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1 42. Änderung FNP 

VHB 237 „Vollsortimenter Obenstrohe“ 

42. Änderung Flächennutzungsplan 
 

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 237 
„Vollsortimenter Obenstrohe“  

 
 Ergebnisse der frühzeitigen Beteiligung  

Vorbereitung der Verfahren gemäß § 3 (2) BauGB und § 4 (2) BauGB 
 

Ausschuss für Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz  
19.11.2019 

 

Stadt Varel 
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Lageplan Altstandort und neuer Standort 
 

Obenstrohe 
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Rechtswirksamer FNP und Vorentwurf 2019   

Ziel: Planungsrechtliche 
Absicherung des 
großflächigen 
Einzelhandels 
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Bebauungsplan – Vorentwurf, Juli 
2019 

Geltungsbereich 
8.700 m² 
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VHB 237 „Vollsortimenter Obenstrohe“ 
Textliche Festsetzungen, 07/2019 

Großflächiger Einzelhandel 

Sortimentsstruktur 

Gebäudehöhe und 
Ausnahmeregelung 

Überschreitung für 
Stellplatzfläche 

Pylon 
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VHB 237 „Vollsortimenter Obenstrohe“ 
Textliche Festsetzungen, 07/2019 

Offene Bauweise 

Pflanzung in Stellplätzen 

Erhaltungsbindung 

„Dorflinde“ 

Einzelbaum - Eiche 

Erhaltungs- und 
Anpflanzgebot 

Gehölzliste Anpflanzung 

Gehölzliste 6 Straßenbäume 
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VHB 237 „Vollsortimenter Obenstrohe“ 
Textliche Festsetzungen/ÖBV, 07/2019 

Bindung an 
Durchführungsvertrag 

Geltungsbereich für ÖBV 

Werbeanlagen 

Fassadengestaltung 
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Bindung 
Durchführungsvertrag 

Geltungsbereich 

Werbeanlagen 

Fassadengestaltung 

Sonstige Planaussagen 
 

Externer Kompensationsbedarf erforderlich: ca. 2.035 Werteinheiten 
 

= Umsetzung im Flächenpool „Alte Sielweide/Rabenteich“ 
(Nutzungsextensivierung, Entwicklung von Stillgewässern und 
Gehölzanpflanzungen) 
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Landkreis Friesland 
 
Untere Naturschutzbehörde: 
Nach Abschluss des Verfahrens ist der aktuelle 
Flächenbestand des Pools mitzuteilen. 
 
Weitere Fachbehörden des Landkreises:  
Keine Bedenken 
 
 
Nds. Landesbehörde für Straßenbau und 
Verkehr 
Keine Bedenken. 
Hinweis auf Berücksichtigung der Sichtfelder und 
Ergänzung der Planausführungen um die Belange der 
Fußgänger und Radfahrer. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Stellungnahmen zum Vorentwurf 

 
 
 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und berücksichtigt. 
 
 
 
Kenntnisnahme 
 
 
 
 
 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und berücksichtigt. 
Die Planzeichnung setzt bereits die Sichtfelder mit den folgenden 
Schenkellängen fest: 8/70 m. Die geplanten Anpflanzungen 
nehmen hierauf Bezug und lassen eine ausreichende Einsicht auf 
den Ein- und Ausfahrtbereich frei. 
Die Planbegründung wird um diesen Belang vertiefend ergänzt. 
Die spätere Ausführungsplanung berücksichtigt die Ausgestaltung  
möglicher Fußwege, die Festsetzungen des Bebauungsplanes  
stehen dieser Option nicht entgegen.  
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VHB 237 „Vollsortimenter Obenstrohe“ 

Nds. Landesamt für Denkmalpflege 
 
Keine Bedenken. 
Hinweis auf Meldepflicht ist bereits Bestandteil der 
Planunterlagen. 
 
 
Oldenburgische Industrie- und 
Handelskammer 
Keine Bedenken. 
IHK wurde bereits im Moderationsverfahren beteiligt. 
Im Zuge dessen wurde die raumordnerische 
Verträglichkeit festgestellt. 
Hinweis auf Alter des Einzelhandelskonzeptes der Stadt 
Varel und regen eine Überarbeitung an. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Stellungnahmen zum Vorentwurf 

 
 
 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
 
 
 
 
 
 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
Die Stadt Varel führt den Hinweis der weiteren politischen 
Diskussion zu. 
Ein Einzelhandelskonzept ist nicht „per se“ nach 7-8 Jahren „zu alt“. 
Vielmehr ist die Funktionsfähigkeit insgesamt zu sehen. (Nds. OVG 
21.03.2018 – 1KN49/17). 
Es ergeben sich für Varel keine Anhaltspunkte, die eine 
Überarbeitung des EHK erfordern würden.  
Die Anregung zur Überarbeitung des EEK ist zudem vor dem 
Hintergrund zur Verfügung stehender Kapazitäten und anderer 
laufender Planungsprozesse sorgsam zu prüfen. 
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Sonstige Leitungsträger (EWE Netz, 
Deutsche Telekom) 
Hinweis auf Bestandsleitungen und den möglichen 
weiteren Ausbau. 
 
