Stadt Varel

Bebauungsplan Nr. 211 sowie 1. Anderung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes

Abwagung der Anregungen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB

und der Behtrdenbeteiligung geman § 4 (2) BauGB
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folgt Stellung: Fachbereich Planung, Bauordnung und

Gebaudemanagement-Regionalplanung:

Siehe Stellungnahme vom 16.03.2016.

Bebauungsplan Nr. 211 wurde nicht im Zuge der offiziellen Stellungnahme vom
08.04.2016 abgegeben und nachgereicht. Die Stadt Varel nimmt diese zur
Kenntnis und trifft folgende Abwagung:

Zur Aufstellung des B-Plans Nr. 211 ,RWG-Markt“ nimmt die
untere Landesplanungsbehdrde des Landkreises Friesland gem.
13a BauGB wie folgt Stellung:

Zunéchst einmal ist die Planung eine Standort- und
Immobiliennachnutzung des bisherigen Aldi-Discounters in der
Panzerstrale grundséatzlich einer Neuentwicklung vorzuziehen.
Zudem wird die bestehende Einzelhandelsagglomeration durch
das Pflanzen- und Gartencenter in seiner Sortimentsbreite
erganzt. Das nicht zentrenrelevante Sortiment ,Pflanzen und
Gartenbedarf* an einem autokundenfreundlichen Standort
anzusiedeln, kann nachvollzogen werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Ferner wird von der Unteren Landesplanungsbehdrde
grundsatzlich anerkannt, dass sich die Stadt Varel zeitnah bei
der Umsiedlung/ Verlagerung des Discountmarktes - in einem
anderen Verfahren hat die untere Landesplanungsbehérde
hierzu umfangreich Stellung genommen - mit I6sungs- und
zukunftsorientiert Nachnutzungsmdglichkeiten fir den Standort
Panzerstral3e auseinandergesetzt hat.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Sortimentszuweisungen, der Stadt Varel, nur um einige wenige
Sortimente aus dem Randbereich des Marktes zu ermdglichen,
wird hingegen kritisch gesehen. Sie wird eine erhebliche
Schwéchung des verabschiedeten EH-Konzeptes und der
Ansiedlungsleitsatze als Folge mit sich bringen (vgl. ,EHK
Varel“, Stadt + Handel, 2010, S.155 und 122 ff.). Bei einer nicht
zentrenrelevanten Einordnung der Sortimente ,Reitsportartikel”,
JArbeits- und Sicherheitsbekleidung und -schuhe” sowie
,Zoologischer Bedarf (GroRRgebinde/Zubehdr)* werden die
Entwicklungsmdglichkeiten im Innenstadtzentrum erheblich
eingeschrankt bzw. innerstadtische Entwicklungspotenziale
bezuglich dieser Sortimentsgruppen genommen.

gutachterlichen Aussagen des Biiro’s Stadt & Handel zur Uberpriifung der
Vareler Sortimentsliste der Stadt Varel zurlickgewiesen.

Eine Schwachung des Einzelhandelskonzepts wird seitens der Gutachter (Stadt
& Handel) nicht gesehen. In der ,klassischen® Auspragung (bspw. Fitness-
/Laufbekleidung und Sportzubehér, Damen-, Kinder- und Herrenbekleidung sowie
Tiernahrung und -hygieneartikel in kleinen Verpackungseinheiten) sind diese
weiterhin als zentren- bzw. zentren- und nahversorgungsrelevant in der Vareler
Sortimentsliste festgelegt und sollen primér im Innenstadtzentrum angesiedelt
werden.

Daher sieht die Stadt Varel auch keine Notwendigkeit Veranderungen an der
Sortimentszusammensetzung der Verkaufsflache im Bebauungsplan Nr. 211
vorzunehmen. Der Gutachter sieht insbesondere unter Berlcksichtigung der
geanderten bzw. differenzierten Sortimentsliste das Entwicklungspotenzial der
Innenstadt nicht beeintrachtigt.

Ausnahmeregelungen und Verschiebungen der Sortimente
,Reitsportbekleidung®, ,Arbeitsbekleidung/ -schuhe® sowie
teilweise ,zoologischer Bedarf* haben an sich eine geringe
Auswirkung auf die faktische Strukturprdgung der Vareler
Innenstadt, jedoch liegt der Anteil der aktuell nach Vareler
Sortimentsliste vertretenen zentrenrelevanten Randsortimente
bei rd. 48% der geplanten VKF. Erganzt wird dies durch maximal
95gm VKF mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten (- 10% der Gesamtverkaufsflache), was, in der
Summe betrachtet, erhebliche Auswirkungen auf die
Sortimentsstruktur und die Kategorisierungsfunktion der
Sortimentsliste nach zentren- und nicht zentrenrelevanten

Sortimenten  hat. Denkbar ware beispielsweise die
Flachenanteile der nicht zentrenrelevanten  Sortimente
auszuweiten, sodass sich starker auf den Bereich des

und Gartenbedarf* bzw. die
Samen sowie Gartenartikel®

Hauptsortiments ,Pflanzen
Teilsortimente  ,Pflanzen,
konzentriert wiirde.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Varel hat unter Berticksichtigung der gutachterlichen Aussagen zur
Vorhabenvertraglichkeit der Umsiedlung des RWG-Marktes an den
Sonderstanddort Panzerstraf’e das Planverfahren zur Umsiedlung des RWG-
Marktes sowie weiterer einzelhandelsbezogener Vorhaben in Innenstadtnéahe
beschlossen.

Diese stadtebaulichen Planungen wurden jeweils aufbauend auf dem
Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Varel (EHK 2011) durch
fachgutachterliche Untersuchungen begleitet, die Grundlagen der jeweiligen
stadtebaulich relevanten Festsetzungen gewesen sind. Unter Berucksichtigung
der gutachterlich getroffenen Aussagen zur Zentrenvertraglichkeit einer weiteren
Differenzierung der zentrenrelevanten Sortimentsgruppen Berufs- und
Arbeitsbekleidung, Reitsport sowie zoologischer Bedarf/GroRgebinde setzt der
Bebauungsplan Nr. 211 eine Verkaufsflache von 755 m?2 fir ein nicht
zentrenrelevantes Hauptsortiment fest, was einen Anteil von 80 % der
Gesamtverkaufsflache von 950 m? bedeutet. Diese Verkaufsflache darf durch
maximal 10 % zentrenrelevante Randsortimente ergénzt werden.

Unter MalRgabe dieser Verkaufsflichenzahlen wurde dem Projekt eine

Innenstadtvertréglichkeit konstatiert.




Stadt Varel

Bebauungsplan Nr. 211 und 1. Anderung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes

Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

NI Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 Fortsetzung Mit einer Anderung der Sortimentsliste wiirde einhergehen, dass | Hinsichtlich der Schaffung eines Prazedenzfalles wurde bereits im Friihzeitigen

Landkreis Friesland
Planung, Bauordnung
und
Gebaudemanagement

16.03.2016

ein Prazedenzfall geschaffen wird und somit weitere
Anderungen an der Sortimentsliste in jedem Segmentbereich
ebenso denkbar waren, die weitere Ausnahmen auch gegen den
Willen der Stadt zur Folge haben kdnnten. Die Sortimentsliste,
die als festes Steuerungsinstrument fir einzelhandelsbezogene
Planungen dient, wirde so an Funktionalitdit und damit an
Rechtssicherheit sowie Steuerungswirkung verlieren.

Planverfahren wie folgt abgewogen:

Die Anderung der Sortimentsliste wird in einem Parallelverfahren als
Teilanpassung des im Jahr 2011 fortgeschriebenen Einzelhandels-
entwicklungskonzepts fir die Stadt Varel (Stadt + Handel 2011) beschlossen.

Es besteht grundsétzlich die Méoglichkeit, z. T. eher umfassender gefasst
Warengruppen zu differenzieren und die Zentren- bzw. Nicht-Zentrenrelevanz fiir
die einzelnen ,Untergruppen” auf Basis der értlichen Gegebenheiten sowie im
gesamtstadtischen Kontext neu zu bewerten und schlussendlich zu definieren.
Hierfir missen diese in der sozialen und wirtschaftlichen Realitat eigenstandig
und (nach Art, Beschaffenheit und Nutzungszweck) hinreichend abgrenzbar
vorhanden sind.

Der Anderung der Sortimentsliste liegt eine erganzende Stellungnahme zur
Uberpriifung der Vareler Sortimentsliste (Stadt + Handel 2013) zugrunde. Hierin
werden die Differenzierungsmdglichkeiten der in Rede stehenden Sortimente
Reitsportartikel, Berufsbekleidung und —schuhe sowie zoologischer Bedarf
(Grol3gebinde/Zubehdr) aufgezeigt und die Nicht-Zentrenrelevanz der jeweiligen
Sortimente vor dem Hintergrund der Ist-Situation in Varel sowie allgemeiner
Bewertungskriterien fachlich und transparent begriindet.

Die Stadt Varel sieht die vorgenannten Aussagen weiterhin als korrekt an und
hélt an den getroffenen stadtebaulichen Zielsetzungen fest.

