktur der Bevélkerung erge-
ben wirden. Auch der Gutachter kommt auf S. 16 der Ver-
traglichkeitsanalyse 2014 zu der Bewertung, dass eine le-
bensmittelbezogene Nachnutzung an diesem Standort aus
fachgutachterlicher Sicht als realistisch eingeschéatzt wer-
de. Hierzu stellen wir Folgendes fest.

Die lebensmittelbezogene Nachnutzung der derzeit leerstehenden Markant-
Immobilie ist im Sinne der Zielstellungen des Einzelhandelsentwicklungskonzepts
positiv zu bewerten.

Der Standort des genannten Lebensmitteldiscounters an der Biirgermeister-
Heidenreich-Stralie liegt in rd. 100 Meter Laufdistanz des Standorts des ehemali-
gen innerstadtischen Lebensmittelmarktes. Bei einer Verlagerung des Lebensmit-
telmarkts wiirde es somit zu keiner wesentlichen Anderung der raumlichen Nah-
versorgung fir die umliegenden Siedlungsbereiche kommen.
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Schreiben vom ...
2 | Fortsetzung IHK Bereits im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2010 wird | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

der Stadt Varel eine gute quantitative wie qualitative Aus-
stattung im Bereich der Nahversorgung konstatiert (vgl.
Einzelhandelskonzept 2010, S. 55 oder S. 98).

Wir_stellen fest, dass das Einzelhandelskonzept noch vor
der_Erweiterung des Verbrauchermarkt/SB-Warenhauses
am Standort Schiitzenwiese erstellt wurde.

In der Vertraglichkeitsanalyse 2013 wird der Stadt Varel auf
S. 13 erneut eine gute quantitative Nahversorgungsaus-
stattung konstatiert. Aus diesem Grund bestehe vor allem
im kurzfristigen Bedarfsbereich derzeit kein zuséatzlicher
absatzwirtschatftlicher Entwicklungsrahmen (vgl. S. 14, Ver-
traglichkeitsanalyse 2013)

Wir stellen fest, dass die Analyse nach der Erweiterung des
Verbrauchermarkt/SB-Warenhauses am _Standort Schiit-
zenwiese erstellt wurde.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

In der Vertraglichkeitsanalyse 2014 wird der Stadt Varel auf
S. 15 abermalig eine gute quantitative Nahversorgungs-
ausstattung konstatiert. Auch hier bestehe vor allem im
kurzfristigen Bedarfsbereich derzeit kein zusétzlicher ab-
satzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen (vgl. Vertraglich-
keitsanalyse 2014)

Wir_stellen fest, dass die Analyse nach der Aufgabe des
innerstadtischen Lebensmittelmarktes erstellt wurde.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Gutachter kommt wiederholt zu dem Ergebnis, dass
Varel lber eine gute quantitative Nahversorgungsausstat-
tung verfigt und im kurzfristigen Bedarfsbereich derzeit
kein zusatzlicher absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrah-
men besteht.

Gleichwohl ist der Begriindung zum Bebauungsplan zu
entnehmen, dass fur die Flache des ehemaligen innerstad-
tischen Lebensmittelmarktes eine lebensmittelbezogene
Nachnutzung im Gesprach ist. Nach unserem Kenntnis-
stand gibt es hier Gesprach Uber die Verlagerung eines
Lebensmittel-Discountmarkts von der Birgermeister-
Heidenreich-Straflle in den Leerstand. Es ist davon auszu-
gehen, dass sich dadurch die Nahversorgungssituation im
Bereich der Blrgermeister-Heidenreich-StraRe fur die dort
ansassige Bevolkerung verschlechtern wird.

Bei einer Verlagerung des Lebensmitteldiscounters ist dariiber hinaus nicht von
einer splrbaren Erhdéhung der quantitativen Nahversorgungsausstattung auszu-
gehen (Voraussetzung ist eine nicht lebensmittelbezogene Nachnutzung des
Altstandortes). Die Verlagerung kann jedoch als Starkung der innerstadtischen
Angebotsstrukturen bewertet werden ohne die rdumliche Nahversorgungssituati-
on zu verschlechtern.
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Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2 | Fortsetzung IHK 4. Wir weisen erneut auf die im Einzelhandelsentwicklungs- | Die Verlagerung aus einer stadtebaulich nicht integrierten Lage (Sonderstandort

konzept formulierten Ansiedlungsleitsatze fir Varel hin.
Diese konkretisieren die tibergeordneten Entwicklungsziele
zur zuklnftigen Einzelhandelsentwicklung fir alle Arten des
Einzelhandels. Sie sollen eine stédtebaulich bestmdgliche
Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft erméglichen. Leit-
satz lll lautet: ,Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als
Hauptsortiment in den zentralen Versorgungsbereichen
und zur Gewahrleistung der Nahversorgung auch an sons-
tigen integrierten Standorten". Auferhalb der zentralen
Versorgungsbereiche soll nahversorgungsrelevanter Ein-
zelhandel an sonstigen integrierten Standorten ,zur Ver-
sorgung des Gebietes" angesiedelt werden (vgl. Einzel-
handelskonzept 2010, S. 124).

Panzerstraf3e) an einen integriert liegenden Standort kann durchaus als positiv im
Sinne des Einzelhandelskonzeptes bewertet werden.

Der bisherige Standort an der Panzerstral3e ist nur sehr eingeschrankte von
Wohnbebauung umgeben. Durch den weiterhin am Standort vorhandenen Lidl-
Markt ist nichtsdestotrotz das Lebensmittelangebot im Westen der Stadt Varel
weiterhin gegeben.

Hinzuweisen sei insbesondere darauf, dass der derzeitige Standort an der Pan-
zerstraBe auch vor dem Hintergrund der Ziele des Landes-
Raumordnungsprogramms Niedersachsen (hier Integrationsgebot) fur nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandel nicht zulassig ist. Somit stellt sich die Frage, wa-
rum die angestrebte Verlagerung an einen integriert liegenden Standort negativ
ausgelegt wird.

Fur den Standortbereich Schitzenwiese (Famila) wird

im Einzelhandelskonzept eine vom Leitsatz Il abweichende
Empfehlung gegeben (vgl. Kap. 6.3.1). Die Verlagerung von
Anbietern mit nahversorgungsrelevantem Sortiment aus nicht
integrierten Lagen wird als denkbare Option dargestellt. Die
Abweichung vom Leitsatz Il wird im Einzelhandelskonzept
2010 sinngemal wie folgt begriindet (vgl. Einzelhandelskon-
zept 2010, S. 102):

Der Betriebstyp entspricht der und sichert die mittelzentrale
Versorgungsfunktion Varels.

Es handelt sich um einen alteingesessenen Traditionsbe-
trieb.

Famila ist der einzige Verbrauchermarkt / das einzige SB-
Warenhaus in Varel.

Bei ,Nicht-Handeln" sei eine Standortaufgabe nicht unrea-
listisch. Dies kdnne mit schwierigen Nachnutzungsproble-
men verbunden sein.

Hierzu stellen wir Folgendes fest:

Die hier genannten Argumente fiir eine gesonderte Be-
handlung dieses Standortbereiches beziehen sich im We-
sentlichen auf den bereits vorhandenen Verbrauchermarkt /
das SB-Warenhaus (Famila). Es bleibt unklar, wieso in die-
sem Zusammenhang auch die Verlagerung von Anbietern
mit nahversorgungsrelevantem Sortiment aus nicht inte-
grierter Lage als denkbare Option angesehen wird.

Die Empfehlungen des Einzelhandelsentwicklungskonzepts der Stadt Varel wur-
den im begleitenden Arbeitskreis, in welchem auch Vertreter der IHK Oldenburg
mitgearbeitet haben, intensiv diskutiert und durch die Teilnehmer mitgetragen.
Grundsatzliche Bedenken gegen die Empfehlungen insbesondere hinsichtlich
einer gesamtstadtischen Standortbalance im Einzelhandel in Varel wurden nicht
geaulert.
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Schreiben vom ...
2 | Fortsetzung IHK Wir halten die vom Leitsatz 11l abweichende Empfehlung firr | Weiterhin bestand im Rahmen der Trager- und Offentlichkeitsbeteiligung vor

den Standort Schiitzenwiese grundsatzlich fiir nicht geeig-
net, um eine gewinnbringende gesamtstadtische Standort-
balance im Einzelhandel fiir Varel herbeizufiihren. Dies gilt
insbesondere auch fur die jetzt angestrebte Verlagerung
des Lebensmittel-Discounters an diesen Standort.

Beschluss des Einzelhandelsentwicklungskonzepts ebenfalls die Maoglichkeit
diesbezligliche Bedenken zu aufiern; dies ist jedoch ebenfalls nicht erfolgt. Viel-
mehr aulRert sich die IHK Oldenburg wie folgt:

Daruber hinaus weisen wir erneut darauf hin, dass der
Gutachter in der Vertraglichkeitsanalyse zu dem Ergebnis
kommt, dass die rechnerische Kaufkraftabschépfung durch
die Verlagerung des Lebensmittel-Discounters mehr als
35 % betrage. Dadurch verflige das in Rede stehende Vor-
haben Uber eine Uber die reine Nahversorgung hinausge-
hende Versorgungsfunktion. Dies wiederum fiihre dazu,
dass das o. g. Vorhaben die Kriterien an eine Nahversor-
gungssituation (vgl. Leitsatz IIl) nur eingeschrankt erfille
(vgl. Vertraglichkeitsanalyse 2014, S. 24 f).

.FUr die vorstehenden Diskussionen Uber die Starkung der Innenstadt und der
Entwicklung des Famila- Standortes hat die Stadt Varel mit diesem Einzelhan-
delsentwicklungskonzept eine hervorragende Grundlage. Wir teilen die darin
enthaltenen Aussagen und haben gegen das Einzelhandelsentwicklungskonzept
fur die Stadt Varel keine Bedenken". Die IHK empfiehlt vielmehr, dass der Rat der
Stadt Varel das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt
Varel beschlief3t.

Die in der Vertraglichkeitsanalyse dargelegte ,35 %-
Regelung" basiert auf den Ergebnissen einer nordrhein-
westfalischen Arbeitsgruppe zum Thema ,Strukturwandel
im Lebensmitteleinzelhandel". Sie besitzt keinen Rechtsch-
arakter und ist rechtlich daher nicht relevant, so dass die
darauf aufbauende Argumentation hier nicht greift. Gleich-
wohl bleibt festzuhalten, dass alleine schon durch das Vor-
handensein des Verbrauchermarktes/SB-Warenhauses die
Nahversorgungsfunktion des Standortes Schiitzenwiese
aus stadtebaulicher und raumordnerischer Sicht ausrei-
chend erfillt wird.

AbschlieBend ein inhaltlicher Hinweis zur Vertraglichkeits-
analyse 2014. In Tabelle 1 wird die Gesamtverkaufsflache
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel fir die Stadt Varel
dargestellt (vgl. Vertraglichkeitsanalyse, S. 11). Eine Addi-
tion der dort angegebenen Verkaufsflachen ergibt eine Ge-
samtverkaufsflache in Hohe von 10.300 gm. Der Gutachter
kommt hierbei jedoch nur auf eine Gesamtverkaufsflache
von 10.100 gm. Insofern diese Differenz nicht rundungsbe-
dingt zu erklaren ist, sollte die Vertraglichkeitsanalyse be-
richtigt werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und berlicksichtigt.
Die Vertraglichkeitsanalyse wird diesbezuglich korrigiert.
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22. Anderung des Flachennutzungsplanes
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 202 ,Schiitzenwiese*

Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2 | Fortsetzung IHK Die geduflerten Bedenken wurden zur Kenntnis genommen und berlicksichtigt.

Fazit: Aufgrund der zuvor gedufRerten Punkte haben wir gegen
das o. g. Planvorhaben nach wie vor erhebliche Bedenken. Wir
regen weiterhin an, die Auswirkungen der schon bestehenden
Ansiedlung an der Schiitzenwiese (Famila) sowie die Entwick-
lung im Bereich des ehemaligen innerstadtischen Lebensmit-
telmarktes abzuwarten, um Auswirkungen auf die Nahversor-
gungssituation in Varel besser abschatzen und so das Vorha-
ben insgesamt besser beurteilen zu kdnnen.

Bei Fragen sprechen Sie mich gern an.