 
Polizeiinspektion WHV/Friesland 
Keine Bedenken. 
Hinweis auf erforderliche Stellplatzanzahl auf dem 
Grundstück. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Stellungnahmen zum Vorentwurf 

 
 
 
Kenntnisnahme. 
Berücksichtigung im weiteren Verfahren. 
 
 
 
 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im Zuge der 
Genehmigungsplanung berücksichtigt. 
Der V+E Plan stellt die erforderlichen Stellplätze bereits dar; der 
Bebauungsplan sichert die hierfür erforderlichen Flächen 
planungsrechtlich ab. 
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VHB 237 „Vollsortimenter Obenstrohe“ 
 
Werbegemeinschaft 
 
Lehnen das Projekt ab. 
Größe des neuen Marktes mit den Sortimenten 
Drogerie und Sonstige Artikel ist überdimensioniert, 
 
Belastung der Innenstadt befürchtet, 
 
 
 
 
 
 
 
 
Bürgerinformation 
Verkehrslenkende Maßnahmen für 
Fußgänger/Zuwegung im Norden des Gebietes 
sichern. 
Geschwindigkeitsreduzierung auf 30km/h 
Keine weiteren Sichteinschränkungen. 
Baumstandorte im Stellplatzbereich sichern. 
Gebäudehöhe ist zu massiv. 
Allgemeine Fragen zum Bauablauf. 
 

Private Stellungnahmen zum Vorentwurf 

 
 
Vor Beginn des Bauleitplanverfahrens wurde ein 
Moderationsverfahren durchgeführt  
= Raumordnerische Verträglichkeit wurde mit den festgesetzten 
Sortimentsgrößen festgestellt. 
 
Nahversorgungsstandort soll gestärkt werden und den Menschen 
vor Ort Einkaufsmöglichkeiten mit kurzen Wegen ermöglichen. 
Für das Innenstadtzentrum werden keine substantiellen 
Beeinträchtigungen erwartet. 
 
Die Stadt Varel möchte mit dieser Doppelstrategie sowohl ein 
lebendiges Zentrum als auch funktionsfähige 
Nahversorgungsbereiche im Stadtgebiet und somit flächendeckend 
sichern. 
 
 
 
Im Einfahrtsbereich werden Hochstämme in einer ebenen Grünfläche 
vorgesehen = keine Sichteinschränkung (Simulation). 
 
Wird an den Fachbereich 3 zur Prüfung weitergeleitet. 
 
Die Gebäudehöhen sind technisch bedingt und stellen das 
Mindestmaß der nötigen Höhe dar.  
Ergänzend werden gliedernde Elemente in den ÖBV´s 
vorgeschrieben. 
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Bebauungsplan – Entwurf  11/2019 

Klarstellung der 
Höhenfestsetzung 
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Textliche Festsetzungen, Entwurf  11/2019 

Großflächiger Einzelhandel 

Sortimentsstruktur 

Ohne Anpassung 



N
W

P 
Pl

an
un

gs
ge

se
lls

ch
af

t m
bH

 
15 42. Änderung FNP 
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Gebäudehöhe und 
Ausnahmeregelung 

Überschreitung für 
Stellplatzfläche 

Pylon 

Abweichende Bauweise 

Textliche Festsetzungen, Entwurf  11/2019 
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VHB 237 „Vollsortimenter Obenstrohe“ 

Pflanzung in Stellplätzen 

Erhaltungsbindung 

„Dorflinde“ 

Einzelbaum - Eiche 

Erhaltungs- und 
Anpflanzgebot 

Gehölzliste Anpflanzung 

Gehölzliste 6 Straßenbäume 

Textliche Festsetzungen, Entwurf  11/2019 
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VHB 237 „Vollsortimenter Obenstrohe“ 

Textliche Festsetzungen/ÖBV, Entwurf 11/2019 

Bindung an 
Durchführungsvertrag 

Geltungsbereich für ÖBV 

Werbeanlagen 

Fassadengestaltung 
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Rechtswirksamer FNP und Entwurf 11/2019   
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit  
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