Zudem wuirde folgen, dass die typische Struktur eines
Mittelzentrums, differenziert nach zentren- und nicht
zentrenrelevanten Sortimenten, geschwacht wirde. Die untere
Landesplanungsbehdrde weist darauf hin, dass die dauerhafte
Sicherung der mittelzentralen Funktion ein Ziel der
Raumordnung ist. Dies sollte auch im Interesse der Stadt Varel
sein. Genau das Instrument, das eine positive Entwicklung der
wesentlichen Funktion Einzelhandel bewirken soll - namlich das
Einzelhandelskonzept - wird durch die Anderung der
Sortimentsliste geschwacht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und mit Verweis auf die
gutachterlichen Aussagen zurlickgewiesen.

Die Stadt Varel ist sich ihrer mittelzentralen Funktion bewusst und stellt daher
gerade im Bereich der einzelhandelsbezogenen Stadtebauprojekte relevanten
Vorhaben eine vorgeschaltete Gutachterpriifung voraus.

Die Stadt Varel sieht im Ergebnis der gutachterlichen Aussagen durch die in
Rede stehenden Projekte mit einer differenzierten Sortimentsliste keine
relevanten negativen Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum ausgeldst.
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Raumordnung verletzt, aber in der Gesamtheit der Vorhaben,
die isoliert betrachtet als Einzelfdlle als vertraglich darstellbar
sein mdgen, wird jedoch die Steuerungswirkung des
Einzelhandelskonzepts aus 2011 angegriffen, da der
absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen in nahezu allen
Sortimenten sehr eng ist und damit weitere Entwicklungen nur
Uber weitere Ausnahmen mdglich werden. Aufgrund des im
Einzelhandel  vorherrschenden  Verdrangungswettbewerbs
werden deshalb strukturschadige Auswirkungen bei kumulativer
Betrachtung der Einzelfdlle immer wahrscheinlicher. Bei
weiteren Vorhaben wird die untere Landesplanungsbehérde dies
in Hinblick auf die mittelzentrale Versorgungfunktion verstéarkt
prifen.

Es wird seitens der Stadt Varel Wert darauf gelegt, dass es keine Vielzahl von
Vorhaben gibt, die zu einer Anderung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
fuhren sondern ausschlief3lich das vorliegende Planverfahren.

Von Seiten der unteren Landesplanungsbehérde wird ferner
empfohlen, dass Einzelhandelskonzept insgesamt
fortzuschreiben und neu zu beschlieRen. Hiermit kdnnte die
Stadt die verlorenen Steuerungswirkung wieder auffangen, ggf.
neue  Handlungsmdglichkeiten  entwickeln  sowie  der
dynamischen Entwicklung im Handel gerecht werden. Gerade
der letzte Punkt dient auch der Rechtssicherheit der
stadtebaulichen Satzungen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der Vorschlag der

Landesplanungsbehdrde wird der weiteren politischen Beratung vorgestellt.

Allerdings wird angesichts der gutachterlichen Bewertung der Vertraglichkeit des
Konzeptes analog seitens der Stadt Varel nicht von einem Verlust der
Steuerungswirkung ausgegangen.

Insofern reicht aktuell eine Anpassung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
aus.
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Hinweise gegeben. Auf Seite 7 der Begriindung wird bei den
nicht  zentrenrelevanten  Sortimenten  von  maximalen
Verkaufsflachenanteilen gesprochen und diese mit
Quadratmeterangaben konkretisiert. Bei den zentrenrelevanten
und zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten wurde
dies hingegen nicht gemacht, obwohl zumindest bei den
Sortimenten ,Spielwaren“ sowie ,Haushaltswaren“ in den
textlichen Festsetzungen Angaben zu maximalen
Verkaufsflaichenanteilen gemacht wurden. Nach unserer
Auffassung sind alle zentrenrelevanten Nebensortimente mit
einer konkreten maximalen Verkaufsfliche sowohl in der
Begrundung als auch gerade in den textlichen Festsetzungen
festzusetzen. Eine fehlende Festsetzung in einem der
Randsortimente kdnnte sonst zu einer Ausweitung der
Randsortimente tber die geplanten 90 gm VKF hinaus fiihren.

berlcksichtigt.

Die Stadt Varel begrenzt in diesem Projekt die maximalen Verkaufsflachen fiir die
zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente auf
insgesamt 10 % der Gesamtverkaufsfliche, somit 95 m2. Auf eine Begrenzung
des Sortimente zoologischer Bedarf (Kleingebinde/Zubehdr/lebende Tiere) wurde
bewusst verzichtet, um der spéateren Ausgestaltung dieser Sortimentsgruppen bis
zum Mal der Vertraglichkeit einen Spielraum einzurdumen.

Das entspricht insofern der gutachterlichen Empfehlung als dass die Begrenzung
auf 95 m2 unter Beruicksichtigung der besonderen Typik der speziellen Sortimente
erfolgt. Die 10 % Regelung impliziert eine Verkaufsflachenbegrenzung im
,Klassischen® zoologischen Bedarf. Angesichts der Gesamtverkaufsflache des
Vorhabens von 950 m2 dirfte die Verkaufsflache von 95 m2 in diesem Segment
ohnehin nicht Uberschreiten, was auch als angemessene und vertragliche
Obergrenze angesehen wird.

Eine Uberschreitung tber die 95 m2 fiir zentrenrelevante und zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente ist nicht zulassig.

Ebenfalls als redaktionelle Anmerkung festzuhalten ist, dass in
der textlichen Festsetzung von einem SO (,GroRflachiger
Einzelhandel“) gesprochen wird, in der Begrindung jedoch die
Abkirzung SO1 verwendet wird. Eine einheitliche Schreibweise
wird hier ebenfalls empfohlen. Zudem wird in der Begriindung
von einem ,Raiffeisenmarkt® unter 4.1 (Art der baulichen
Nutzung) gesprochen, wobei - wie auch in der textlichen
Festsetzung - besser die Begrifflichkeit des grof3flachigen
Einzelhandelsbetriebes verwendet werden soll. Offiziell kennt
das Planungsrecht die Definition eines ,Raiffeisenmarktes” nicht
an, sodass es bei der Verwendung zu einer Unzuléssigkeit
kommen kénnte.

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis und

beriicksichtigt.

genommen

Die Planunterlagen werden redaktionell angepasst.

Zusammenfassend betrachtet die untere
Landesplanungsbehdrde die Ansiedlung des RWG-Marktes am
Standort des ehemaligen Aldi-Discounters bezogen auf die
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimente als durchaus sinnvolle
Ergadnzung der Einzelhandelsagglomeration Panzerstral3e und
im Rahmen der mittelzentralen Funktion als zuldssig.
Entsprechend sollten die zentrenrelevanten Sortimentsanteile
reduziert und das nicht zentrenrelevante Hauptsortiment
LPflanzen/ Samen, Gartenartikel* weiter ausgebaut werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Varel sieht unter der MaR3gabe einer angepassten Sortimentsliste das
Vorhaben als zentrenvertraglich an und halt an den getroffenen Festsetzungen
fest.
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da sie die Steuerungswirkung des Einzelhandelskonzepts
schwacht und somit die Entwicklung des zentralen
Versorgungsbereichs insgesamt weiter erschwert.

Teilanpassung des im Jahr 2011 fortgeschriebenen Einzelhandels-
entwicklungskonzepts fur die Stadt Varel (Stadt + Handel 2011) beraten. Dies
erfolgt aufgrund einer differenzierten Uberpriifung (ergéanzende Stellungnahme,
Stadt + Handel 2013).

Eine Schwéachung des Einzelhandelskonzepts wird seitens der Gutachter (Stadt
& Handel) nicht gesehen. In der ,klassischen® Auspragung (bspw. Fitness-
/Laufbekleidung und Sportzubehér, Damen-, Kinder- und Herrenbekleidung sowie
Tiernahrung und -hygieneartikel in kleinen Verpackungseinheiten) sind diese
weiterhin als zentren- bzw. zentren- und nahversorgungsrelevant in der Vareler
Sortimentsliste festgelegt und sollen primar im Innenstadtzentrum angesiedelt
werden.

Daher sieht die Stadt Varel durch die Anpassung der Sortimentsliste keine
Schwéachung des Innenstadtzentrums ausgeldst und halt an den getroffenen
stadtebaulichen Planungszielen fest.
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Personal:

Es bestehen keine Bedenken.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
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die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung
und Verlagerung eines Raiffeisen-Markts an den Sonderstandort
Panzerstral3e schaffen.

Wir haben mit dem Schreiben vom 16. September 2015 zu dem
oben genannten Planvorhaben bereits Stellung genommen. Die
hierin von uns geé&ullerten Anmerkungen und Bedenken
erhalten wir aufrecht.

Die Stellungnahme der Industrie- und Handelskammer zum Planvorhaben
Bebauungsplan Nr. 211 wurde mit Datum vom 16.09.2015 zum Verfahren geman
§ 4 (1) BauGB abgegeben. Diese wird mit der erfolgten Abwégung im Anschluss
wiedergegeben (kursiv).