Die Vertraglichkeitsanalyse wurde in Teilen redaktionell angepasst; die grund-
séatzliche Planungsaussage einer bestehenden Vertraglichkeit des Umsiedlungs-
vorhabens bleibt unverandert.

Die Stadt Varel halt an den getroffenen Planungszielen fest.
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22. Anderung des Flachennutzungsplanes
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 202 ,Schiitzenwiese*

Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Landesamt fir Geoin-
formation und Landes-
vermessung

Regionaldirektion Aurich

Katasteramt Varel
Oldenburger StralRe 4
26316 Varel

24.03.2015

Stellungnahme im
Zuge von (84 (2)
BauGB)

22. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Varel
mdchte ich Sie auf unsere neue Behdérdenbezeichnung hinwei-
sen und gleichzeitig bitten, diese bei den Quellenangaben und
den Verfahrensvermerken entsprechend anzupassen.

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
3 Kabel Deutschland Wir bedanken uns fiir Ihr Schreiben vom 13.02.2015. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im weiteren Verfahren sowie
Vertrieb und Service der Bauausfiihrung bertcksichtigt.
Heisfelder Str. 2 Eine ErschlieBung des Gebietes erfolgt unter wirtschaftlichen
26789 Leer Gesichtspunkten. Diese sind in der Regel ohne Beteiligung des
25.03.2015 Auftraggebers an den ErschlieBungskosten nicht gegeben.
Stellungnahme im Wenn Sie an einem Ausbau interessiert sind, sind wir gerne
Zuge von (8§ 4 (2) bereit, Ihnen ein Angebot zur Realisierung des Vorhabens zur
BauGB) Verfligung zu stellen. Bitte setzen Sie sich dazu mit unserem
Team Neubaugebiete in Verbindung:
Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH Neubaugebiete
KMU Sudwestpark 15
90449 Nirnberg
Neubaugebiete @Kabeldeutschland.de
Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des Gebietes lhrer
Kostenanfrage bei.
4 LGLN In Bezug auf den Bebauungsplan Nr. 202, 1. Anderung und die | Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen und beriicksichtigt.

Die Planunterlagen wurden diesbeziglich angepasst.




Stadt Varel

20

22. Anderung des Flachennutzungsplanes
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 202 ,Schiitzenwiese*

Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

oowv
Georgstralie 4
26919 Brake
20.02.2015
Stellungnahme im
Zuge von (84 (2)
BauGB)

Mit Schreiben vom 7. Mai 2014, TIb-186/14/Di/will, haben wir zu
der 0. g. Bauleitplanung Stellung genommen.

Diese Stellungnahme wird in vollem Umfang weiterhin aufrecht-
erhalten.

Das ausgewiesene Planungsgebiet kann nur durch ein DN 150
Anschluss an unsere zentrale Mischwasserentsorgung ange-
schlossen werden. Die Mischwassermenge, die Uber diesen
Anschluss abgeleitet werden kann, werden wir aufnehmen.

Alles andere muss auf dem Grundstuck zuriickgehalten werden
z.B. Uber Regenriickhaltebecken, etc. Hierfiir muss ein Entwés-
serungsantrag an den OOWYV gestellt werden.

Genauere Einzelheiten zur geplanten RW- und SW-|eitung sind
der spéateren und im Rahmen der baureifen Planung noch
aufzustellenden Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung zu
entnehmen.

Des Weiteren bitten wir um ein frilhzeitiges Gesprach mit der
Stadt um folgende Punkte: Geldndehohen, Grundstiickspar-
zellierung, anfallende Abwassermengen zu klaéen.

Wird das Baugebiet durch einen Privatinvestor erschlossen,
muss dieser rechtzeitig mit dem OOWV einen ErschlieBungs-
vertrag abschlie3en.

Evtl. Sicherungs- bzw. Umlegungsarbeiten kénnen nur zu
Lasten des Veranlassers oder nach den Kostenregelungen
bestehender Vertrage durchgefihrt werden.

In der anliegenden Planunterlage sind die Entsorgungsanlagen
des OOWV nicht maf3stablich eingezeichnet. Die genaue Lage
der Leitungen wollen Sie sich bitte von unserem zustandigen
Dienststellenleiter Herrn Zimmering von der betriebsstelle in
Schoost, Telefon 04461 981021 in der Ortlichkeit angeben
lassen.

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Zuge der
weiterfihrenden Genehmigungsplanung beriicksichtigt.
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22. Anderung des Flachennutzungsplanes
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 202 ,Schiitzenwiese*

Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Technik GmbH
Hannoversche Str. 6-8
49084 Osnabriick

20.03.2015

Stellungnahme im
Zuge von (84 (2)
BauGB)

nannt) — als Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v.
§ 68 Abs. 1 TKG — hat die Deutsche Telekom Technik GmbH
beauftragt und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der
Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen
Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir
wie folgt Stellung:

Durch die Anderung des Bebauungsplanes reichen unsere
bestehenden Anlagen ev. nicht aus, um die zusétzlichen
Wohngebaude an unser Telekommunikationsnetz anzuschlie-
Ben. Es kann deshalb sein, dass bereits ausgebaute StralRen
ggf. wieder aufgebrochen werden missen.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes
sowie die Koordinierung mit dem Strallenbau und den Bau-
mafinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen beim zustén-
digen Ressort Produktion Technische Infrastruktur Oldenburg,
Ammerlander HeerstraBe 138,26129 Oldenburg, Tel. (0441) 2
34 - 65 50, so frith wie mdglich, mindestens 8 Wochen vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Diese Stellungnahme gilt sinngemaR auch fiir die 22. Anderung
des Flachennutzungsplanes.

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
6 Deutsche Telekom Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom ge- | Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen im Zuge der

weiterflihrenden Genehmigungsplanung abgestimmt.
Alle erforderlichen Abstimmungsgespréache werden friihzeitig gefihrt.
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22. Anderung des Flachennutzungsplanes
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 202 ,Schiitzenwiese*

Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Varel
24.03.2015

des Wifv zu eigen und erheben die entsprechenden Bedenken
gegen den Bebauungsplan Entwurf Nr. 202 auch im Namen der
Werbegemeinschaft Varel.

Die geplante Verlagerung des Aldi-Marktes von der Panzer-
stralle auf die Schitzenwiese und die gleichzeitige VergroRRe-
rung der vorhandenen Vk-Flache von 830 m? auf 1.150 m’
gefahrdet den Bestand und die Entwicklung des Innenstadt-
Handelsangebotes insbesondere im Lebensmittelbereich. Die
zu erwartende weitere Kundenfrequenz-Verlagerung in Rich-
tung Schitzenwiese gefahrdet den gesamten Handelsbestand
der Innenstadt.

Begrindung:

In der ,Stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeits-
analyse fur die Erweiterung und Verlagerung eines Aldi-Marktes
an den Standortbereich Famila" vom 26. Marz 2013 wird die
Vertraglichkeit der Aldiansiedlung wie folgt begriindet (siehe S.
26/27):

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
7 Werbegemeinschaft Hiermit machen wir uns die Einwendungen aus dem Schreiben | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und bericksichtigt.

Die Stellungnahme bezieht sich hier auf einen nicht mehr aktuellen Stand der
Vertraglichkeitsanalyse. Die Vertraglichkeitsanalyse wurde nach der SchlieBung
des Markant-Marktes aktualisiert (aktueller Stand von Dezember 2014). Hierbei
wurden einerseits die durch die Markant-SchlieBung erfolgten Umsatzriickfliisse
an andere Lebensmittelstandort beriicksichtigt. Andererseits wurden auch die
Umsatzumverteilungen durch die Famila-Erweiterung sowie die Erweiterung des
Netto-Markts in Obenstrohe einbezogen, so dass der Vertréaglichkeitsanalyse die
aktuellen grofR¥flachigen Angebotsstrukturen im Lebensmittelsegment in Varel
zugrunde liegen.

Die stadtebauliche Einordnung der ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen in der aktuellen Vertraglichkeitsanalyse verdeutlicht, dass das Vorhaben
auch dartber hinaus als stadtebaulich vertraglich sowohl fir zentrale Versor-
gungsbereiche als auch fiir Nahversorgungsstrukturen im dargestellten Untersu-
chungsraum zu bewerten ist (vgl. Vertraglichkeitsanalyse 12/2014: S. 27).
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22. Anderung des Flachennutzungsplanes
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 202 ,Schiitzenwiese*

Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Werbegemeinschaft
Varel

Innenstadtzentrum in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel prozentuale Umverteilungen von rd. einem Prozent
bzw. i.H. v. weniger als 0,1 Mio. Euro. Das Innenstadtzentrum
zeichnet sich durch eine insgesamt vielfaltige Einzelhandels-
struktur aus. Der Lebensmittelanbieter Markant, der grofdte
Anbieter mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel
im Innenstadtzentrum, Ubernimmt eine wichtige Nahversor-
gungs- und Magnetfunktion im innerstadtischen Geflige. Die
Auswirkungen insbesondere auf diesen Betrieb sind auch im
Zusammenhang mit der in Rede stehenden Erweiterung des
Famila-Marktes zu beurteilen. Die Planung des Verbraucher-
markts/ SB-Warenhauses Famila wurde im Hinblick auf die
Vertraglichkeit fiir den innerstadtischen Markant ausgelegt.
Insofern ist eine weitere Beeintrachtigung zwar zunachst kri-
tisch zu wirdigen, allerdings erscheint eine vorhabenbedingte
Marktaufgabe durch die Aldi Verlagerung nicht begriindbar. Die
Umsatzverteilungen liegen bei rd. einem Prozent bezogen auf
das Innenstadtzentrum, der Markant dirfte angesichts der fir
die gesamte Innenstadt nachgewiesenen monetaren Umvertei-
lung von weniger als 0,1 Mio. Euro nicht deutlich stéarker betrof-
fen sein, was sich auch in dem Systemunterschied zu einem
Lebenmitteldiscounter begriindet. Der Betrieb stellt sich zudem
grundsatzlich als modern dar. Von vorhabenbedingten negati-
ven Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmog-
lichkeiten des zentralen Versorgungsbereiches ist somit nicht
auszugehen."

Diese Darstellung entspricht nicht der Realitét!

Der Markant-Markt musste nach der Famila-Eréffnung wegen
erheblicher Umsatzriickgange zuerst die Fleisch-
Bedienungsabteilung auf SB umstellen und dann am 31. Juli
2014 schlieRen (16 Monate nach Erstellung des o.g. Gutach-
tens). Damit wurde die von uns schon in unserer Stellungnah-
me zum Famila-Markt befiirchtete SchlieBung vollzogen und
damit gleichzeitig die von den Gutachtern erstellten Berech-
nungen ad absurdum gefiihrt.

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
7 Fortsetzung .In der Umsatzverteilungsberechnung ergeben sich fur das | Weiterhin sind stadtische Initiativen und Gesprache zur Nachnutzung der Be-

standsimmobilie in der Vareler Innenstadt bereits angelaufen. Eine lebensmittel-
bezogene Nachnutzung wird stadtischerseits und aus fachgutachterlicher Sicht
als realistisch eingeschatzt, so dass auch zukinftig von dem Vorhandensein
eines Lebensmittelmarktes auszugehen ist.

An dieser Stelle sei angemerkt, dass der Presse unterschiedliche Grunde fir die
Betriebsaufgabe (u. a. auch persénlichen Grinden des Betreibers) zu entnehmen
sind. Inwieweit ein direkter Zusammenhang mit der Famila-Erweiterung besteht,
wird daraus nicht ersichtlich. Die geplante Aldi-Verlagerung und Erweiterung war
aulRerdem zu diesem Zeitpunkt noch nicht bekannt, so hieraus keine Beeintrach-
tigung der Entwicklungspotenziale des Innenstadtzentrums abgeleitet werden
kénnen.
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22. Anderung des Flachennutzungsplanes
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 202 ,Schiitzenwiese*

Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Werbegemeinschaft
Varel

zung von 2.200 m? Vk-Flache fur Lebensmittel am Standort
Schitzenwiese genligend Umsatzanteile fur den ja so wichtigen
und notwendigen Markant-Markt in der Innenstadt verbleiben.

Jetzt errechnen dieselben Gutachter, dass weitere 920 m?
Lebensmittel am Standort Schiitzenwiese vertraglich sind.