Aufgrund der erneut vorgebrachten Inhalte verbleibt die Stadt Varel bei den
bereits beratenen und beschlossenen Abwagungsvorschlagen.

Wir weisen nochmals auf folgende Sachverhalte hin:

Die Einordnung der Sortimente  Reitsportartikel,
Berufsbekleidung- und Schuhe sowie zoologischer Bedarf
sollte nicht pauschal von zentrenrelevant in nicht
zentrenrelevant umgeéandert werden, Aus unserer Sicht
sind Teile der Sortimente Reitsportartikel,
Berufsbekleidung- und schuhe sowie zoologischer Bedarf
strukturpragend und somit wichtig fur die Attraktivitat der
Vareler Innenstadt.

Der stationdre Einzelhandel in Innenstddten muss sich
schon heute zahlreichen Herausforderungen, wie zum
Beispiel sinkenden Umsatzen und abnehmenden
Kundenfrequenzen, stellen. Dieser Trend wird sich durch
den stetig wachsenden Online Handel In Zukunft noch
verstarken. Laut der Studie ,Stadt, Land, Handel 2020" des
IFH KdlIn sind in den néchsten funf Jahren bis zu 45.000
stationdre Geschéafte von der SchlieBung bedroht.1

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die in Rede stehende Anderung der Einordnung der Sortimente Reitsportartikel,
Berufsbekleidung- und Schuhe sowie zoologischer Bedarf in der Sortimentsliste
erfolgte nicht pauschal sondern unter Berticksichtigung einer fachgutachterlichen
Untersuchung des Biiro’s Stadt und Handel.

Die Sortimenten Reitsportartikel, Berufsbekleidung und —schuhe sowie
zoologischer Bedarf (GroRR3gebinde/Zubehor) stellen sich als ,Untergruppen® zu
den Sortimenten Sportartikel, Bekleidung, Schuhe und zoologischer Bedarf dar.
Im Rahmen einer ergadnzenden Stellungnahme wird anhand allgemeiner
Bewertungskriterien transparent und fachlich begriindet eine Abgrenzung dieser
Sortimente vorgenommen. Eine pauschale Einordnung als nicht zentrale
Sortimente ist somit nicht erfolgt.

In der ,klassischen® Auspragung (bspw. Fitness-/Laufbekleidung und
Sportzubehoér, Damen-, Kinder- und Herrenbekleidung sowie Tiernahrung und —
hygieneartikel in kleinen Verpackungseinheiten) sind diese weiterhin als zentren-
bzw. zentren- und nahversorgungsrelevant in der Vareler Sortimentsliste
festgelegt.

Die gewinschten Verédnderungen der Zentrenrelevanz ist auf die einzelnen
Sondersortimente sehr eingeschrankt bewertet worden und gilt gleichermafR3en fur

alle entsprechenden Einzelhandelsvorhaben mit  den betroffenen
Sortimentsgruppen.
! vgl. Institut fur Handelsforschung (IFH) Koln, 2015. Fast Jedes zehnte Ladengeschaft von SchlieRung bedroht- alle Regionen betroffen. Pressemitteilung, 11.08.2015 (http://www.umwelt-

campus.de/ucb/flleadmin/groups/45/Qpen access Dokumente/Zitieren Crashkurs,,,- 2013-02-2&RdJ) [Stand 08.04.2016]
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Angebotsmix In zentralen Lagen zu erhalten und
bestenfalls zu erweitern, um so mdglichst unterschiedliche
Kundengruppen anzulocken. Wenn die geplanten
Sortimente In Génze als nicht zentrenrelevant eingestuft
werden, wird sich das negativ auf den Angebotsmix, die
hiervon abhéngige Kundenfrequenz und somit auf die
Funktionsfahigkeit der Vareler Innenstadt als
Handelsstandort auswirken, Es bedarf also einer
umfassenden und detaillierenden Unterteilung der
Sortimente Reitsportartikel, Berufsbekleidung- und Schuhe
sowie zoologischer Bedarf dahingehend, welche
Warengruppenbestandteile  zentrenrelevant sind und
welche nicht. Zuséatzlich Ist der zentrenrelevante Anteil der
Sortimente im geplanten Markt zu beschranken.

Planunterlagen berticksichtigt.

Das Kaufkraftpotenzial der speziellen Sortimentsuntergruppen Reitsportartikel,
Berufsbekleidung und —schuhe sowie zoologischer Bedarf
(GroRRgebinde/Zubehdr) umfasst jeweils nur einen sehr geringen Anteil an der
Kaufkraft der Ubergeordneten Sortimentsbereiche (bspw. Reitsportartikel am
Sortimentsbereich  Sportartikel).  Hieraus ergeben sich nur geringe
Verkaufsflachenpotenziale, die — im Vergleich zum Verkaufsflachenbestand des
Innenstadtzentrums  insgesamt  (rd. 14.650 m2%  vgl.  Einzelhandels-
entwicklungskonzept, Stadt + Handel 2011: S. 40) — nur sehr eingeschrankt zu
einer weiteren Attraktivierung des Innenstadtzentrums und Stérkung des
Angebotsmixes und der Kundenfrequenz beitragen kénnen. Es handelt sich
vielmehr um sehr spezielle und auch auf spezielle Zielkunden ausgerichtete
Sortimente.

In der ergédnzenden Stellungnahme wird aufgezeigt, dass die in Rede stehenden
Sortimente Reitsportartikel, Berufsbekleidung und —schuhe sowie zoologischer
Bedarf (GroR3gebinde/Zubehér) letztlich in der sozialen und wirtschaftlichen
Realitat als eigenstandige und hinreichend konkret abgrenzbare Sortimente
(aufgrund von Art, Beschaffenheit und Nutzungszweck) vorhanden sind.

Die nebenstehenden Anregungen zur Beschrénkung des zentrenrelevanten
Anteils der Sortimente wurden im Bebauungsplan Nr. 211 beriicksichtigt. Dieser
setzt die Gesamtverkaufsflache von 950 m2 fir ein nicht zentrenrelevantes
Hauptsortiment im Bereich Pflanzen und Gartenbedarf fest mit der weiteren
Differenzierung der einzelnen Verkaufsflichenobergrenzen fir aufgezahilte
Sortimente.

Gleichzeitig werden die Verkaufsflachenobergrenzen fir die zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente auf einen Anteil von 10 % der
Gesamtverkaufsflache begrenzt. Diese sind im Speziellen auch genannt und
umfassen im Einzelnen auch den zoologischen Bedarf in der Sortierung
Kleingebinde/Zubehdr/lebende Tiere.

Die Stadt Varel sieht hierdurch eine ausreichende Steuerungswirkung gegeben
und halt an den getroffenen Abwéagungsvorschlagen sowie den getroffenen
Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 211 fest.
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Bebauungsplan Nr. 211 und 1. Anderung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes

Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

NI Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2 Fortsetzung . Fir das Sortiment ,zoologischer Bedarf liegt eine [ Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Industrie- und
Handelskammer

(8 4 (2) BauGB)

Unterteilung in zentrenrelevante Warengruppen
(zoologischer Bedarf und lebende Tiere) und nicht
zentrenrelevante Warengruppen (Zoologischer Bedarf
(GroR3gebinde/ Zubehor)) bereits vor. Anders als der
Gutachter sehen wir jedoch, auch nach Kenntnisnahme der
Studie ,Uberpriifung der Differenzierungsmaglichkeiten der
Warengruppe Reitsportartikel in der Region Miinsterland”,
unverandert eine Rechtsunsicherheit bei der geplanten
Unterteilung des Sortiments, da die Klassifikation der
Wirtschaftszweige (WZ 2008) den Begriff ,Grof3gebinde”
nicht kennt.

Es wird auf die Abwagung zur Stellungnahme vom 16.09.2015 verwiesen, die
hier zum Thema Einstufung Wirtschaftszweige auszugsweise wiedergegeben
wird:

,Die Abgrenzung erfolgt Uberwiegend Uber die Art und Beschaffenheit der
Sortimente. Fir GroRgebinde kann ein Gewicht ab ca. 10 Kilogramm angesehen
werden. Zum einen lassen sich Gebinde in dieser Grof3enordnung kaum ohne Kfz
transportieren. Zum anderen zeigt die Betrachtung der wirtschaftlichen Realitét,
dass die angebotenen VerpackungsgroRen i. d. R. bei max. 2,5 Kilogramm bzw.
bei mehr als 10 Kilogramm liegen. Das groRRrAdumige Zubehdr ist ebenfalls
daruber charakterisiert, dass ein Transport ohne Kfz insbesondere aufgrund der
AbmafRe der Verpackungen bzw. jeweiligen Produkte nicht méglich ist. Darliber
hinaus ist ein hoher Flachenbedarf fiir die Prasentation der Produkte erkennbar”
(Stadt + Handel 2013: S. 11).“

Somit liegt eine abschlieRende Definition des Sortiments vor. Die sonstigen
Untergruppen des Sortiments zoologischer Bedarf (bspw. Tiernahrung und
-hygieneartikel in kleinen Verpackungseinheiten) sind weiterhin als zentren- und
nahversorgungsrelevant gemaf Vareler Sortimentsliste festgelegt.

. Der Gutachter Stadt-*- Handel geht in seiner

Vertraglichkeitsanalyse von einer ProKopf-Kaufkraft im
Bereich Pflanzen von 77 Euro/Jahr aus, Demgegeniiber
gibt die BBE Handelsberatung in einem fir das Bayerische
Staatsministerium fur Wirtschaft und Medien, Energie und
Technologie erstellten Marktgutachten einen
bundesdurchschnittlichen Pro-Kopf-Verbrauch bei
Pflanzen, Gartenbedarf und Gartenartikeln in Hohe von
146 Euro/Jahr an, Diese Differenz sollte vom Gutachter
erlautert werden.

Das Buro Stadt + Handel bericksichtigt in der vorliegenden
Vertraglichkeitsanalyse die zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung (2011)
vorliegenden Kaufkraftdaten der IBH (heute IFH). Die aufgezeigten Differenzen
kénnen sich durch unterschiedliche Sortimentszusammensetzungen (Stadt +
Handel: ohne Gartenartikel) sowie im Zeitverlauf  verénderte
sortimentsspezifische Kaufkraftdaten ergeben.

Unter Beriicksichtigung weiterer sortimentsspezifischer Kaufkraftvolumina wirden
sich alle Berechnungen mit Bezug zum vorhandenen Kaufkraftpotenzial positiver
darstellen.

. Wir empfehlen der Stadt Varel das o0.g. Vorhaben so lange
zuriickzustellen, bis die Anderungen des
Einzelhandelskonzeptes im EEK-Arbeitskreis besprochen
und nachfolgend vom Rat der Stadt verabschiedet worden
sind. Dann erst ist eine sachgerechte Priifung der Ziele der
Stadt Varel moéglich.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die angestrebten Anderungen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes wurden
im Zusammenhang mit der Verlagerung des RWG Marktes am 19.08.2013 im
Arbeitskreis Einzelhandelsentwicklungskonzept vorbesprochen. Eine
abschlieRende Beratung durch den Rat der Stadt Varel steht noch aus und wird
im Zusammenhang mit dem Bauleitplanverfahren Nr. 211 RWG Markt gefihrt.

Bei Fragen sprechen Sie mich gerne an.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

IHK Oldenburg
16.09.2015
(8 4 (1) BauGB)

Der bestehende Raiffeisenmarkt verfigt am derzeitigen
Standort in Borgstede Uber eine Verkaufsflache in Hohe von
60 gm. Bei der geplanten Verlagerung ist eine Erweiterung der
Verkaufsflache auf ca. 950 gm geplant. Fur den Planfall ergibt
sich entsprechend des Flachenprogramms des Vorhabens
folgende Sortimentsaufteilung nach VerkaufsgréRen:

Die nebenstehenden Aussagen geben die Planungsziele und -inhalte korrekt

wieder.

Warengruppe VKF in gm geplant
Nicht zentrenrelevante Sortimente

Pflanzen/Gartenbedarf 420
Baumarktsortiment 75

gem. Vareler Liste zentrenrelevant bzw.
nahversorgungsrelevant

Zoologischer Bedarf und lebende Tiere 255
Reitsportartikel 75
Arbeitsbekleidung 75
Spielwaren 25
Haushaltswaren 25
Gesamt 950

Neben den Begriindungen zum Bebauungsplan Nr. 211 ,RWG-
Markt" und der Begrindung zur Anderung des
Einzelhandelskonzeptes (Herleitung der Erforderlichkeit) liegt
uns eine gutachterliche Untersuchung des Erweiterungs- und
Umsiedlungsvorhabens aus dem Jahr 2015 der Stadt + Handel
GbR aus Dortmund vor (,Stadtebauliche und raumordnerische
Vertréaglichkeitsanalyse fur die Erweiterung und Verlagerung
eines Raiffeisen-Markts an den Sonderstandort Panzerstrafl3e
(derzeitiger  Aldi-Standort)",  Stadt + Handel, = Dortmund,
04.05.2015, nachfolgend: Vertraglichkeitsanalyse 2015).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung
IHK Oldenburg
16.09.2015

(§ 4 (1) BauGB)

Die Oldenburgische IHK &uR3ert sich zu dem Planvorhaben wie
folgt:

1) Zum Standort: Ansiedlung des Raiffeisenmarktes an der
Panzerstralie

Der Sonderstandort PanzerstralBe ist heute bereits durch
Angebote aus dem nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich
gepragt. Diese Standorteigenschaften sollten laut EEK 2011 als
positive Entwicklungsvoraussetzungen far die
Weiterentwicklung genutzt werden. Aus diesem Grund eignet
sich der Standort grundsatzlich fur die Ansiedlungen von
Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (vgl. EEK
2011, S. 105 f). Insofern haben wir keine Einwande gegen die
Ansiedlung von nicht-zentrenrelevanten Sortimenten am
Standort.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Planungsziele zur Verlagerung des Raiffeisenmarktes an den Sonderstandort
Panzerstrale wurden gerade unter Berilicksichtigung des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes 2011 wund in Ergdnzung mit der
Vertraglichkeitsanalyse erstellt.
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Bebauungsplan Nr. 211 und 1. Anderung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes

Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

2) Zu den Sortimenten

Fortsetzung
IHK Oldenburg
16.09.2015

(§ 4 (1) BauGB)

Die geplanten Sortimente des Vorhabens beinhalten unter
anderem auch die im Einzelhandelskonzept 2011 von Varel als
zentrenrelevant  eingestuften  Sortimente  Arbeitskleidung,
Reitsportartikel und zoologische Artikel (geplant als
GroRRgebinde). Damit widerspricht das Vorhaben aufgrund der
geplanten Sortimentsstruktur dem Einzelhandelskonzept 2011
fur Varel.

Bezogen auf das Landesraumordnungsprogramm
Niedersachsen (in Abstimmung befindlicher Entwurf) wird in der
Begrindung zum Bebauungsplan (vgl. S.4) darauf
hingewiesen, dass das Integrations- und Kongruenzgebot
sowie das Beeintrachtigungsverbot aufgrund der geplanten
zentrenrelevanten Sortimente im EEK 2011 nicht erfullt werden.
Wir teilen diese Einordnung.

Der Uberwiegende Anteil der geplanten Randsortimente ist gemaf aktueller
Sortimentsliste als zentrenrelevant eingeordnet. Im Rahmen eines separaten
Planverfahrens wird die Anderung der Sortimentsliste als Teilanpassung des im
Jahr 2011 fortgeschriebenen Einzelhandelsentwicklungskonzepts fiir die Stadt
Varel (Stadt + Handel 2011) beschlossen. Der Anteil der zentrenrelevanten
Sortimente liegt dann bei weniger als 10 %. Vor diesem Hintergrund steht das
Planvorhaben den Zielstellungen des Einzelhandelsentwicklungskonzepts fur die
Stadt Varel nicht entgegen.

Aufgrund der mit den genannten Sortimenten verbundenen Sonderfunktion wurde
eine Uberprifung der Vareler Sortimentsliste in Auftrag gegeben, um eben die
Sonderfunktion dieser Sortimente entsprechend zu wiirdigen. Das Ergebnis
dieser  Uberpriifung der Vareler Sortimentsliste  wurde in  der
Vertraglichkeitsanalyse bereits bericksichtigt. Unter Berlicksichtigung des
Sonderstatus dieser drei Sortimentsgruppen ist eine Vertraglichkeit mit den
grundsatzlichen Zielen des Einzelhandelskonzeptes nach wie vor gegeben.

Die Aussagen im Bebauungsplan bezogen sich auf die Aussagen des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes mit Stand von 2011, welches gerade
hinsichtlich der verénderten stadtebaulichen Ziele im Bereich der
Sortimentsgruppen (lberarbeitet wurde. Diese Anpassung der ,Vareler Liste” liegt
derzeit zur politischen Beratung den Gremien der Stadt Varel vor.

Seitens der Stadt Varel wird auch weiterhin keine Diskrepanz in den
nebenstehenden Aussagen zu den getroffenen Aussagen in der Begriindung
gesehen.

Aus diesem Grund soll parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplans das Einzelhandelskonzept hinsichtlich der
Sortimentsliste ge&ndert werden. Zukinftig sollen die
Sortimente Reitsportartikel, Berufsbekleidung und -schuhe
sowie GroR3gebinde im Bereich zoologischer Bedarf als nicht
zentrenrelevante Sortimente eingestuft werden, da es sich laut
der Vertraglichkeitsanalyse 2015 dabei um Sortimente handelt,
die aufgrund ihres Nutzens, ihrer Zielgruppe, ihrer
Beschaffenheit und ihrer  Abgrenzbarkeit  gegenuber
artverwandten Produkten faktisch keine Strukturprégung fir die
Vareler Innenstadt darstellen (vgl. S. 25,
Vertraglichkeitsanalyse 2015).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die nebenstehenden Aussagen geben die Planungsziele, die eine Anderung der
Sortimentsliste erforderlich werden lieRen, korrekt wieder.
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Bebauungsplan Nr. 211 und 1. Anderung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes

Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung
IHK Oldenburg
16.09.2015

(§ 4 (1) BauGB)

Die Auffassung des Gutachters, nach der die geplanten
Sortimentsgruppen keine Strukturpragung fur die Vareler
Innenstadt darstellen, teilen wir aus folgenden Griinden nicht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und unter Darlegung der folgenden
Argumentation zuriickgewiesen.