Es ist doch vdllig egal, ob im Famila-Markt oder daneben! Fir
den Kunden ist das ein und derselbe Standort. Auch wenn man
von seinem ,Kofferraum" aus noch einmal in eine andere Rich-
tung laufen muss!

Wie solche unseligen Haufungen des Lebensmittelangebotes
an einem Standort wirken, kann man sich im benachbarten
Famila-Standort Brake anschauen. Dort wurde auf diese Art
auch dem Lebensmittelangebot in der Innenstadt die Basis
entzogen.

Auch wenn es im B-Plan-Verfahren ,nur" um eine Verlagerung
von Aldi und ,hur" um eine zusatzliche Verkaufsflache von 320
m? fir Varel geht, so ist die dadurch entstehende Marktmacht
der Schutzenwiese, die unserer Meinung nach schon damals zu
grol3 dimensioniert wurde, eine klare Existenzgeféahrdung der
nahe gelegenen, aber leider nicht stédtebaulich integrierten
Innenstadt und fur ihre Handler, Dienstleister und Gastrono-
men.

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
7 Fortsetzung Die Gutachter begriindeten seinerzeit, dass bei einer Begren- | Bei dem Planvorhaben Aldi handelt es sich um die Verlagerung eines bereits in

stadtebaulich nicht integrierter Lage in Varel ansassigen Lebensmittelmarkts. Der
Markt existiert gegenwartig am Sonderstandort Panzerstra3e und erweitert sich
im Zuge der Verlagerung um rd. 280 m2 in untersuchungsrelevanten Hauptsorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel.

Da von einer wesentlichen Mithahme des Umsatzes an den Standort Schitzen-
wiese auszugehen ist (hohe Markttreue Lebensmitteldiscounter Aldi) liegen die
vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen (bedingt durch den zusatzlich am
Standort gebundene Umsatz) bei max. 1,4 Mio. Euro.

Das Potenzial fur die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Innenstadtzent-
rum wird durch die Aldi-Erweiterung jedoch nur geringfligig eingeschréankt. An
dieser Stelle kann auf die durch die Werbe-Gemeinschaft Varel genannte friihere
Version der Vertraglichkeitsanalyse verwiesen werden, in welcher ein Lebensmit-
telmarkt (hier Markant) im Innenstadtzentrum vorhanden ist. Die max. Um-
satzumverteilungen liegen dann bei rd. einem Prozent bzw. weniger als 0,1 Mio.
Euro.

Dariiber hinaus kann die Verlagerung an einen stadtebaulich integrierten Stand-
ort, welcher einen deutlich starkeren Wohngebietshezug aufweist, sowohl im
Sinne des Einzelhandelskonzepts als auch des Landes-
Raumordnungsprogramms positiv bewertet werden.

Die Innenstadtzentrum Varel zeichnet sich, im Vergleich zur Schitzenwiese
(fachmarktgepragt), durch eine vielfaltiges Einzelhandelsangebot in unterschiedli-
chen Branchen aus (Magnetbetriebe u. a. in den Sortimentsbereiche Bekleidung
und Schuhe).

Hinsichtlich der Marktmacht des Standorts Schiitzenwiese sei darauf verwiesen,
dass in den die Vareler Innenstadt pragenden Sortimentsbereichen nur eine deut-
lich untergeordnete Verkaufsflache von rd. 80 m2 zusatzlich am Standort ange-
siedelt wird (nur geringfligige Erweiterung im Vergleich zum Altstandort Panzer-
stral3e). Von einer weitere ,Verscharfung" der Konkurrenzsituation bedingt durch
das Planvorhaben Aldi ist somit nicht auszugehen.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 202 ,Schiitzenwiese*

Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
7 Fortsetzung Die Stadt Varel hat die in Rede stehende Bauleitplanung unter Begleitung und
Werbegemeinschaft Beriicksichtigung eines Einzelhandelskonzeptes und einer erganzenden Vertrag-
Varel lichkeitsuntersuchung erstellt.

Die Vertraglichkeit des Verlagerungsvorhabens wurde nachgewiesen und gut-
achterlich dargelegt; daher hélt die Stadt Varel an den getroffenen Festsetzungen
fest.

Keine Anregungen und Bedenken hatten (nach (8 4 (2)  BauGB):

NookrwNE

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie, Schreiben vom 10.03.2015
AVACON AG, Schreiben vom 03.03.2015

Gemeinde Jade, Schreiben vom 26.02.2015

Gemeinde Rastede, Schreiben vom 25.02.2015

Entwasserungsverband Varel, Schreiben vom 20.02.2015

TenneT TSO GmbH, Schreiben vom 23.02.2015

Staatl. Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg, Schreiben vom 20.02.2015

EWE Netz, Schreiben vom 13.04.2015
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22. Anderung des Flachennutzungsplanes
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 202 ,Schiitzenwiese*

Abwagung der Stellungnahmen zur offentlichen Ausleg

ung nach 8§ 3 (2) BauGB

Nr.

Private Einwender/in
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Kerstin und Harald Ka-
minski

Alter Warf 11

26316 Varel

06.03.2015

Stellungnahme im Zuge
von (8 4 (2) BauGB)

Wir sind Eigentiimer des Wohnhauses Alter Warf 11 und erhe-
ben folgenden Einwand gegen die o.a. Anderung des Bebau-
ungsplanes sowie des Flachennutzungsplanes:

Als Anlieger befurchten wir eine weitere Steigerung des Durch-
gangsverkehrs auf der StraBe Alter Warf, die ausschlieBlich fur
Anlieger und Radfahrer frei gegeben ist. Im Hinblick auf die
beabsichtigte Nachnutzung des Kasernengelandes im Bereich
Waldstrafl3e/Steinbriickenweg/An der Waldwiese beflirchten wir
in Zukunft noch weitere Steigerungen des unzuldssigen und
stérenden Durchgangsverkehrs.

Im August 2011 hat das Ingenieurblro Dr. Schwerdhelm und
Tjardes GbR eine Querschnittsmessung am Alten Warf durchge-
fuhrt. An vier Tagen (Donnerstag bis Sonntag) wurden insge-
samt 585 Fahrzeuge gezahlt, die den Alten Warf befahren ha-
ben.

Im Juni 2014 wurde eine gleiche Messung vom gleichen Ingeni-
eurburo durchgefuhrt: jetzt wurden an vier Tagen (wieder Don-
nerstag bis Sonntag) insgesamt 806 Fahrzeuge gezahlt; also
eine Steigerung um ca. 38 %.

Das Ingenieurbiro erklart in der Auswertung, dass es tatsachlich
eine allgemeine Erhdéhung der Verkehrsbelastung auf dem Alten
Warf gibt, das Belastungsniveau aber als sehr niedrig anzuse-
hen sei.

Hierbei wird aber nicht erwéhnt, dass es im Jahr 2011 keinerlei
Beschrankungen fiir den Alten Warf gab; seit 2012 ist die Stral3e
Alter Warf jedoch nur noch fir Anlieger und Radfahrer freigege-
ben; ein Durchgangsverkehrs ist jetzt unzuldssig.

Der Einspruch wird zur Kenntnis genommen und wie folgt berticksichtigt.

Die Stadt Varel hat zur weiteren Erlauterung der getroffenen Aussagen im Be-
bauungsplan den Verkehrsgutachter um ein Stellungnahme zu den durchge-
fihrten Messarbeiten angefordert, die hier im Wortlaut vollumfanglich wieder-
gegeben wird.

Ingenieurbiro Dr. Schwerdhelm & Tjardes GbR —21.3. 2015

Nachstehend erhalten Sie unsere Stellungnahme zur Einwendung von Herrn
und Frau Kaminski:

+Wie im Bericht 2014 beschrieben, wurde eine Steigerung des gemessenen
Verkehrs von 585 Fahrzeugen im Messzeitraum (Donnerstag bis Sonntag) auf
806 Fahrzeuge festgestellt.

Im Folgenden mochte ich lhnen gerne erlautern, was diese Steigerung bedeu-
tet, wie die Belastungszahlen zustande gekommen sind, und welche Folgen
sich aus den Definitionen und Einschrankungen des StralRengebrauchs erge-
ben.

Schwierig ist in diesem Zusammenhang die Definition des ,Durchgangsver-
kehrs" . Damit sind alle Verkehre gemeint, die ein bestimmtes Gebiet (nach
Auffassung von Familie Kaminski: der Alte Warf) befahren, ohne dort anzuhal-
ten. Darunter fallen nach der streng genommenen Definition auch Anwohner
vom Steinbriickenweg, Buschgastweg und den anliegenden Wohnbebauungen.
Da es sich hier um ein zusammenhangendes Wohngebiet handelt, ist der Be-
griff ,Durchgangsverkehr" fir diese Bereiche aber von der Logik her bereits
falsch! Der Begriff an und fir sich impliziert, dass es sich hierbei um Verkehre
handelt, die das Gebiet als solches durchfahren. Bewohner des Alten Warf sind
schlieBlich auch keine Durchgangsverkehre, sobald sie auf dem Steinbriicken-
weg fahren. Hier ist auch eine gewisse Toleranz gegeniber den Nachbarn zu
erwarten.
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Nr.

Private Einwender/in
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Kaminski

Zusatzlich ist uns aufgefallen, dass die Anzahl der registrierten
Fahrten auf dem Alten Warf in Richtung B 437 nicht mitgezahlt
wurden, da die Zahlplatten diese Fahrten nicht registrieren konn-
ten; die Zahlplatten waren auf dem Alten Warf kurz vor der
Kreuzung Steinbriickenweg ausgelegt.

Das bedeutet, dass die Fahrten der Anlieger, die zur B 437 fuh-
ren bzw. von dort kamen gar nicht registriert wurden, und somit
die Gesamtanzahl der Fahrten auf dem Alten Warf um diese
unbekannte Anzahl zu erhéhen ist.

Um unsere Wohn- und Lebensqualitat zu schitzen, bitten wir
darum, Verkehrs- oder bautechnische Vorkehrungen zu treffen,
um den vorhandenen Durchgangsverkehr im Alten Warf zu un-
terbinden und um einen weiteren Anstieg dieses Durchgangs-
verkehrs zu verhindern.

Der Begriff ,Anlieger frei" bezeichnet einen Bereich, der im Allgemeinen nicht
der Offentlichkeit offen steht. Er bezeichnet aber nicht einen Bereich, der nur
den Anwohnern vorbehalten ist! Laut dem Bayrischen Obersten Landesgericht
sind Anlieger Personen, ,die mit den Bewohnern oder Grundstiickseigentiimern
in eine Beziehung treten wollen. Dabei ist es unerheblich, ob diese Beziehung
zustande kommt." Damit ist geregelt, dass Miillfahrzeuge, die Post, aber auch
Mobeltransporter das Grundstiick anfahren kénnen. Es erlaubt aber auch allen
anderen Besuchern, dort einzufahren. Es reicht also, kurz beim Nachbarn am
Alten Warf anzuhalten und sich mit ihm ,iiber den Gartenzaun" zu unterhalten.
Auch, weil das gesamte Wohngebiet zusammenhéngend ist, ist vorstellbar,
dass nicht allen Bewohnern (aul3erhalb des Alten Warf) klar ist, dass der Begriff
JAnlieger frei" auch fiir sie bedeutet, dass sie den Alten Warf nicht durchfahren
dirfen.

Im Ubrigen steht das Schild ,Anlieger frei" von famila kommend an der gemein-
samen Zufahrt von Buschgastweg und Alter Warf - die Regelung ,Anlieger frei"
muss daher auch fur Anlieger des Buschgastweges gelten, auch wenn diese
Uiber den Steinbriickenweg und den Alten Warf einfahren! Die Anzahl an ,lega-
len" Fahrten Uber den Alten Warf schlie3t somit nicht nur Anlieger vom Alten
Warf, sondern auch vom Buschgastweg und den nachgelagerten Stralen mit
ein. Anlieger ist auch, wer ein Geschéft oder eine Praxis aufsucht - Kunden des
Wohnwagenhéndlers sind daher auch als Anlieger zu betrachten.