1. Die Attraktivitat einer Innenstadt lebt nicht zuletzt von der
vorhandenen Vielfalt der angebotenen Sortimente. Dazu
gehdren Teile der Reitsportartikel wie z. B. Helme, Reithosen
und Stiefel ebenso wie Berufsbekleidung in Form von Kitteln,
Latzhosen fur Landwirte und Arbeitsstiefeln etc. Diese
Sortimente kénnen ebenso wie eine Jeans oder ein paar
Schuhe ohne groReren Aufwand transportiert werden und
sind damit als zentrenrelevant einzustufen.

Bei den in Rede stehenden Sortimenten Reitsportartikel, Berufsbekleidung und —
schuhe sowie zoologischer Bedarf (GroRgebinde/Zubehér) handelt es sich
zunéachst einmal um sehr spezielle und auch auf spezielle Zielkunden orientierte
Sortimente. Es handelt sich hierbei um ,Untergruppen® zu den Sortimenten
Sportartikel, Bekleidung, Schuhe und zoologischer Bedarf. In der ,klassischen®
Auspragung (bspw. Fitness-/Laufbekleidung und Sportzubehdr, Damen-, Kinder-
und Herrenbekleidung sowie Tiernahrung und -hygieneartikel in kleinen
Verpackungseinheiten) sind diese weiterhin als zentren- bzw. zentren- und
nahversorgungsrelevant in der Vareler Sortimentsliste festgelegt.

Das Kriterium der Transportfahigkeit ist nicht das alleinige fiir die Bewertung der
Zentrenrelevanz eines Sortiments. Wie in der ergdnzenden Stellungnahme (Stadt
+ Handel 2013) aufgezeigt, sprechen auch weitere allgemeinen
Bewertungskriterien sowie spezielle Vorgaben des
Einzelhandelsentwicklungskonzepts fir die Stadt Varel — u. a. die stadtebauliche
Entwicklungsperspektive — fur die nicht zentrenrelevante Einordung der in Rede
stehenden Sortimente.

Wenn diese Sortimente - wie vorgehen - als nicht-
zentrenrelevante Sortimente eingestuft werden mit dem
Argument, sie seien in der Innenstadt ohnehin nicht mehr
vorhanden und seien nicht strukturpragend, so ist zu
bedenken, dass diese Sortimente infolge der geplanten
Ansiedlung am Standort Panzerstral3e zukinftig nicht mehr
dazu beitragen kénnen, die Innenstadt zu beleben. Denn ein
entsprechendes zusatzliches Angebot in der Innenstadt zu
schaffen, ist aus betriebswirtschaftlichen Griinden dann nicht
mehr moglich.

Das Kaufkraftpotenzial dieser speziellen Sortimentsuntergruppen umfasst jeweils
nur einen sehr geringen Anteil an der Kaufkraft der Ubergeordneten
Sortimentsbereiche (bspw. Reitsportartikel am Sortimentsbereich Sportartikel).
Hieraus ergeben sich nur geringe Verkaufsflachenpotenziale, die — im Vergleich
zum Verkaufsflachenbestand des Innenstadtzentrum insgesamt (rd. 14.650 m2;
vgl. Einzelhandelsentwicklungskonzept, Stadt + Handel 2011: S. 40) — nur sehr
eingeschréankt zu einer weiteren Attraktivierung und Starkung des
Innenstadtzentrums beitragen kénnen.

Andere Teilsortimente der beiden Sortimentsgruppen sind
Artikel, die als nicht-zentrenrelevant einzuordnen sind, wie
z. B. Sattel oder Pferdedecken.

Gerade Reitsportartikel werden oftmals in Summe und Darlegung eines
Gesamtsortimentes angeboten und daher nicht in kleinere Teilsortimente
aufgeteilt.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung
IHK Oldenburg
16.09.2015

(§ 4 (1) BauGB)

Zudem stellt sich uns die Frage, ob und wie die Stadt Varel
die Sortimente Reitsportartikel und Berufsbekleidung
ausreichend gegenuber z. B. Damen- oder Herrenbekleidung
abgrenzen wird. Bestes Beispiel hierfir ist die Jeans.

In der erganzenden Stellungnahme wird aufgezeigt, dass die in Rede stehenden
Sortimente Reitsportartikel, Berufsbekleidung und —schuhe sowie zoologischer
Bedarf (Grol3gebinde/Zubehér) letztlich in der sozialen und wirtschaftlichen
Realitat als eigenstandige und hinreichend konkret abgrenzbare Sortimente
(aufgrund von Art, Beschaffenheit und Nutzungszweck) vorhanden sind.

Fir das Sortiment Reitsportartikel sei dariiber hinaus auf eine fachgutachterliche
Expertise zur ,Uberpriifung der Differenzierungsméglichkeiten der Warengruppe
Reitsportartikel in der Region Miinsterland“ (Junker + Kruse, BBE
Handelsberatung, Stadt + Handel, 2010) hingewiesen, in welcher die Abgrenzung
des Sortiments Reitsportartikel gegentiber anderen handelsiblichen Sportartikeln
eindeutig aufgezeigt wird. Diese Begriindungszusammenhénge sind auch auf das
Sortiment Berufsbekleidung tbertragbar.

. Bei der Sortimentsgruppe ,,zoologischer Bedarf" stellt sich die

Frage nach der Zentrenrelevanz ebenfalls in Abhé&ngigkeit
von der GroRRe des Sortiments:

In der textlichen Festsetzung und der Begriindung zum o. g.
Bebauungsplan wird mit Blick auf das Sortiment
,Zoologischer Bedarf" (WZ 47.76.2) mehrfach darauf
hingewiesen, dass es sich hierbei um GroR3gebinde und
Zubehor handeln soll. Wir weisen darauf hin, dass die
Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2008) des
Statistischen Bundesamtes den Begriff ,,Gro3gebinde" nicht
kennt. Es findet in der WZ 2008 keine Differenzierung
zwischen GroR3gebinden und kleineren
Verpackungseinheiten statt. Gleichwohl entsteht aufgrund
der gewahlten Formulierungen in den Planunterlagen der
Eindruck, dass es sich bei dem Sortiment ,zoologischer
Bedarf (WZ 47.76.2) um einen festsetzungsfahigen
Sortimentstyp (als Grof3gebinde) handelt. Dieser Begriff ist
nach unserem Kenntnisstand bisher nicht in einer
Sortimentsliste enthalten gewesen. Insofern weisen wir auf
die damit verbundene Rechtsunsicherheit hin.

Die Abgrenzung des Sortiments zoologischer Bedarf (nur GroRgebinde/Zubehdr)
wird in der ergédnzenden Stellungnahme wie folgt vorgenommen:

,Die Abgrenzung erfolgt liberwiegend (iber die Art und Beschaffenheit der
Sortimente. Fur Grol3gebinde kann ein Gewicht ab ca. 10 Kilogramm angesehen
werden. Zum einen lassen sich Gebinde in dieser GréRenordnung kaum ohne Kfz
transportieren. Zum anderen zeigt die Betrachtung der wirtschaftlichen Realitét,
dass die angebotenen VerpackungsgroRen i. d. R. bei max. 2,5 Kilogramm bzw.
bei mehr als 10 Kilogramm liegen. Das groRRrAdumige Zubehor ist ebenfalls
daruber charakterisiert, dass ein Transport ohne Kfz insbesondere aufgrund der
Abmalfe der Verpackungen bzw. jeweiligen Produkte nicht méglich ist. Dartber
hinaus ist ein hoher Flachenbedarf fiir die Prasentation der Produkte erkennbar”
(Stadt + Handel 2013: S. 11).

Somit liegt eine abschlieBende Definition des Sortiments vor. Die sonstigen
Untergruppen des Sortiments zoologischer Bedarf (bspw. Tiernahrung und
-hygieneartikel in kleinen Verpackungseinheiten) sind weiterhin als zentren- und
nahversorgungsrelevant gemaf Vareler Sortimentsliste festgelegt.
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung
IHK Oldenburg
16.09.2015

(§ 4 (1) BauGB)

Wir teilen die Auffassung, dass GroRR3gebinde von Streu und
Futter nicht zentrenbildenden Charakter haben. Aber auch in
dieser Sortimentsgruppe gibt es bekanntermaf3en zahlreiche

Kleinteile oder kleinere Gebinde, die dem
nahversorgungsrelevanten wie auch zentrenrelevanten
Bedarf zuzuordnen sind und als solche auch in

Supermarkten und Drogeriemérkten angeboten werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Bei der Veranderung der Sortimentsliste in Varel geht es ausschlieBlich um die
genannten Grol3gebinde, die verbleibenden Kleinteile und Kleingebinde bis 10 kg
werden definitionsgeman weiterhin dem zentren- und nahversorgungsrelevanten
Bedarfen/ Randsortimenten zugeordnet.

. Dariiber hinaus haben wir zu dem Sortiment ,Pflanzen”

folgende Hinweise:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und gepruift.

- Der Gutachter geht nach unseren Berechnungen in der
Vertraglichkeitsanalyse 2015 von einer Pro-Kopf-Kaufkraft
in Varel im Bereich Pflanzen und Gartenbedarf in Hohe
von ca. 77 Euro / Jahr aus (vgl. S. 13). Im Vergleich dazu
geht die BBE Handelsberatung GmbH in einem fur das
Bayerische Staatsministerium fir Wirtschaft und Medien,
Energie und Technologie erstellten Marktgutachten von
einem bundesdurchschnittlichen Pro-Kopf-Verbrauch bei
Pflanzen, Gartenbedarf und Gartenartikeln in Hohe von
146 Euro / Jahr aus (vgl. BBE Handelsforschung, Struktur-
und Marktdaten des Einzelhandels 2013, S. 33). Diese
aus unserer Sicht sehr hohe Differenz der Werte bedarf
einer Erlauterung des Gutachters.

Stadt + Handel bericksichtigt in der vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse die zum
Zeitpunkt der Gutachtenerstellung (2011) vorliegenden Kaufkraftdaten der IBH
(heute IFH). Die aufgezeigten Differenzen kénnen sich durch unterschiedliche
Sortimentszusammensetzungen (Stadt + Handel: ohne Gartenartikel) sowie im
Zeitverlauf veranderte sortimentsspezifische Kaufkraftdaten ergeben.

- Die IHK wird zunehmend von Gartenmarktbetreibern
darauf hingewiesen, dass (Topf)pflanzen und kleinere
Pflanzschalen als nahversorgungsrelevant einzuordnen
sind. Diese wirden von den Kunden anstelle eines
Schnittblumenstraul3es oft fiur den kurzfristigen Anlass und
fur eine  kurze Dauer erworben (z.B. der
Weihnachtsstern). Zudem finden sie sich auch zunehmend
im Kassenbereich von Lebensmittelmérkten. Diese
Sichtweise halten wir fur plausibel. Sie hat jedoch zur
Folge, dass auch die Sortimentsgruppe ,Pflanzen"
differenziert werden muss in nahversorgungsrelevante
Pflanzen und nicht-zentrenrelevante Pflanzen (z. B.
mehrjahrige Straucher).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und gepriift

Eine Differenzierung des Sortiments Pflanzen wurde in der Vareler

Sortimentsliste bisher nicht vorgenommen.

Sofern dies von Seiten der Stadt Varel als erforderlich erachtet wird, kann eine
Differenzierung auf Basis einer detaillierter sortimentsspezifischen Uberpriifung
der Sortimentsliste erfolgen. Hierfur sind im Hinblick auf eine transparente und
fachlich begriindete Einordnung dieselben Bewertungskriterien wie in der bereits
vorliegenden ergénzenden Stellungnahme (Stadt + Handel 2013) heranzuziehen.

Aus fachgutachterlicher Sicht erscheint die angeregte Differenzierung in einer
Ersteinschatzung aufgrund der Bewertungskriterien (bspw. Abgrenzung
gegenuber sonstigen Topfpflanzen) jedoch nicht mdglich.
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Bebauungsplan Nr. 211 und 1. Anderung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes

Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung
IHK Oldenburg
16.09.2015

(§ 4 (1) BauGB)

Aus den genannten Grinden haben wir gegen die pauschale
Anderung der Zuordnung der genannten Sortimente in der
Sortimentsliste Bedenken. Sie kann dazu beitragen, die
Innenstadt Varels weiter zu schwachen. Wir regen an, die
Sortimente stérker zu differenzieren und unter Umsténden dann
den zentrenrelevanten Anteil im geplanten Markt zu
beschréanken. Dieses sollte im EEK-Arbeitskreis besprochen
werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und einer weiteren politischen
Beratung zugefiihrt.

3) Zur Planungssituation

BekanntermaRBen soll das o.g. Vorhaben in einer Immobilie
umgesetzt werden, die aktuell noch von einem
Lebensmitteldiscounter genutzt wird. Dieser wiederum mdochte
seinen Standort zum SB-Warenhausstandort an der
Schiitzenwiese verlagern. Das setzt eine Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 202 sowie des Flachennutzungsplanes
voraus, zu dem wir zuletzt am 25. Marz 2015 Stellung
genommen haben. Dabei haben wir auch auf den Umstand
hingewiesen, dass das Vorhaben dazu fihren kann, die
Nahversorgung im Bereich der Innenstadt und der ndrdlichen
Wohngebiete zu  gefdhrden. Dieser Umstand st
bedauerlicherweise eingetroffen. Wir begriiRen es, dass die
Stadt Varel nach unserem Kenntnisstand sich dafiir einsetzt,
zunéchst den leerstehenden Lebensmittelmarkt in der
Innenstadt nach zu nutzen, bevor neues Planungsrecht
realisiert wird.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

In der Zwischenzeit wurden die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 202 sowie
die zugehérige 22. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt und liegt
dem Rat der Stadt Varel zum Satzungsbeschluss vor. Auf dieser Grundlage und
unter Berticksichtigung der diesbeziiglich eingeholten einzelhandelsbezogenen
Fachgutachten wurde das Planverfahren zur Ansiedlung des Raiffeisenmarktes
an den Standort Panzerstral3e als vertragliches stadtebauliches Ziel formuliert
und wird weitergefuhrt.

Das Ziel der Stadt Varel wieder einen Lebensmittelmarkt in der Innenstadt
anzusiedeln, bleibt von der vorliegenden Planung unberihrt und wurde von der
Stadt Varel auRerhalb dieses Planverfahrens weiter verfolgt.

Fur den Nahversorger der Innenstadt hat sich nun eine konkrete Nachnutzung
ergeben. Fur das Objekt Neue StralRe 8 — 10 (Ehemaliger Markant Markt) liegt
der Stadt Varel eine schriftliche Bestatigung zum unterzeichneten Mietvertrag vor.
Der Markt soll im Mai/Juni 2016 erdffnet werden.

Somit sind die mit dem Leerstand verbundenen Auswirkungen, die in der
nebenstehenden Stellungnahme thematisiert wurden, gegenstandslos.
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Bebauungsplan Nr. 211 und 1. Anderung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes

Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung
IHK Oldenburg
16.09.2015

(§ 4 (1) BauGB)

Wir empfehlen der Stadt Varel, auch das o. g. Vorhaben so
lange zurlckzustellen, bis die offenen Fragen der
Nahversorgung in Varels Innenstadt geklart sind und die
Anderungen des Einzelhandelskonzeptes im EEK-Arbeitskreis
besprochen und nachfolgend vom Rat der Stadt Varel
verabschiedet worden sind. Dann erst ist eine sachgerechte
Prifung im Sinne der Ziele der Stadt Varel mdglich.

Bei Fragen sprechen Sie mich gern an.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Anpassung der Sortimentsliste des Einzelhandelskonzeptes wird derzeit in
den politischen Gremien der Stadt Varel beraten. Nach Abschluss und Vorlage
eines Beschlusses wird die Bauleitplanung gemafl den gegebenen Vorgaben
weiter gefihrt.




Stadt Varel

19
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

oowv
Georgstralle 4
26919 Brake

23.03.2016

Wir nehmen zu dem o. g. Bebauungsplan wie folgt Stellung:

Sofern sichergestellt ist, dass durch das geplante Vorhaben die
Entsorgungsanlagen des OOWV weder freigelegt, Uberbaut,
noch sonst in ihrer Funktion gestort werden, haben wir keine
Bedenken.

Um Beachtung der DIN 1998 und des DVGW Arbeitsblattes W
400-1 wird gebeten.

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Zuge des
weiteren Verfahrens bzw. der Genehmigungsplanung beriicksichtigt.

Die Planunterlagen enthalten einen Hinweis den

Versorgungsleitungen.

zum Umgang mit

Die Einzeichnung der vorhandenen Entsorgungsanlagen in dem
anliegenden Lageplan ist nicht maRstéblich. Die genaue Lage
der Leitungen gibt Ihnen Dienststellenleiter Herr Zimmering von
unserer Betriebsstelle in Schoost, Telefon 044619810211, in der
Ortlichkeit an.

Anlage:

23 Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten

Masstab 1: 1000
D 21.03.2016

und Katasterverwaltung

| 4 DOWVY

[ Hauptverwaltung

Untersch

der
©2018

Qon |

Planausschnit/Plan-Nr,

345941188 |

Abwasser
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Nr.

Trager offentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

EWE NETZ GmbH
Netzregion
Oldenburg/Varel
Neue Str. 23
26316 Varel

16.03.2016

Wir beziehen uns auf die oben genannte Angelegenheit und
nehmen dazu wie folgt Stellung:

In dem Plangebiet befinden sich Gasverteilungsleitungen und 1-
kV Kabel der EWE NETZ GmbH mit den zugehdrigen Anlagen.
Sollten Sie fir lhre weitere Planung Informationen bendtigen,
kénnen Sie diese schriftich oder auch gerne (ber unsere
Internetseite (http:/lwww.ewe-netz.de/gas/gas-geodaten.php)
anfordern.