Dazu folgende Uberschlagliche Berechnung: Allein an der Strae Alter Warf gibt
es ca. 30 Grundstiicke, die Uber den Alten Warf erschlossen werden. Geht man
davon aus, dass zu jedem Grundstiick 1,5 Fahrzeuge gehéren, die nur einmal
pro Tag ein- und ausfahren, ergeben sich daraus schon 90 Fahrten pro Tag.
Wahrend der Ortsbesichtigungen fiel immer wieder auf, dass eine Vielzahl von
Fahrzeugen auf der StralRe parkte - der Trend geht klar zum Zweitfahrzeug, so
dass 2 Fahrzeuge je Grundstiick realistischer waren. Am Buschgastweg und
den dahinter liegenden Bebauungen sind es deutlich mehr Grundstiicke. Hinzu
kommen Kunden und Angestellte vom Wohnwagenhandler. Nicht alle diese
Fahrten werden uber den sidlichen Alten Warf fiihren, es ist aber deutlich er-
kennbar, dass bereits durch ,legale" Fahrten eine gewisse Anzahl an Fahrten
pro Tag erzeugt wird.
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Nr.

Private Einwender/in
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Kaminski

Die Wahl des Standortes der Zahlgerate ist stark von den o6rtlichen Gegeben-
heiten abhéngig gewesen: Durch das wechselseitige Parken auf der Fahrbahn
und den leichten Bogen im Fahrverlauf mussten die Z&hlgerate weit in den
Siiden verschoben werden. Daraus lassen sich - bezogen auf die Systematik
der Erhebung - Vor- und Nachteile ableiten. Zum einen ist durch den Standort
sichergestellt, dass der maximale Durchgangsverkehr erhoben wurde! Wer
diesen Querschnitt nicht Uberfahren hat, war definitiv kein Durchgangsverkehr
(bezogen auf den Alten Warf). Dass die erhobene Belastung am Messquer-
schnitt anzuheben ist, da Fahrten, die nérdlich des Querschnitts starten und
enden und in Richtung Norden gehen nicht erfasst wurden, entspricht nur teil-
weise den Tatsachen. Wéare der Messquerschnitt weiter ndrdlich gewesen,
héatten die Fahrten gefehlt, die sudlich des Messquerschnitts starten/enden und
Uber den Steinbriickenweg fiihren. Je nérdlicher der Messquerschnitt, desto
weniger sidliche Fahrten werden erhoben. Es kann daher keinen ,einzig richti-
gen" Messquerschnitt geben. Es gibt sowohl in Richtung Norden (zur B 437) als
auch in Richtung Siden (Uber Windallee / Teichgartenstral3e zur Oldenburger
StralRe, teilweise auch zur dstlichen B 437) mutmallich starke Verkehrsbezie-
hungen, so dass das Verhéltnis der Fahrten in Richtung Norden und Siden
vermutlich ausgeglichen ist. Demnach ist die Anzahl an Fahrten nicht um eine
unbekannte Anzahl zu erhéhen.

Die Steigerung des Verkehrs in relative GrdlRenordnung zu bringen ist aufgrund
der kleinen Zahlen problematisch. Eine ,Steigerung um 38 %" impliziert einen
deutlichen Anstieg - tatsachlich ist von 220 Fahrzeugen in 4 Tagen (also durch-
schnittlich etwas mehr als 50 Fahrzeuge pro Tag) die Rede. Ob dieses zuséatzli-
che Verkehrsaufkommen komplett dem Durchgangsverkehr zuzuordnen ist,
kann nicht pauschal gesagt werden (Buschgastweg und andere StraRenziige).
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Nr.

Private Einwender/in
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Kaminski

Auch ist aufgrund der Ausgangsbelastung von unter 250 Kfz/24h in unseren
Augen Uberhaupt kein Anlass gegeben, verkehrsberuhigende Malinahmen zu
ergreifen: Die Auswertung der Zahlplatten zeigt, dass an allen vier Tagen zu-
sammen zwischen 22 Uhr abends und 6 Uhr morgens 37 Fahrzeuge den Alten
Warf befahren haben. In den Nachtstunden ist somit durchschnittlich mit weni-
ger als 10 Fahrzeugen pro Tag zu rechnen. In keinem einzigen Messintervall im
gesamten Messzeitraum wurden mehr als 6 Fahrzeuge je 15 Minuten je Rich-
tung gemessen. Selbst in den ,Spitzenzeiten" durchféhrt weniger als 1 Fahr-
zeug je Minute den Alten Warf.”

Die Stadt Varel sieht durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes und den
dadurch zu erwartenden Verkehrsmengen die Belange der Anwohner nicht
beeintrachtigt und halt an den formulierten stéadtebaulichen Zielen der Planung
fest.




-]

Stadt Varel

30

22. Anderung des Flachennutzungsplanes
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 202 ,Schiitzenwiese*

Abwagung der Stellungnahmen zur friihzeitigen Betell
Belange nach 8 4 (1) BauGB und zur frihzeitigen Birgerbeteiligung nach 8 3 (1)

igung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentliche

BauGB

Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Lindenallee 1
26441 Jever
14.05.2014

(8 4 (1) BauGB)

Friesland gem. § 4 Abs. 1 BauGB wie folgt Stellung:
Fachbereich Umwelt:

Aus der Sicht der unteren Wasserbehorde, der unteren Natur-
schutzbehdrde und unteren Bodenschutzbehorde bestehen
keine Bedenken.

Aus der Sicht der unteren Immissionsschutzbehérde bestehen
gegen das Vorhaben keine Bedenken.

In die textlichen Festsetzungen sind die auf S. 25 im schall-
technischen Gutachten zum Neubau eines Lebensmitteldis-
counters im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 202 in Varel der
Fa. Itap enthaltenen Vorschlage aufzunehmen.

Erganzend ist in die textlichen Festsetzungen aufzunehmen,
dass in der Zeit von 06.00 Uhr bis 07.00 Uhr morgens die Anlie-
ferung nur durch einen Lkw erfolgen darf.

Fachbereich Planung. Bauordnung und Gebdudemanagement -
Regionalplanung:

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 Landkreis Friesland Zu der 0. a. Bauleitplanung der Stadt Varel nimmt der Landkreis

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und berlicksichtigt.

Die Festsetzungen beinhalten bereits die gutachterlichen Aussagen zum aktiven
Larmschutz.

Die Aussagen zur Steuerung des Betriebes der Kihlfahrzeuge ist keine stadte-
bauliche Festsetzung, nicht im Bebauungsplan regelbar und wird im Zuge des
weiteren privatrechtlichen Vertragswesens festgeschrieben.

Dies gilt ebenfalls fir die nebenstehende Aussage, der Festlegung der Anliefe-
rungsfahrzeuge zu bestimmten Tageszeiten.

Die Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens sind mit diesen Parametern
ermittelt worden und flieBen Uber die Festsetzung eine Larmschutzwand in den
Bebauungsplan ein.

Alle weiteren Aussagen zur Betriebsbeschreibung werden im Zuge der Bauge-
nehmigung néher festgelegt und abgesichert.
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Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Landkreis Friesland

Landkreises Friesland, dass die Gemeinde Varel zu ihrer beab-
sichtigten Einzelhandelsentwicklung ein entsprechendes Kon-
zept erarbeitet hat. Der nun im Verfahren befindliche B-Plan
Nr. 202, 1. Anderung folgt dem Einzelhandelskonzept, das von
Stadt + Handel im Jahre 2010 erstellt wurde, und kann somit
als Grundlage bzw. als umsetzungsorientiertes Steuerungs-
instrument flr Planungen heranangezogen werden.

Aus Sicht der unteren Landesplanungsbehérde des Landkrei-
ses Friesland sollten folgende Punkte fur die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 202, 1. Anderung im weiteren Verfahren
naher beleuchtet werden:

Wie die Auswirkungsanalyse vom Biro Stadt + Handel zeigt,
erfullt das geplante Vorhaben nur eingeschrankt die Kriterien
eine Nahversorgungsfunktion, da die Kundenherkunft im We-
sentlichen auf die Kopplungskdufe zum eher autoorientierten
Standort des Verbrauchermarktes abzielt. Die rechnerisch er-
mittelte Kaufkraftabschdpfung liegt bei mehr als 35 % des von
dem Biro Stadt + Handel abgeleiteten Nahbereiches, sodass
die Versorgungsfunktion Uber diesen hinaus reicht. Zur Siche-
rung des im Einzelhandelskonzepts genannten Ziels, die Zen-
tren- und Nahversorgungsstruktur zu sichern, regt die untere
Landesplanungsbehédrde deshalb die genaue Prifung der stad-
tebaulichen Auswirkungen sowohl auf den zentralen Versor-
gungsbereich (ZVB) Varel als auch den betroffenen bzw. die
benachbarten Nahbereichen vorzunehmen. Eine potenzielle
Schwéachung des ZVBs durch die Umsatzverteilung zum Fami-
la-/Aldi-Standort ist denkbar, da eine Verknipfung der beiden
Standorte aufgrund der stadtebaulichen Barrieren (erhebliche
Trennwirkung der Burgermeister-Heidenreich Stral’e/ B 437)
schwer mdglich erscheint (vgl. "EHK Varel", Stadt + Handel,
2010, S. 65). Somit ist eine weitere Polarisierung des Famila-
Standortes gegenuber der Innenstadt zu beleuchten.

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 Fortsetzung Grundsatzlich begrif3t die untere Landesplanungsbehdrde des [ Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und berlicksichtigt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und bertcksichtigt.

Die nebenstehenden Aussagen wurden gutachterlich vom Biro Stadt & Handel
gepruft und im Ergebnis in diese Abwagung erganzt:

Die Versorgungsfunktion des verlagerten Lebensmitteldiscounters im Nahbereich
ist durch die Verlagerung im Vergleich zum derzeitigen Standort wesentlich hdher
zu bewerten, da im Umfeld des Vorhabenstandortes mehr Einwohner nahversorgt
werden. Der Standort ist im Vergleich zum Altstandort vollstdndig von Wohnbe-
bauung umgeben.

Die stadtebauliche Einordnung der ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen verdeutlicht, dass das Vorhaben, auch unter Berilicksichtigung der verander-
ten Angebotsstruktur (Standortaufgabe Markant in 2014, Verkaufsflachenerweite-
rung Famila in 2013 sowie Netto in 2014), als stadtebaulich vertraglich sowohl fir
zentrale Versorgungsbereiche als auch fir Nahversorgungsstrukturen im darge-
stellten Untersuchungsraum zu bewerten ist.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 202 ,Schiitzenwiese*

Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Landkreis Friesland

einen im zentralen Versorgungsbereich Varel ansassigen Nah-
versorger werden kritisch gesehen.

In Hinblick auf den Systemunterschied Supermarkt-Discounter
wird empfohlen, auf diese Faktoren naherer einzugehen und
die Sicherung der Nahversorgung sowie die Auswirkungen
einer mdglicherweise entfallenden Nahversorgungsfunktion fur
den zentralen Versorgungsbereich zu prifen.

Es dirfen durch die Umstrukturierungsprozesse im Bereich
Einzelhandel nicht die Funktionsfahigkeit der wohnungsnahen
Grundversorgung des zentralen Versorgungsbereiches Varel
als auch die fur die Stadt Varel im LROP festgesetzte Funktion
als Mittelzentrum nachhaltig gefahrdet werden (vgl. "RROP
Friesland", 2004, D 1.6, 01/03, S. 39).

Daruiber hinaus begrif3t es die unter Landesplanungsbehdrde,
dass sich bereits in diesem Stadium der Planungen mit den
Auswirkungen einer mdglichen Nachnutzung am Standort Pan-
zerstralRe auseinandergesetzt wird.

Die Nahversorgung der am alten Standort Panzerstral3e ansas-
sigen Bevolkerung wird weiterhin durch einen systemgleichen
Discount-Wettbewerber gewahrleistet.

Anzunehmen ist jedoch, dass es zu Umsatzumverteilungen im
Segment Nahrungs- und Genussmittel kommen wird. Potenziel-
le Veranderungen, insbesondere nahversorgungsbezogene
Auswirkungen, auf das SO Gebiet Panzerstrale sowie den
westlichen Siedlungsteil der Stadt Varel sollten Gberprift wer-
den.

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 Fortsetzung Insbesondere die mdglichen Auswirkungen des Vorhabens auf | Der in Rede stehende Nahversorger (Markant) hat Mitte des Jahres 2014 ge-

schlossen. Stadtische Initiativen und Gesprache zur Nachnutzung der Be-
standsimmobilie sind bereits angelaufen. Eine lebensmittelbezogene Nachnut-
zung wird aus fachgutachterlicher Sicht als realistisch eingeschatzt. Somit wird es
aller Erwartung nach nicht zu einer Verschlechterung der Nahversorgungssituati-
on der anséassigen Bevolkerung geben. Die veranderte Angebotsstruktur (Stand-
ortaufgabe Markant, Verkaufsflichenerweiterung Famila, Netto) wird in der Ver-
traglichkeitsanalyse berilicksichtigt.