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Zuge des
weiteren Verfahrens bzw. der Genehmigungsplanung beriicksichtigt.

Die Planunterlagen
Versorgungsleitungen.

enthalten einen Hinweis zum Umgang mit den

Bevor Sie die Grundstiicke zur Bebauung freigeben, sorgen Sie
bitte daflr, dass die Versorgungstrager in der von lhnen zur
Verfigung zu stellenden Leitungstrasse alle notwendigen
Arbeiten ausfihren kdnnen. Grundlage fir die Leitungstrasse
sind Bauvorschriften und Sicherheitshinweise der EWE NETZ
GmbH sowie u.a. BGV C22, BGR 500, BGI 531 und BGI 759.
Dabei sind die Leitungstrassen so zu planen, dass die
geforderten Mindestabstande gemaR VDE und DVGW
Regelwerke eingehalten werden. Im Bebauungsplan ist fur die
privaten Straenflachen ein Leitungs- und Wegerecht fur die
EWE NETZ GmbH festzulegen.

Eine Oberflachenbefestigung im Bereich von
Versorgungsleitungen sollte so geplant werden, dass die
Herstellung von Hausanschlissen, Stérungsbeseitigungen,
Rohrnetzkontrollen usw. problemlos durchgefihrt werden
kénnen. Eine eventuelle Bepflanzung darf nur mit
flachwurzelnden Gehdlzen ausgefiihrt werden, um eine
Beschadigung der Versorgungsleitungen auszuschlieRen.

Somit bestehen unsererseits keine weiteren Bedenken.

Gemeinde Jade
Jader StralRe 47
26349 Jade

21.03.2016

Seitens der Gemeinde Jade bestehen keine Bedenken soweit
die Verlagerung und VergroBerung des RWG-Marktes keine
negativen Auswirkungen auf die Angebote in der Gemeinde
Jade haben.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Gemal den gutachterlichen Aussagen des Biro Stadt & Handel ruft die
Verlagerung des RWG Marktes an den Sonderstandort Panzerstrale keine
umsatzrelevanten Auswirkungen auf die Angebote der Gemeinde Jade hervor.



http://www.ewe-netz.de/gas/gas-geodaten.php
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Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange Stellungnahme
Schreiben vom ...

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Keine Anregungen und Bedenken hatten:

PonNE

Entwasserungsverband Varel, Schreiben vom 14.03.2016
TenneT TSO GmbH, Schreiben vom 17.03.2016

Avacon AG, Schreiben vom 23.03.2016

Gemeinde Rastede, Schreiben vom 11.04.2016
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Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
B1 |WFV Ich danke fur Ihr Schreiben vom 08.03.2016 und die | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und bericksichtigt.
Wirtschafts Ubersendung des Bebauungsplanes Nummer 211 ,RWG-Markt"

Forderungsgesellschaft
Varel e. V.

17.03.2016

Stand Februar 2016.

Der wfv hatte sich in der Vergangenheit bereits mehrfach zu
dem Vorhaben gedufRert und seine tiefgreifenden Bedenken
hierzu formuliert.

Nach Auffassung des wfv wird die Ansiedlung des RWG-Marktes
mit einer Verkaufsflache von 95 m2 fir zentrenrelevante sowie
Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente zu einer
Verringerung der Kundenfrequenz im Innenstadtbereich fiihren.

Im Zuge des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens gemaf § 4 (1) BauGB wurde die
WFV am Planverfahren beteiligt. Eine Stellungnahme hierzu hat die Stadt Varel
allerdings nicht erhalten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Verkaufsflachenbestand des Innenstadtzentrums betrdgt insgesamt
rd. 14.650 m? (vgl. Einzelhandelsentwicklungskonzept, Stadt + Handel 2011: S.
40) und ist durch ein vielfaltiges Einzelhandelsangebot gekennzeichnet. Eine
Verringerung der Kundenfrequenz im Innenstadtbereich ist bedingt durch die
zentrenrelevanten Randsortimente des Raiffeisen-Marktes nicht zu erwarten.
Diese Verkaufsflachen stehen als Mitnahmeatrtikel in erster Linie im Wettbewerb
zu Randsortimentsverkaufsflachen in vergleichbaren Wettbewerbsstrukturen, wie
bspw. Bau- und Gartenfachmarkte.

Aus Sicht der Stadt Varel besteht diese Gefahr nicht; das
Vertraglichkeitsgutachten fir die Ansiedlung des RWG Marktes hat hinsichtlich
der GroRBenordnung der zentrenrelevanten  Randsortimente  keine
Beeintrdchtigungen gesehen. Diese Grole entspricht zudem den
landesplanerischen Vorgaben flr eine zentrenvertragliche Sortimentsgestaltung.

Gravierender ist aber aus Sicht des wfv der Umstand, dass

aufgrund eines Einzelantrages der Raiffeisen-
Warengenossenschaft das im  Jahr 2011  erstelle
Einzelhandelsentwicklungskonzept erganzt und abgeandert

wurde, und zwar derart, dass im Rahmen des geplanten RWG-
Marktes der Verkauf von zentrenrelevanten sowie Zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Rahmen des
vorliegenden Planes ermdglicht wird, wohingegen das
Einzelhandelsentwicklungskonzept diese Moglichkeit an und fur
sich nicht vorsah.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und korrigiert.

Ein vom Rat der Stadt Varel beschlossenes Einzelhandelsentwicklungskonzept
ist gemall § 1 (6) Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
beriicksichtigen. Dabei sind diese stadtebaulichen Entwicklungskonzepte nicht
als statische Instrumente zu werten und kénnen und sollten an verénderte
Rahmenbedingungen angepasst und fortgeschrieben werden.

Diese  Anpassungen erfolgen im Kontext des gesamtstadtischen
Zusammenhangs einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung.
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Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
B1 | Fortsetzung Mit der Entscheidung, das Einzelhandelsentwicklungskonzept | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und bericksichtigt. Im friihzeitigen
WEV zuguqsten eines _ansi_edlur_lgswilligen Ein_zelh_é\ndle_rs (h_ier RWG) Ve"rfahren wurde _seitens der _Stadt Varel hinsicht!ich der Schaffung _eines_
Wirtschafts abzuandern, begibt sich die Stadt Varel in eine Situation, in der | Prézedensfalles wie folgt beurteilt und abgewogen. Die Stadt Varel verbleibt bei

Forderungsgesellschaft
Varel e. V.

es zuklnftig nahezu unmdglich sein wird, anderen
ansiedlungswilligen Einzelhandlern auf3erhalb der Innenstadt ein
Anbieten gleicher oder sogar auch anderer zentrenrelevanter
und zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente zu
untersagen. Mit der Genehmigung des RWG-Marktes in der jetzt
geplanten Form schafft die Stadt Varel einen Préazedenzfall, auf
den sich zukinftige Antragsteller werden berufen kdnnen.

den getroffenen Aussagen und halt an der getroffenen Abwéagung fest:

,Die  Anderung der Sortimentsliste wird in einem Parallelverfahren als
Teilanpassung des im Jahr 2011 fortgeschriebenen Einzelhandels-
entwicklungskonzepts fur die Stadt Varel (Stadt + Handel 2011) beschlossen.

Es besteht grundséatzlich die Mdoglichkeit, z. T. eher umfassender gefasst
Warengruppen zu differenzieren und die Zentren- bzw. Nicht-Zentrenrelevanz fir
die einzelnen ,Untergruppen” auf Basis der értlichen Gegebenheiten sowie im
gesamtstadtischen Kontext neu zu bewerten und schlussendlich zu definieren.
Hierfir missen diese in der sozialen und wirtschaftlichen Realitét eigenstandig
und (nach Art, Beschaffenheit und Nutzungszweck) hinreichend abgrenzbar
vorhanden sind.

Der Anderung der Sortimentsliste liegt eine erganzende Stellungnahme zur
Uberpriifung der Vareler Sortimentsliste (Stadt + Handel 2013) zugrunde. Hierin
werden die Differenzierungsmoglichkeiten der in Rede stehenden Sortimente
Reitsportartikel, Berufsbekleidung und —schuhe sowie zoologischer Bedarf
(GrolRgebinde/Zubehdr) aufgezeigt und die Nicht-Zentrenrelevanz der jeweiligen
Sortimente vor dem Hintergrund der Ist-Situation in Varel sowie allgemeiner
Bewertungskriterien fachlich und transparent begriindet.

Durch den Beschluss der Anderung der Sortimentsliste ist die Vertraglichkeit aller
zukinftigen Einzelhandelsvorhaben anhand dieser teilweise angepassten
Sortimentsliste zu prifen.

Ein Prazedenzfall, aus dem sich ein Automatismus fir weitere, kinftige
Anderungen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes ableiten lieRe, wird seitens
der Stadt Varel ausdricklich nicht gesehen. Im vorliegenden Verfahren sind die
Auswirkungen einer Konzeptédnderung im Vorwege ausfihrlich untersucht
worden. Aufgrund der Geringfugigkeit hinsichtlich der Stabilitit des zentralen
Geschéftsbereiches hélt es die Stadt Varel in diesem speziellen Fall fir
vertretbar, das Konzept hinsichtlich der Sortimentszugehorigkeiten zu
modifizieren.”
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Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
B1 | Fortsetzung Die Stadt Varel wird keine Mdoglichkeit haben, zukunftigen | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
ansiedlungswilligen  Einzelhdndlern  den  Verkauf von| . . . . . .
W_FV zentrenrelevanten Sortimenten auch auRerhalb der Innenstadt Die _Stadt Varel sieht dgs Elnzelhe}.ndelsentW|ckl_ungskonz_ept nicht als statisches
Wirtschafts Papier an, das zwingend fir alle weiteren einzelhandelsbezogenen

Forderungsgesellschaft
Varel e. V.

unter Verweis auf das Einzelhandelskonzept zu untersagen.
Denn auch zukinftige Projektierer héatten logischerweise einen
Anspruch auf entsprechende Anpassung und Ab&anderung des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes.

Stadtentwicklungen zu bertcksichtigen ist. Vielmehr ist das Konzept im
raumordnerischen Kontext als Grundlage zu verstehen eine
innenstadtvertragliche Einzelhandelsentwicklung zu betreiben. Die getroffene
Einstufung der Sortimente und Bedeutung hinsichtlich der Zentrenrelevanz behalt
weiterhin seine Giiltigkeit. Die in der Anderung des EHK verfolgte Anpassung der
Sortimentsliste ist gleichermalBen auf alle zukinftigen Vorhaben der Stadt
anzuwenden.

Aus fachgutachterlicher Sicht ist eine Begriindung der Nicht-Zentrenrelevanz fur
die ,klassischen® Sortimente (bspw. Bekleidung) anhand der Bewertungskriterien,
wie sie in der ergdnzenden Stellungnahme aufgefihrt sind, nicht zu fuhren.

Wird sich in der weiteren stadtebaulichen Entwicklung ein weiterer
Anpassungsbedarf der Sortimentsliste ergeben, ist dieser ebenfalls gutachterlich
Zu prufen.

Diese Entwicklung lauft dem grundséatzlichen Sinn und Zweck
des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes aus Sicht des wfv
vollig zuwider und fuhrt den eigentlichen Ansatz, den das
Einzelhandelsentwicklungskonzept urspriinglich verfolgt hat,
namlich die Schaffung von verlasslichen Rahmenbedingungen
fur den Einzelhandel in Varel nicht nur voriibergehend, sondern
im Hinblick auf eine nachhaltige Entwicklung fur einen langen
Zeitraum ad absurdum.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und zuriickgewiesen.

Die Stadt Varel hat gerade unter Berilicksichtigung der gegebenen Strukturen im
Einzelhandel im Stadtgebiet Varels das EHK erarbeiten lassen. Die dort
entwickelten Rahmenbedingungen und Grundsétze zum Schutz der Innenstadt
bleiben nach wie vor fur alle weiteren einzelhandelsbezogenen Vorhaben gliltig.
Gerade unter der MalR3gabe einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung ist
die einmal getroffene Zielrichtung standig zu Uberprufen und sich andernden
Randbedingung und Vorgaben anzupassen. Hierzu gehéren auch die in Rede
stehenden weiteren Differenzierungen von Sortimenten sofern sie fiur die
Zentrenrelevanz einer Innenstadt von Bedeutung sind.

Aus diesen grundlegenden Erwédgungen kann der wfv den
Bebauungsplan Nummer 211 derzeit leider nicht unterstitzen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
B2 [Werbe-Gemeinschaft a/ Die Ihnen Dbereits vorliegenden Ausfuhrungen der | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Varel e. V.
Postfach 17 24
15207 Varel

18.04.2016

Wirtschaftsférderungsgesellschaft Varel machen wir hiermit auch
ZU unseren.

b/ Die Ansiedlung des RWG-Marktes mit einem nicht
unwesentlichen Anteil innenstadtrelevanter Sortimente und
kostenlosen Parkplatzen bedeutet aus unserer Sicht eine
weitere Schwachung der Attraktivitat der Innenstadt.

Es wird auf die entsprechenden Ausflihrungen hierzu unter B1 verwiesen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und unter Verweis auf die
gutachterlichen Aussagen von Stadt & Handel zurlickgewiesen.

Die Diskussion um die standortbezogenen Festlegungen der
Sortimente im Einzelhandelsgutachten und ihre 1. Anderung
(=Aufweichung) ist  akademisch  betrachtet vielleicht
nachvollziehbar. In der Praxis sind die auf dieser Grundlage
erfolgten Beschrankungen in den Bebauungsplénen meist
wirkungslos, weil eine Kontrolle der Einhaltung nur schwer
nachprifbar ist und i.d.R. auch nicht stattfindet.

Der Verkaufsflachenbestand des Innenstadtzentrums betrdgt insgesamt
rd. 14.650 m2 (vgl. Einzelhandelsentwicklungskonzept, Stadt + Handel 2011: S.
40) und ist durch ein vielféltiges Einzelhandelsangebot gekennzeichnet. Eine
Schwachung der Attraktivitdt der Innenstadt ist bedingt durch die
zentrenrelevanten Randsortimente des Raiffeisen-Marktes nicht zu erwarten.
Diese Verkaufsflachen stehen als Mithahmeartikel in erster Linie im Wettbewerb
zu Randsortimentsverkaufsflachen in vergleichbaren Wettbewerbsstrukturen, wie
bspw. Bau- und Gartenfachmarkte.

Die stadtebauliche Planung einer Kommune basiert auf den gesetzlichen
Rahmenbedingungen des Baugesetzbuches sowie der begleitenden Vorschriften.
Diese sind bindend fir alle Beteiligten und im Zusammenspiel mit der
Genehmigungsplanung auch einer Durchfihrungskontrolle unterlegen. Gerade
die Angabe von Verkaufsflachenobergrenzen kénnen in einer Baugenehmigung
gezielt kontrolliert und bei Missachtung sanktioniert werden

In der Diskussion der letzten Monate um den RWG-Markt wurde
von verschiedenen Politikern vorgeschlagen, den RWG-Markt im
Bereich der Innenstadt anzusiedeln. Unter anderem wurde der
seinerzeit leerstehende Markant-Markt als Alternative genannt.
Dieser Standort steht nicht mehr zur Verfiigung, da er
inzwischen von der Fa. Netto angemietet wurde.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Standortdiskussion zur Ansiedlung des RWG-Marktes wurde bereits unter
Berucksichtigung und Diskussion mehrerer  Optionen mit  dem
Aufstellungsbeschluss fiir den Standort PanzerstralRe entschieden.

Der Anderung der Sortimentsliste liegt eine erganzende Stellungnahme zur
Uberpriifung der Vareler Sortimentsliste (Stadt + Handel 2013) zugrunde. Hierin
werden die Differenzierungsmdglichkeiten der in Rede stehenden Sortimente
Reitsportartikel, Berufsbekleidung und —schuhe sowie zoologischer Bedarf
(Grof3gebinde/Zubehor) aufgezeigt und die Nicht-Zentrenrelevanz der jeweiligen
Sortimente vor dem Hintergrund der Ist-Situation in Varel sowie allgemeiner
Bewertungskriterien fachlich und transparent begrindet.
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Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
B2 | Fortsetzung In  unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich das sog.|Der vorgeschlagene Standort ist nach Ricksprache mit der Geschéftsfuhrung

Werbe-Gemeinschaft
Varel e. V.

,Osterthun-Gelande". Uns ist bekannt, dass fir dieses zum
Verkauf stehende Grundstick eine Projektentwicklung der Fa.
AGS vorliegt, die nachweist, dass an diesem Standort der RWG-
Markt mit 1.205 m2 Vk-Flache und 305 m2 AuRen-Verkaufsflache
sowie 44 Parkplatzen angesiedelt werden kdnnte. Gleichzeitig
kénnte die ~Sackgasse" Pfarrgarten durch eine
StralRenverbindung mit der ObernstralRe beseitigt und 23 weitere
offentliche Stellplatze geschaffen werden. Hier kdnnte die RWG
ohne jegliche Sortimentsbeschrankung und mit einem
umfangreichen Pkw-Parkplatzangebot das Warenangebot der
Innenstadt hervorragend erganzen.

des RWG-Marktes fiir die geplante Ansiedlung nicht geeignet. Insofern stellt der
Vorschlag aus Sicht der RWG keine Alternative zum geplanten Standort an der
Panzerstrale dar.

Wir bitten darum, dass diese Alternative noch einmal ernsthaft
gepruft wird.

Fir das in Aussicht genommene ,Aldi-Grundstick" gibt es
sicherlich alternative Nutzungen. Soweit uns bekannt ist, hat sich
ein Tankstellenbetreiber um das Grundstiick beworben. Aus
diesen Griinden (a/und b/) lehnen wir den Bebauungsplan ab.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und gepriift.