Eine Einschrankung der Nahversorgung an anderer Stelle (z.B. am bisherigen
Standort an der Panzerstral3e) ist mit der Aldi-Verlagerung nicht verbunden, da
von einer vorhabenbedingten Betriebsaufgabe, auch unter Berlicksichtigung der
veranderten Angebotsstruktur (Markant, Famila, Netto), ebenfalls nicht auszuge-
hen ist; die Umsatzumverteilungen entfallen auf mehrere leistungsfahige Betriebe
(im Vergleich zu den Auswirkungen der Famila Erweiterung Uberwiegend die
systemgleichen Lebensmitteldiscounter).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Eine Einschrdnkung der Nahversorgung an anderer Stelle (z.B. im westlichen
Siedlungsteil der Stadt Varel) ist mit der angestrebten Verlagerung nicht verbun-
den, da von einer vorhabenbedingten Betriebsaufgabe, auch unter Beriicksichti-
gung der veranderten Angebotsstruktur (Markant, Famila, Netto), nicht auszuge-
hen ist; die Umsatzumverteilungen entfallen auf mehrere leistungsfahige Betriebe
(im Vergleich zu den Auswirkungen der Famila-Erweiterung Uberwiegend die
systemgleichen Lebensmitteldiscounter).

Durch den bestehenden Lidl-Lebensmitteldiscounter am Altstandort (Sonder-

standort Panzerstra3e) ist die Nahversorgungsfunktion fiir die umliegenden Sied-
lungsbereiche durch einen systemgleichen Betriebstyp weiterhin gegeben.
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Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

sind Sortimentszuweisungen, wird gleichfalls kritisch gesehen.
Sie wirde eine erhebliche Schwachung des verabschiedeten
EH-Konzeptes und der Ansiedlungsleitsatze als Folge mit sich
bringen (vgl. "EHK Varel", Stadt + Handel, 2010, S. 155 und
122 ff.). Ausnahmeregelungen und Verschiebungen der Sorti-
mente "Reitsportbekleidung”, "Arbeitsbekleidung/-schuhe" so-
wie teilweise "zoologischer Bedarf haben an sich eine geringe
Auswirkung auf die faktische Strukturpragung der Vareler In-
nenstadt, jedoch wirde in jedem Fall ein Prazedenzfall ge-
schafft und weitere Anderungen an der Sortimentsliste wéren in
jedem Segmentsbereich ebenso denkbar. Die Sortimentsliste,
die als festes Steuerungsinstrument fiir einzelhandelsbezogene
Planungen dient, wiirde so an Funktionalitdt und Bedeutung
verlieren (vgl. OVG Sachsen-Anhalt, Urteil vom 17.08.2006 - 2
K 50/04; VGH Baden-Wirttemberg Urteil vom 2. Mai 2005 - Az.
8 S 1848/04; "Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche", Bunzel, Janning, Kruse, Kihn, 2009, S.129 ff.
und 237 ff.).

Fachbereich Zentrale Aufgaben. Wirtschaft, Finanzen und
Personal:

Fachbereich Planung. Bauordnung und Gebdudemanagement -
Brandschutz:

Fachbereich Planung. Bauordnung und Gebaudemanagement -
Bauaufsicht:

Fachbereich Planung, Bauordnung und Gebaudemanagement -
Stédtebaurecht:

Es bestehen keine Bedenken.

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 Landkreis Friesland Die Anderung der Sortimentsliste der Stadt Varel, inbegriffen | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Ein Bezug zum Bebauungsplanverfahren Nr. 202 ,Schitzenwiese" ist nicht gege-

ben.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2 | Oldenburgische Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 202 und der 22. | Der nebenstehenden Aussagen werden zur Kenntnis genommen und geben das

Industrie- und
Handelskammer

MoslestralRe 6
26122 Oldenburg
12.05.2014

(8 4-1 BauGB)

Anderung des Flachennutzungsplans verfolgt die Stadt Varel
das Ziel, planungsrechtliche Voraussetzungen fiur die Umsied-
lung und Verkaufsflachenerweiterung eines Discount-
Lebensmittelmarktes von der Panzerstrale an den Standort
Schitzenwiese zu schaffen.

Planungsziel der Stadt Varel korrekt wieder.

Der Lebensmittel-Discounter weist aktuell eine Verkaufsflache
von rund 830 gm auf, Im Zuge der Umsiedlung soll die Ver-
kaufsflache um 320 gm auf zukiinftig insgesamt 1.150 gm Ver-
kaufsflache erweitert werden.

Innerhalb des gemafl § 11 (3) BauNVO festgesetzten Sonsti-
gen Sondergebietes SO mit der Zweckbestimmung ,GroR¥fla-
chiger Einzelhandel" soll ein Einzelhandelsbetrieb bis zu einer
Gesamtverkaufsflache von 1.150 gm zuldssig sein. Innerhalb
des Einzelhandelsbetriebes sollen folgende Verkaufsflachen-
obergrenzen fir einzelne Sortimentsgruppen zulassig sein:

¢ Nahrungs- und Genussmitte! inkl. Getranke mit einer ma-
ximalen Verkaufsflache von 920 gm,

«  Drogerieartikel, Kosmetik, Parfimerie mit einer maximalen
Verkaufsflache von 60 gm,

e Zoologischer Bedarf (kleinmaRRstablich) mit einer maxima-
len Verkaufsflache von 20 gm,

¢ Waodchentliche Aktionswaren bis zu einer maximalen Ver-
kaufsflache von 80 gm.

Die Stadt Varel orientiert sich bei der Einzelhandelsentwicklung
an dem im Jahr 2011 erstellten und vom Stadtrat beschlosse-
nen Einzelhandelskonzept fir die Stadt Varel (nachfolgend;
EEK 2011). Die Oldenburgische IHK war an der Erarbeitung
des Konzeptes beteiligt und beflrwortet die darin formulierten
Ziele und Handlungsempfehlungen - insbesondere das Ziel, die
zentralen Versorgungsbereiche zu schiitzen und zu starken.
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Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2 | Fortsetzung Im Einzelhandelsentwicklungskonzept sind fiir die Stadt Varel | Der nebenstehenden Aussagen werden zur Kenntnis genommen und geben den
Oldenburgische mit der Innenstadt und dem Stadtteil Obenstrohe zwei zentrale | aktuellen Planungsstand und Stand der Gutachten korrekt wieder.

Industrie- und
Handelskammer

Versorgungsbereiche definiert worden. Wir stellen fest, dass
der Standort Schiutzenwiese auerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt liegt. Insofern ist zu prifen, ob das
Vorhaben stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungen
auf den zentralen Versorgungsbereich hat.

Die angefiihrten Gutachten und Konzepte waren Grundlage der hier vorgelegten
Bauleitplanung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 202 am Standort
Schutzenwiese.

Neben dem Einzelhandelsentwicklungskonzept trat die Stadt
Varel daher im Jahr 2013 eine ,Stadtebauliche und raumordne-
rische Vertraglichkeitsanalyse fir die Erweiterung und Verlage-
rung eines Aldi-Markts an den Standortbereich Famila“ (nach-
folgend Vertraglichkeitsanalyse 2013) in Auftrag gegeben, in
dem das 0. g. Planvorhaben gutachterlich untersucht wird.

Das nebenstehend genannte Gutachten war Grundlage der vorliegenden Bauleit-
planung.

Anlasslich der Sitzungen des Arbeitskreises Einzelhandel am
19.8.2013 sowie des Planungsausschusses der Stadt Varel am
14.1.2014 hat sich die Oldenburgische IHK bereits geauflert,
Erganzend dazu nehmen wir wie folgt Stellung:

1. Im Einzelhandelsentwicklungskonzept 2011 wird eine Ver-
kaufsflachenausstattung im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel (NuG) fir Varel in Hohe von 11.130 gm angege-
ben (vgl. EEK 2011 S, 56), In der Vertraglichkeitsanalyse
2013 wird die Gesamtverkaufsflache im NuG-Bereich mit
10.200 gm angeben (vgl. Vertraglichkeitsanalyse S. 11).
Dariiber hinaus wird in der Vertraglichkeitsanalyse darge-
legt, dass am Standort Schitzenwiese die Erweiterung der
Verkaufsfliche eines dort bereits anséssigen Verbrau-
chermarktes/SB-Warenhauses anstehe (vgl. Vertraglich-
keitsanalyse 2013, S. 7).

Die nebenstehenden Aussagen geben den Inhalt des Einzelhandelskonzeptes
korrekt und auszugsweise wieder.

Wir stellen fest, dass aus den Angaben im Einzelhandels-
konzept und insbesondere der Vertraglichkeitsanalyse
nicht hervorgeht, ob die Erweiterung des Verbrauchermark-
tes/SB-Warenhauses am Standort Schitzenwiese in die
Berechnungen der Vertraglichkeit der Erweiterung des Le-
bensmittel-Discounters mit eingeflossen sind. Somit wird
auch nicht ersichtlich, welche tatsachliche Gesamtver-
kaufsflache im Bereich Nahrungs- und Genussmittel heute
in Varel vorzufinden ist.

Es wird eine Aktualisierung der Vertraglichkeitsanalyse vorgenommen, welche
die Verkaufsflachenerweiterung des Famila-Marktes, des Netto-Marktes in Oben-
strohe sowie die Standortaufgabe des Markant-Marktes im Innenstadtzentrum
berlicksichtigt.
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22. Anderung des Flachennutzungsplanes
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 202 ,Schiitzenwiese*

Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2 | Fortsetzung Erganzend ist zu bemerken, dass die in der Vertraglich- | Die in der Vertraglichkeitsanalyse angegebene Verkaufsflache bezieht sich auf
Oldenburgische keitsanalyse 2013  niedriger ~ angegebene  NuG- | den dargestellten Untersuchungsraum (s.S.9):
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Gesamtverkaufsflaiche darauf schlielen léasst, dass zwi-
schen 2011 und 2013 ein Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb
in Varel mdglicherweise seinen Betrieb aufgegeben haben
koénnte. Auch hierzu finden sich keine genauen Angaben in
der Vertraglichkeitsanalyse.

.(-..) dass der weitere Einzugsbereich den gesamten Kernort von Varel inkl. der
angrenzenden Siedlungsbereiche (u.a. Buppel) umgreifen dirfte. Dieser Bereich
ist gleichzeitig als Untersuchungsraum zu definieren. Aufgrund der Kaufkraftbe-
ziehungen zwischen Obenstrohe und dem Kernort Varel wird zudem das Nahver-
sorgungszentrum Obenstrohe in den Untersuchungsraum einbezogen.

Dies zeigt, dass nicht der gesamte Verkaufsflachenbestand im Sortiment NuG
innerhalb der Stadtgrenzen in die Vertraglichkeitsanalyse eingeflossen ist, son-
dern nur der Bestand in den Stadtteilen Kernstadt Varel, Bippel, Langendamm,
Winkelsheide und Dangastermoor.

Die Verkaufsflachen im Sortiment NuG in den weiteren Siedlungsbereichen in
Varel (bspw. In Dangast) werden tiberwiegend in kleinflachigen Betrieben und als
Randsortiment angeboten; diese sind von der Verlagerung und Verkaufsflachen-
erweiterung des Lebensmitteldiscounters im Wesentlichen nicht betroffen (auf-
grund Entfernung, geringer Systemahnlichkeit).

Somit wurden diese Verkaufsflachen nicht in den Untersuchungsraum einbezo-
gen, um die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen nicht zu ,verwassern“.

In der Begrindung zum Bebauungsplan wird erklart, dass
sich der Standort Schitzenwiese fur die Verlagerung des
Discountmarktes besonders eigne, da er eine direkte
Nachbarschaft zum Vareler Hauptgeschéaftszentrum auf-
weise. Die Entwicklung des Standortbereiches erscheine
aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll, da damit die Gesamtat-
traktivitdt des Mittelzentrums Varel aufrechterhalten werde
(vgl. Begriindung zum Bebauungsplan, S. 5).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und gibt die Begriindung korrekt wie-
der.
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22. Anderung des Flachennutzungsplanes
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 202 ,Schiitzenwiese*

Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Hierzu stellen wir Folgendes fest:
2 | Fortsetzung Mit der Verlagerung des Discountmarktes gewinnt der | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und bertcksichtigt.
Oldenburgische Einzelhandelsstandort Schitzenwiese gegenuber der In-| g5 wird eine Aktualisierung der Vertraglichkeitsanalyse vorgenommen, welche
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nenstadt an zusatzlicher Attraktivitét. Gleichzeitig bestehen
kaum Kopplungseffekte zwischen dem Innenstadtzentrum
und dem Standort Schiitzenwiese (vgl. Vertraglichkeitsana-
lyse 2013, S. 7). Dies bedeutet, dass Kunden, die bei-
spielsweise im Innenstadtzentrum einkaufen, nur in sehr
wenigen Féllen den Standort Schiitzenwiese aufsuchen
und umgekehrt. Der Gutachter kommt in seiner Vertrag-
lichkeitsanalyse sogar zu dem Ergebnis, dass das Innen-
stadtzentrum mit dem Standort Schutzenwiese im Wettbe-
werb stehe (vgl. Vertraglichkeitsanalyse 2013, S. 7).

die Verkaufsflachenerweiterung des Famila-Marktes, des Netto-Marktes in Oben-
strohe sowie die Standortaufgabe des Markant-Marktes im Innenstadtzentrum
bertcksichtigt.

In der Vertraglichkeitsanalyse wurde rechnerisch ermittelt,
dass nennenswerte Umsatzumverteilungen (und damit
schédliche Auswirkungen) auf die in Varel anséssigen Le-
bensmitteleinzelhandelsbetreibe nicht zu erwarten sind
(vgl. Vertraglichkeitsanalyse 2013, S. 25 f). In diesem Zu-
sammenhang erinnern wir daran, dass es bereits im Rah-
men der Erweiterung des Verbrauchermarkt/SB-
Warenhauses am Standort Schitzenwiese zu Diskussio-
nen Uber dessen Vertraglichkeit gekommen ist. Da sich
damals die urspriinglich geplante Projektgré3e aufgrund zu
hoher Umsatzverteilungseffekte als stadtebaulich unver-
traglich herausstellte, wurde die VerkaufsflachengroRe des
Vorhabens so weit reduziert festgesetzt, dass das Vorha-
ben die Umsatzumverteilungsquoten unterschreitet, bei
denen die Rechtsprechung bereits nicht nur unwesentliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche annimmt.

Durch die geplante Verlagerung und VergroRerung des
Lebensmittel-Discounters an die Schitzenwiese ist nicht
auszuschlielen, dass in der Gesamtschau beider Ansied-
lungen bzw. Ansiedlungsvorhaben erneut kritische Um-
satzumverteilungswerte erreicht werden.

Die stadtebauliche Einordnung der ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen verdeutlicht, dass, auch unter Berlcksichtigung der veranderten Angebots-
struktur (Markant, Famila, Netto), das Vorhaben als stédtebaulich vertraglich
sowohl fiir zentrale Versorgungsbereiche als auch fiir Nahversorgungsstrukturen
im dargestellten Untersuchungsraum zu bewerten ist.
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22. Anderung des Flachennutzungsplanes
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 202 ,Schiitzenwiese*

Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2 | Fortsetzung Wir gehen davon aus, dass aufgrund der besonderen | Der in Rede stehende Nahversorger (Markant) hat Mitte des Jahres 2014 ge-
Oldenburgische Wetthewerbssituation negative Effekte auf die Vareler In-|schlossen. Stadtische Initiativen und Gesprache zur Nachnutzung der Be-
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nenstadt zu erwarten sind. Dies gilt insbesondere fiir den
im Innenstadtbereich von Varel noch ansassigen Lebens-
mittelsupermarkt. Eine Betriebsaufgabe ist hier aufgrund
der geplanten Erweiterung der Verkaufsflache am Standort
Schitzenwiese nicht auszuschlieRen.

standsimmobilie sind bereits angelaufen. Eine lebensmittelbezogene Nachnut-
zung wird aus fachgutachterlicher Sicht als realistisch eingeschatzt. Somit wird es
aller Erwartung nach nicht zu einer Verschlechterung der Nahversorgungssituati-
on der anséassigen Bevolkerung geben. Die veranderte Angebotsstruktur (Stand-
ortaufgabe Markant, Verkaufsflichenerweiterung Famila, Netto) wird in der Ver-
traglichkeitsanalyse bericksichtigt.

Dies ware héchstwahrscheinlich mit erheblichen negativen
Auswirkungen fir die Vareler Innenstadt und die Nahver-
sorgung der nérdlich gelegenen Wohngebiete verbunden.
Aufgrund des wegfallenden Angebotes wirden weniger
Besucher die Innenstadt von Varel frequentieren. Darliber
hinaus kann aktuell nicht davon ausgegangen werden,
dass die Ansiedlung eines Lebensmitteleinzelhandelsbe-
triebes an dieser Stelle noch einmal gelingen wirde. Der
jetzt schon in Varel festzustellende Abwertungsprozess
kénnte so noch weiter verstarkt werden. Das Image der In-
nenstadt wirde sich nachhaltig verschlechtern. Die Erfah-
rung zeigt, dass solch negative Effekte im Nachgang nur
noch schwer wieder zu korrigieren sind. Vor diesem Hin-
tergrund erscheint uns eine weitere Starkung des Stand-
ortbereiches Schitzenwiese durch die Ansiedlung des Le-
bensmittel-Discounters als kontraproduktiv.

Der in Rede stehende Nahversorger (Markant) hat Mitte des Jahres 2014 ge-
schlossen. Stadtische Initiativen und Gesprache zur Nachnutzung der Be-
standsimmobilie sind bereits angelaufen. Eine lebensmittelbezogene Nachnut-
zung wird aus fachgutachterlicher Sicht als realistisch eingeschéatzt. Somit wird es
aller Erwartung nach nicht zu einer Verschlechterung der Nahversorgungssituati-
on der ansassigen Bevolkerung geben. Die veranderte Angebotsstruktur (Stand-
ortaufgabe Markant, Verkaufsflichenerweiterung Famila, Netto) wird in der Ver-
traglichkeitsanalyse beriicksichtigt.

Eine Einschrankung der Nahversorgung an anderer Stelle ist mit der Aldi-
Verlagerung nicht verbunden, da von einer vorhabenbedingten Betriebsaufgabe,
auch unter Berlcksichtigung der veranderten Angebotsstruktur (Markant, Famila,
Netto), ebenfalls nicht auszugehen ist; die Umsatzumverteilungen entfallen auf
mehrere leistungsfahige Betriebe (im Vergleich zu den Auswirkungen der Famila
Erweiterung Gberwiegend die systemgleichen Lebensmitteldiscounter).

Wir kommen zu dem Ergebnis, dass das o. g. Vorhaben
den Zielen des Einzelhandelskonzeptes widerspricht, den
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu erhalten und
zu starken und schadliche Auswirkungen auf die Nahver-
sorgung zu vermeiden (vgl. z. B. EEK 2011, S. 121).

Die stadtebauliche Einordnung der ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen verdeutlicht, dass, auch unter Berlcksichtigung der veranderten Angebots-
struktur (Markant, Famila, Netto), das Vorhaben als stadtebaulich vertraglich
sowohl fiir zentrale Versorgungsbereiche als auch fiir Nahversorgungsstrukturen
im dargestellten Untersuchungsraum zu bewerten ist.
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22. Anderung des Flachennutzungsplanes
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 202 ,Schiitzenwiese*

Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2 | Fortsetzung 3. Im Einzelhandelsentwicklungskonzept sind Ansiedlungs- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Oldenburgische leitsatze fir Varel formuliert worden. Diese konkretisieren
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die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur zukinftigen Ein-
zelhandelsentwicklung fiir alle Arten des Einzelhandels. Sie
sollen eine stadtebaulich bestmégliche Einzelhandelsent-
wicklung in der Zukunft ermdglichen. Leitsatz Il lautet:
.Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsorti-
ment in den zentralen Versorgungsbereichen und zur Ge-
wahrleistung der Nahversorgung auch an sonstigen inte-
grierten Standorten". AuRerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche soll nahversorgungsrelevanter Einzelhandel
an sonstigen integrierten Standorten ,zur Versorgung des
Gebietes" angesiedelt werden (vgl. EEK 2011, S. 124).

Fur den Standortbereich Schitzenwiese (Famila) wird im
Einzelhandelskonzept eine vom Leitsatz Il abweichende
Empfehlung gegeben (vgl. Kap. 6.3.1). Die Verlagerung
von Anbietern mit nahversorgungsrelevantem Sortiment
aus nicht integrierten Lagen wird als denkbare Option dar-
gestellt. Die Abweichung vom Leitsatz Il wird im EEK 2011
sinngemald wie folgt begrundet (vgl. EEK 2011, S. 102):

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und beschreibt die gutachterlichen
Aussagen des Einzelhandelskonzeptes.

e Der Betriebstyp entspricht der und sichert die mittel-
zentrale Versorgungsfunktion Varels.

e Es handelt sich um einen alteingesessenen Traditions-
betrieb.

 Famila ist der einzige Verbrauchermarkt/das einzige
SB-Warenhaus in Varel.

« Bei Nicht-Handeln" sei eine Standortaufgabe nicht un-
realistisch. Dies kénne mit schwierigen Nachnutzungs-
problemen verbunden sein.

Hierzu stellen wir Folgendes fest:

Die hier genannten Argumente fiir eine gesonderte Be-
handlung dieses Standortbereiches beziehen sich im We-
sentlichen auf den bereits vorhandenen Verbraucher-
markt/das SB-Warenhaus (Famila). Es bleibt unklar, wieso
in diesem Zusammenhang auch die Verlagerung von An-
bietern mit nahversorgungsrelevantem Sortiment aus nicht
integrierter Lage als denkbare Option angesehen wird.

Eine Einschrankung der Nahversorgung an anderer Stelle (z.B. am bisherigen
Standort an der Panzerstral3e) ist mit der Aldi-Verlagerung nicht verbunden, da
von einer vorhabenbedingten Betriebsaufgabe, auch unter Beriicksichtigung der
veranderten Angebotsstruktur (Markant, Famila, Netto), ebenfalls nicht auszuge-
hen ist; die Umsatzumverteilungen entfallen auf mehrere leistungsfahige Betriebe
(im Vergleich zu den Auswirkungen der Famila Erweiterung Uberwiegend die
systemgleichen Lebensmitteldiscounter).
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22. Anderung des Flachennutzungsplanes
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 202 ,Schiitzenwiese*

Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2 | Fortsetzung Wir halten die vom Leitsatz Il abweichende Empfehlung firr | Eine Einschrankung der Nahversorgung an anderer Stelle (z.B. am bisherigen
Oldenburgische den Standort Schiitzenwiese grundsatzlich fir nicht geeig- | Standort an der Panzerstral3e) ist mit der Aldi-Verlagerung nicht verbunden, da
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net, um eine gewinnbringende gesamtstadtische Standort-
balance im Einzelhandel fiir Varel herbeizufiihren. Dies gilt
insbesondere auch fur die jetzt angestrebte Verlagerung
des Lebensmittel-Discounters an diesen Standort.

von einer vorhabenbedingten Betriebsaufgabe, auch unter Berlicksichtigung der
veranderten Angebotsstruktur (Markant, Famila, Netto), ebenfalls nicht auszuge-
hen ist; die Umsatzumverteilungen entfallen auf mehrere leistungsféhige Betriebe
(im Vergleich zu den Auswirkungen der Famila Erweiterung Uberwiegend die
systemgleichen Lebensmitteldiscounter).

Vielmehr kann eine Verlagerung aus einer stadtebaulich nicht integrierten Lage
(Sonderstandort Panzerstralie) an einen integriert liegenden Standort als positiv
im Sinne des Einzelhandelskonzeptes bewertet werden. Die Versorgungsfunktion
des verlagerten Lebensmitteldiscounters im Nahbereich ist durch diese Verlage-
rung wesentlich héher zu bewerten, da im Umfeld des Vorhabenstandortes mehr
Einwohner nahversorgt werden.

Daruber hinaus weisen wir darauf hin, dass der Gutachter
in der Vertraglichkeitsanalyse zu dem Ergebnis kommt,
dass die rechnerische Kaufkraftabschépfung durch die Ver-
lagerung des Lebensmittel-Discounters mehr als 35 % be-
trage. Dadurch verfiige das in Rede stehende Vorhaben
Uber eine Uber die reine Nahversorgung hinausgehende
Versorgungsfunktion. Dies wiederum fihre dazu, dass das
0. g. Vorhaben die Kriterien an eine Nahversorgungssitua-
tion (vgl. Leitsatz HI) nur eingeschrankt erfille (vgl. Vertrag-
lichkeitsanalyse, S. 23 f).

Die stadtebauliche Einordnung der ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen verdeutlicht, dass, auch unter Berlicksichtigung der veranderten Angebots-
struktur (Markant, Famila, Netto), das Vorhaben als stédtebaulich vertraglich
sowohl fiir zentrale Versorgungsbereiche als auch fir die Nahversorgungsstruktu-
ren im dargestellten Untersuchungsraum zu bewerten ist.

Dariiber hinaus kann eine Verlagerung aus einer stadtebaulich nicht integrierten
Lage (Sonderstandort Panzerstra3e) an einen integriert liegenden Standort als
positiv im Sinne des Einzelhandelskonzeptes bewertet werden. Die Versorgungs-
funktion des verlagerten Lebensmitteldiscounters im Nahbereich ist durch diese
Verlagerung wesentlich hther zu bewerten, da im Umfeld des Vorhabenstandor-
tes mehr Einwohner nahversorgt werden.

Das Vorhaben kann als Ergédnzung des nicht systemgleichen Verbrauchermarkts

Famila betrachtet werden und somit zu einer Verbesserung der Nahversorgung
im Standortumfeld beitragen.
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22. Anderung des Flachennutzungsplanes
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 202 ,Schiitzenwiese*

Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2 | Fortsetzung Die in der Vertraglichkeitsanalyse dargelegte ,35-%-|Durch den bestehenden Lidl-Lebensmitteldiscounter am Altstandort (Sonder-
Oldenburgische Regelung" basiert auf den Ergebnissen einer nordrhein- | standort Panzerstralie) ist die Nahversorgungsfunktion fiir die umliegenden Sied-
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westfalischen Arbeitsgruppe zum Thema ,Strukturwandel
im Lebensmitteleinzelhandel". Sie besitzt keinen Rechts-
charakter und ist rechtlich daher nicht relevant, so dass die
darauf aufbauende Argumentation hier nicht greift, Gleich-
wohl bleibt festzuhalten, dass alleine schon durch das Vor-
handensein des Verbrauchermarktes/SB-Warenhauses die
Nahversorgungsfunktion des Standortes Schiitzenwiese
aus stadtebaulicher und raumordnerischer Sicht ausrei-
chend erfiillt wird. Es ist zudem zu bewerten, ob durch die
Betriebsaufgabe die Nahversorgungssituation am Altstand-
ort fur die im Umkreis ansassige Bevolkerung nach wie vor
gegeben ware.

lungsbereiche durch einen systemgleichen Betriebstyp weiterhin gegeben.

Die 35 %-ige Kaufkraftabschopfung ist nur als Richtwert zu verstehen, welcher
einerseits von den siedlungsraumlichen und wettbewerblichen Rahmenbedingun-
gen abhangig ist und andererseits keine rechtliche Bindungswirkung hat.

Bereits heute verfugt Varel Uber eine berdurchschnittlich
gute quantitative Nahversorgungsausstattung im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel. So liegt die durchschnittliche
Verkaufsflache im NuG-Bereich je Einwohner mit rund 0,45
gm deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt von rund 0,39
gm Verkaufsflache (vgl. EEK 2011 S. 55). Hinzu kommt,
dass im Einzelhandelskonzept 2011 und der Vertraglich-
keitsanalyse 2013 ein absatzwirtschaftlicher Entwicklungs-
rahmen fur das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel fir
die Stadt Varel definiert wird. Dieser liege bis zum Jahr
2015 bei 0 gm zusétzlicher Verkaufsflache. Bis zum Jahr
2020 bestehe Bedarf fir 100 gm zuséatzliche Verkaufsfla-
che im NuG-Bereich (vgl. z.B. Vertraglichkeitsanalyse
2013, S. 14).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und gibt die gutachterlichen Aussagen
des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes wieder.

Der Gutachter kommt daher zu der Aussage, dass derzeit
vorrangig kein zusatzlicher absatzwirtschaftlicher Entwick-
lungsrahmen im kurzfristigen Bedarfsbereich bestehe (vgl.
Vertraglichkeitsanalyse 2013, S. 14). Dieser Aussage
schlieBen wir uns an. Wir sind der Meinung, dass in Varel
aktuell kein zusétzlicher Bedarf an Verkaufsflaiche im Be-
reich Lebensmittel besteht. Dass die Verkaufsflache im Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel mit der Erweiterung des
Lebensmittel-Discounters nun um 280 gm erhdht werden
soll, halten wir fiir bedenklich.

Gemal Einzelhandelsentwicklungskonzept sollen die Prognosewerte des ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens keine ,Grenzen der Entwicklung“ etwa
als oberer oder als unterer Grenzwert darstellen, sondern vielmehr als Orientie-
rungswert verstanden werden. Auch Vorhaben, die die absatzwirtschaftlich trag-
fahigen Verkaufsflachenspielraume tberschreiten, kénnen zur Verbesserung des
gesamtstadtischen Einzelhandelsangebotes beitragen, wenn sie mit dem raumli-
chen Entwicklungsleitbild sowie den Zielen und Leitsatzen der zukiinftigen Ein-
zelhandelsentwicklung in Varel korrespondieren und wenn sie an stadtentwick-
lungspolitischen gewtinschten Standorten angesiedelt werden.
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22. Anderung des Flachennutzungsplanes
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 202 ,Schiitzenwiese*

Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2 | Fortsetzung Die Verlagerung aus einer nicht stadtebaulich integrierten Lage (Sonderstandort
Oldenburgische Panzerstral3e) an einen integriert liegenden Standort kann als positiv im Sinne
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des Einzelhandelskonzeptes bewertet werden.

Das Vorhaben liegt weiterhin an einem stadtentwicklungspolitisch gewunschten
Standort (vgl. Einzelhandelsentwicklungskonzept S. 104 ,Verlagerung von Anbie-
tern mit nahversorgungsrelevantem Sortiment aus nicht integrierten Lagen...“), so
dass ein Uberschreiten des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens begriin-
det werden kann.

5. AbschlieBend einige inhaltliche Hinweise zur Vertraglich-
keitsanalyse 2013. In Tabelle 1 wird die Gesamtverkaufs-
flache im Bereich Nahrungs- und Genussmittel fir die Stadt
Varel dargestellt (vgl. Vertraglichkeitsanalyse, S. 11). Eine
Addition der dort angegebenen Verkaufsflachen ergibt eine
Gesamtverkaufsflache in Hohe von 10.300 gm. Der Gut-
achter kommt hierbei jedoch nur auf eine Gesamtverkaufs-
flache von 10.200 gm. Ebenso wird in der nachfolgenden
Tabelle 2 ein Gesamtumsatz bei Nahrungs- und Genuss-
mitteln in H6he von 49,1 Mio. Euro ermittelt. Der Gutachter
geht nachfolgend jedoch von insgesamt 49,2 Mio. Euro
Umsatz aus (vgl. z.B. Vertraglichkeitsanalyse 2013 S. 16).
Dariiber hinaus fehlt bei Tabelle 6 (vgl. Vertréaglichkeitsana-
lyse, S. 14) die Information, welche Maf3einheit dort An-
wendung findet. Diese Unstimmigkeiten sollten berichtigt
werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und berlicksichtigt.

Die nebenstehenden Angaben werden redaktionell in der Vertraglichkeitsanalyse
eingeflgt.

Aufgrund der zuvor geduRBerten Punkte haben wir gegen das o.
g. Planvorhaben erhebliche Bedenken. Wir regen weiterhin an,
die Auswirkungen der schon bestehenden Ansiedlung an der
Schitzenwiese (Famila) abzuwarten, um Auswirkungen auf die
Innenstadt besser abschatzen und so das Vorhaben insgesamt
besser beurteilen zu kdnnen. Dies dauert erfahrungsgeman
mehrere Jahre.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die nebenstehend gemachten Anregungen und Bedenken werden im weiteren
Verfahren gepruft.

Fir den Fall, dass es trotz erheblicher Bedenken zu einer Um-
setzung des 0. g. Vorhabens kommen sollte, regen wir an, im
Flachennutzungsplan die Sonderbauflache als ,SO Lebensmit-
telmarkt" zu konkretisieren. Analog dazu sollte das Sonderge-
biet im Bebauungsplan als Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Lebensmittelmarkt” festgesetzt werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im Zuge des weiteren Verfahrens
berlicksichtigt.

Die besonderen Zweckbestimmungen fir das Sonstige Sondergebiet werden im
Bauleitplanverfahren gemanR der Anregung spezifiziert.

Bei Fragen sprechen Sie mich gern an.
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Am Markt 1
26345 Bockhorn
09.05.2014
(8 4 (1) BauGB)

eines vorhandenen Aldi-Marktes an den Standortbereich ,Fami-
la“, wobei auch eine VergréRerung der Verkaufsfliche um ca.
320 m2 vorgesehen ist.

Insgesamt wird diese MaRnahme fur den Untersuchungsraum
als vertraglich angesehen.

Leider bezieht sich die Untersuchung der Vertraglichkeit nur auf
das Gebiet der Stadt Varel und seine Nebenzentren. Eine Be-
trachtung des Zentrums der Gemeinde Bockhorn in diesem
Zusammenhang unbeachtet geblieben.

Dies erscheint jedoch notwendig, da im Hinblick auf die ver-
kehrliche Anbindung durch die B 437 ein unmittelbarer Zusam-
menhang herzustellen ist. Diese Anbindung ermdglicht ein
Erreichen des Planbereiches in annéhernd derselben Zeit, wie
es aus den Siedlungsbereichen Bippel und Obenstrohe mdg-
lich ist.

Wie in der Begrindung zum vorgenannten Bebauungsplan
zutreffend dargestellt, wird durch die Ansiedlung eines Aldi-
Marktes beim bestehenden ,Famila“ die Attraktivitat des Stan-
dortes erheblich gesteigert.

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
3 Gemeinde Bockhorn Mit der vorgenannten Planung beabsichtigen Sie die Verlegung | Der nebenstehende Hinweis gibt die Planungsabsichten der Stadt Varel korrekt

wieder.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und zuriickgewiesen.

Die vorliegende Bauleitplanung mit dem Thema Einzelhandel wurde unter Beach-
tung der zuvor erstellten Vertraglichkeitsstudien und des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Varel erstellt. In den vorgenannten Gutachten wurde die Gemeinde
Bockhorn Uber die Bertcksichtigung der Umlandgemeinden eingebunden und
bertcksichtigt.

Auswirkungen auf Nachbarkommunen kénnen aus fachlichen Griinden ausge-
schlossen werde. Insofern ist der Bezug auf Varel einer fachlichen Herleitung
geschuldet:

Es handelt sich um die Verlagerung eines bereits etablierten Lebensmitteldis-
counters in Varel.

Der Einzugsbereich des Planvorhabens Aldi wird vornehmlich durch die Standor-
te der weiteren Lebensmitteldiscounter in Varel selbst begrenzt. Der aufgezeigte
Untersuchungsraum stellt sicher, dass auch die Uberschneidungen von Einzugs-
bereichen weiterer Einzelhandelsstandorte mit dem Einzugsbereich des Erweite-
rungs- und Verlagerungsvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Be-
deutung bericksichtigt werden.

Eine darliber hinausgehende Streuung der Umsatzherkunft wird durch den sog.
Streuumsatz (in diesem fall rd. 10 %) berlicksichtigt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und gibt die Aussagen der Begrin-
dung korrekt wieder.
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Gemeinde Bockhorn

verteilung in der stadtebaulichen und raumordnerischen Ver-
traglichkeitsstudie fiir die Erweiterung und Verlagerung eines
Aldi-Marktes an den Standortbereich ,Famila“ untersucht.

Grundlage fiir diese Untersuchung war maRgeblich das Einzel-
handelsentwicklungskonzept fur die Stadt Varel aus dem Jahr
2010 mit Fortschreibung 2011.

Eine Abbildung der Auswirkungen der Eréffnung ,Famila“ im
Jahr 2013 kann nicht eingeflossen sein.

Insofern bleiben bestehende Veréanderungen und Umsatzum-
verteilungen auch von auf3erhalb des Untersuchungsraumes zu
erwarten; die Hohe dieser Umverteilung wird mit 10 % einge-
schatzt und liegt damit deutlich iber dem, was als noch vertrag-
lich eingeschatzt werden kann.

Dies ist besonders fir das Zentrum der Gemeinde Bockhorn
beachtlich, da bei Umsetzung der Planung ein Vorhaben reali-
siert wird, dass Uber eine reine Nahversorgungsfunktion hin-
ausgeht.

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
3 Fortsetzung Vor diesem Hintergrund wurde auch eine mégliche Umsatzum-

Umsatzumverteilungen aufRerhalb des Untersuchungsraums betragen rd. 10 %
des zusatzlichen Vorhabensumsatzes, mithin 0,1 Mio. Euro. Dies ist ein ublicher
Wert, der sich bereits aus Streuumséatzen durch Pendler, Touristen etc. ergibt.

Der hier angegebene Wert von 10 % darf nicht mit standortbezogenen Um-
satzumverteilungen verwechselt werden. Dies wird bereits ersichtlich, wenn man
den kompletten aulRerhalb der Stadt Varel umverteilungsrelevanten Umsatz von
0,1 Mio. Euro zu Lasten des Bockhorner Zentrums umverteilen wirde.

In Bockhorn werden gemafR Einzelhandelskonzept rd. 18,5 Mio. Euro im Nah-
rungs- und Genussmittelbereich realisiert. Ein (hier sei betont hypothetischer)
Umsatzverlust von rd. 0,1 Mio. Euro wirde einer Umsatzumverteilungsquote von
rd. 0,5 % gleichkommen.

Eine entsprechende Umsatzumverteilungsquote ware demnach maximal fur den
Ortskern zu erwarten. Dies ist ein sehr geringer, realistischer Weise kaum spiir-
barer Wert, der keine Marktaufgaben und demnach auch keine stadtebaulich
negativen Auswirkungen erwarten Iasst.

Die stadtebauliche Einordnung der ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen verdeutlicht, dass, auch unter Berlicksichtigung der veranderten Angebots-
struktur (Markant, Famila, Netto), das Vorhaben als stadtebaulich vertraglich
sowohl fiir zentrale Versorgungsbereiche als auch fiir die Nahversorgungsstruktu-
ren im dargestellten Untersuchungsraum zu bewerten ist.

Dariiber hinaus kann eine Verlagerung aus einer stadtebaulich nicht integrierten
Lage (Sonderstandort Panzerstra3e) an einen integriert liegenden Standort als
positiv im Sinne des Einzelhandelskonzeptes bewertet werden. Die Versorgungs-
funktion des verlagerten Lebensmitteldiscounters im Nahbereich ist durch diese
Verlagerung wesentlich hther zu bewerten, da im Umfeld des Vorhabenstandor-
tes mehr Einwohner nahversorgt werden.
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(8 4 (1) BauGB)

handel genutzt wird. Je nach Sortiment und Ausrichtung kénn-
ten dann die Belange der Gemeinde Jade betroffen sein. Es
kénnen in diesem Fall keine Konsequenzen hinsichtlich der
Versorgungsstrukturen im Bereich der Gemeinde Jade getrof-
fen werden Somit kdnnte eine Betroffenheit bestehen.

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
3 Fortsetzung Da bei allen vorgenannten Betrachtungen die Auswirkungen auf | In Bockhorn werden gemaR Einzelhandelskonzept rd. 18,5 Mio. Euro im Nah-
Gemeinde Bockhorn den zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde Bockhorn [rungs- und Genussmittelbereich realisiert. Ein (hier sei betont hypothetischer)
unbericksichtigt geblieben sind, ist aus meiner Sicht eine ent- | Umsatzverlust von rd. 0,1 Mio. Euro wiirde einer Umsatzumverteilungsquote von
sprechende Begutachtung nachzuholen, um den Vorgaben des | rd. 0,5 % gleichkommen.
§ 2 Abs. 2 BauGB zu entsprechen und den Ausschluss schadli- | Eine entsprechende Umsatzumverteilungsquote wére demnach maximal fiir den
cher Auswirkungen nachzuweisen. Ortskern zu erwarten. Dies ist ein sehr geringer, realistischer Weise kaum spiir-
barer Wert, der keine Marktaufgaben und demnach auch keine stadtebaulich
negativen Auswirkungen erwarten lasst.
4 Kabel Deutschland | Wir bedanken uns fiir Ihr Schreiben vom 04.04.2014. Wir teilen | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im weiteren Verfahren be-
Vertrieb und Service | lhnen mit, dass die Kabel Deutschland Vertrieb und Service | riicksichtigt.
GmbH GmbH gegen die von lhnen geplante BaumalRnahme keine
Bavinkstralle 23 | Einwénde geltend macht. Im Planbereich befinden sich keine
26789 Leer Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens. Eine
08.05.2014 Neuverlegung von Telekommunikationsanlagen ist unsererseits
derzeit nicht geplant. Eigene MaRnahmen der Kabel Deutsch-
(8 4 (1) BauGB) land Vertrieb und Service GmbH zur Anderung bzw. Erweite-
rung des Telekommunikationsnetzes sind im genannten Plan-
bereich nicht vorgesehen.
5 Gemeinde Jade | Es wird keine Aussage zur kinftigen Nutzung des bisherigen | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und berticksichtigt.
Jader  Stralle 47| Gebaudes des Aldi-Marktes getroffen. Es handelt sich um eine | gy gie Altflache des Aldi-Marktes gibt es in der Stadtverwaltung Varel bereits
26349 Jade Verkaufsflache mit einer GroRe von 830 m2. Es kdnnte somit | Ansjediungsoptionen im Einzelhandelsspektrum, die aktuell in einem separaten
10.04.2014 der Fall eintreten, dass das bisherige Gebaude fir den Einzel- Bauleitplanverfahren behandelt werden.

Bei einer spéateren Realisierung und Neuplanung fir diese Flache werden die
stéadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeiten fir diesen Standort
gepruft und Uber entsprechende Festsetzungen planungsrechtlich gesteuert.
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Abwagung/Beschlussempfehlung

oowv
Georgstralie 4

26919 Brake
07.05.2014

Mit Schreiben vom 7. Mai 2014, TIb-186/14/Di/will, haben wir zu
der 0. g. Bauleitplanung Stellung genommen.

Diese Stellungnahme wird in vollem Umfang weiterhin aufrecht-
erhalten.

Das ausgewiesene Planungsgebiet kann nur durch ein DN 150
Anschluss an unsere zentrale Mischwasserentsorgung ange-
schlossen werden. Die Mischwassermenge, die Uber diesen
Anschluss abgeleitet werden kann, werden wir aufnehmen.

Alles andere muss auf dem Grundstick zuriickgehalten werden
z.B. Uiber Regenruckhaltebecken, etc. Hierfir muss ein Entwas-
serungsantrag an den OOWYV gestellt werden.

Genauere Einzelheiten zur geplanten RW- und SW-|eitung sind
der spéateren und im Rahmen der baureifen Planung noch
aufzustellenden Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung zu
entnehmen.

Des Weiteren bitten wir um ein frilhzeitiges Gesprach mit der
Stadt um folgende Punkte: Geldndehohen, Grundstickspar-
zellierung, anfallende Abwassermengen zu klaren.

Wird das Baugebiet durch einen Privatinvestor erschlossen,
muss dieser rechtzeitig mit dem OOWYV einen ErschlieBungs-
vertrag abschlie3en.

Evtl. Sicherungs- bzw. Umlegungsarbeiten kdénnen nur zu
Lasten des Veranlassers oder nach den Kostenregelungen
bestehender Vertrage durchgefihrt werden.

In der anliegenden Planunterlage sind die Entsorgungsanlagen
des OOWV nicht maf3stablich eingezeichnet. Die genaue Lage
der Leitungen wollen Sie sich bitte von unserem zustandigen
Dienststellenleiter Herrn Zimmering von der betriebsstelle in
Schoost, Telefon 04461 981021 in der Ortlichkeit angeben
lassen.

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Zuge der
weiterfihrenden Genehmigungsplanung beriicksichtigt.
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Nr.
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Belange
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Stellungnahme
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NLD

Referat Archéologie
Stltzpunkt Oldenburg

Ofener Stral’e 15
26121 Oldenburg
12.05.2014

Seitens der Archaologischen Denkmalpflege werden zu o.g.
Planungen keine Bedenken oder Anregungen vorgetragen.

Aus dem Plangebiet sind nach unserem Kenntnisstand keine
archéologischen Fundstellen bekannt. Da die Mehrzahl archéo-
logischer Funde und Befunde jedoch obertagig nicht sichtbar
sind, kdnnen sie auch nie ausgeschlossen werden.

Der Hinweis auf die Meldepflicht von Bodenfunden ist bereits in
den Antragsunterlagen enthalten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im weiteren Planverfahren be-

ricksichtigt.

Keine Anregungen und Bedenken hatten:
nach (8 4 (1) BauGB)
Gemeinde Rastede, Schreiben vom 29.04.2014
Niedersachsische Landesbehérde fir StraBenbau und Verkehr, Geschaftsbereich Aurich, Schreiben vom 29.04.2014
Polizeiinspektion Wilhelmshaven/Friesland, Schreiben vom 29.04.2014
E.ON Netz GmbH, Schreiben vom 16.04.2014

Staatl. Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg, Schreiben vom 23.04.2014

EWE Netz GmbH, Schreiben vom 22.04.2014

Entwasserungsverband Varel, Schreiben vom 15.04.2014

Landesamt fuir Bergbau, Energie und Geologie, Schreiben vom 05.05.2014
Deutsche Telekom GmbH, Schreiben vom 19.05.2014

1.

CoNoORLN
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Nr.

Private Einwender/in
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Burgerinformation vom
28.04.2014

Seitens der Birger wurde nach dem Erfordernis der Warenanlie-
ferung von Westen gefragt sowie nach den Besitzverhéltnissen
der geplanten Larmschutzwand.

Es wird auf das zu erwartende hohere Verkehrsaufkommen
hingewiesen. Die Famila-Erweiterung hat bereits ein erhebliches
Aufkommen verursacht mit den damit verbundenen Problemen
der Anwohner.

Die Stadt Varel fuhrte hierzu aus, dass das Vorhaben mit den Parkplatzen in
einer anderen Ausrichtung nicht auf das vorhandene Grundstiick passt und die
Larmschutzwand im Eigentum der Stadt stehen wird.

Der Stadt Varel waren bislang diese Auswirkungen nicht bekannt.

In Berlcksichtigung dieser Anregung hat die Stadt Varel im Juni 2014 eine
erneute Verkehrszahlung mit Geschwindigkeitsmessung an den betroffenen
StraBen an zwei Stellen an vier aufeinander folgenden Tagen durchfiihren las-
sen. Dabei wurden sowohl normale Wochentage mit den klassischen Einkaufs-
tagen (Donnerstag/Freitag/Samstag) als auch der Sonntag (in diesem Jahr mit
dem Stadtfest) beriicksichtigt.

Im Ergebnis hat die Verkehrsbelastung insgesamt geringfligig zugenommen —
mit einem Belastungsniveau von unter 300 Kfz/24h ist diese immer noch als
niedrig einzustufen und betragt ca. ein Fiinftel dessen, was nach RASt06 als
Belastung fur einen Wohnweg zutraglich angesehen wird.

Konkret wurde im Jahr 2011 an den Tagen Donnerstag/Freitag mehr Kfz ermit-
telt (170 bzw. 181) als an den anderen Wochentagen. Im Jahr 2014 ist die
Messung entsprechend mit 235 bzw. 213 Kfz im Ergebnis.

Auch die gemessenen Geschwindigkeiten befinden sich alle innerhalb des
vorgeschriebenen MaRRes (Zone-30) und sind somit als unproblematisch anzu-
sehen.

Erganzungen bzw. verkehrsbehdrdliche Anordnungen zur Steuerung des Ver-
kehrs werden aufgrund der vorgelegten Ergebnisse nicht erforderlich.




