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1 42. Änderung FNP 

VHB 237 „Vollsortimenter Obenstrohe“ 

42. Änderung Flächennutzungsplan 
 

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 237 
„Vollsortimenter Obenstrohe“  

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

 
Vorbereitung Satzungsbeschluss/Feststellungsbeschluss 

 
 
 

Ausschuss für Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz  
17.03.2020 

 

Stadt Varel 
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Lageplan Altstandort und neuer Standort 
 

Obenstrohe 
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3 42. Änderung FNP 

VHB 237 „Vollsortimenter Obenstrohe“ 

Ziel: Planungsrechtliche 
Absicherung des 
großflächigen 
Einzelhandels Rechtswirksamer FNP und Entwurf 11/2019   
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Bebauungsplan – Entwurf  11/2019 
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Textliche Festsetzungen, Entwurf  11/2019 

Großflächiger Einzelhandel 

Sortimentsstruktur 
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8 42. Änderung FNP 

VHB 237 „Vollsortimenter Obenstrohe“ 

Gebäudehöhe und 
Ausnahmeregelung 

Überschreitung für 
Stellplatzfläche 

Pylon 

Abweichende Bauweise 

Textliche Festsetzungen, Entwurf  11/2019 
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9 42. Änderung FNP 

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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11 42. Änderung FNP 

VHB 237 „Vollsortimenter Obenstrohe“ 

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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12 42. Änderung FNP 

VHB 237 „Vollsortimenter Obenstrohe“ 

Landkreis Friesland 
 
Untere Naturschutzbehörde: 
Kompensation im Flächenpool grundsätzlich möglich. 
Auszug aus dem Poolguthaben ist mitzuteilen. 
 
Weitere Fachbehörden des Landkreises:  
Keine Bedenken 
 
 
OOWV 
Trinkwasser: 
Hinweis auf Bestandsleitungen und die 
Schutzanforderungen. 
Schmutzwasser: 
Plangebiet ist an das bestehende System 
angeschlossen. 
Oberflächenwasser: 
Plangebiet kann über benachbarte Gräben entwässert 
werden. 
 
 
 
 
 

Stellungnahmen zum Entwurf 

 
 
 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und berücksichtigt. 
 
 
 
Kenntnisnahme 
 
 
 
 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Zuge der 
Genehmigungs- und Ausführungsplanung berücksichtigt. 
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13 42. Änderung FNP 

VHB 237 „Vollsortimenter Obenstrohe“ 
 
Oldenburgische Industrie- und 
Handelskammer 
Keine Bedenken. 
Hinweis: 
Städtebauliche Verträglichkeit des Vorhabens ist 
betätigt.  
Bei zukünftigen Einzelhandelsprojekten ist der in der 
Innenstadt vorhandene Markt stärker zu 
berücksichtigen. 
Empfehlung: 
Das Einzelhandelskonzept der Stadt Varel wäre 
fortzuschreiben unter Berücksichtigung des 
gesamtstädtischen Kontextes. 
 
 
Sonstige Leitungsträger (Vodafone Kabel, 
Deutsche Telekom) 
Hinweis auf Bestandsleitungen und den möglichen 
weiteren Ausbau. 
 
 
 
 
 

Stellungnahmen zum Entwurf 

 
 
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
Die Stadt Varel führt den Hinweis der weiteren politischen 
Diskussion zu. 
Die Anregung zur Überarbeitung des EEK ist zudem vor dem 
Hintergrund zur Verfügung stehender Kapazitäten und anderer 
laufender Planungsprozesse sorgsam zu prüfen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Kenntnisnahme. 
Berücksichtigung im weiteren Verfahren. 
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14 42. Änderung FNP 
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Private Stellungnahmen 
 
Lärm durch Anlieferung: 
 
Vollständige Einhausung für Müllpresse und 
Anlieferung gewünscht 
 
 
 
 
 
 
Geräte auf dem Dach: 
Wärmetauscher und Kühlgeräte möglichst auf dem 
Dach aufstellen. 
 
Blendschutz: 
Entlang der Wiefelsteder Straße Blendschutz beachten. 
 
Bauphase: 
In der Bauphase Abstand einhalten. 
 
 
 

Private Stellungnahmen zum Entwurf 

 
 
 
 
 
Die rückwärtige Seite des LKW´s ist mit der Laderampe vollständig 
eingefasst und somit lärmtechnisch nicht relevant.  
Der Betrieb der Kühlaggregate wurde ebenfalls mit berücksichtigt. 
Das schalltechnische Gutachten hat alle maßgeblichen 
Geräuschquellen berücksichtigt.  
Es wurde als Alternative eine vollständige Einhausung der 
Anlieferung überprüft. Das rechnerische Ergebnis hat eine 
Verbesserung von 1,0-1,1 dB ergeben, was in der Abwägung eine 
komplette Einhausung wirtschaftlich nicht sinnvoll erscheinen lässt. 
 
 
 
Kenntnisnahme. 
 
 
 
In diesem Bereich sind sowohl im Bestand als auch in de Planung 
Gehölze vorhanden, die einen Blendschutz bewirken. 
 
 
Kenntnisnahme und Weitergabe an den Investor/die Baufirma. 
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Bebauungsplan – Satzungsfassung  02/2019 

Keine Plananpassungen 
erforderlich 



N
W

P 
Pl

an
un

gs
ge

se
lls

ch
af

t m
bH
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VHB 237 „Vollsortimenter Obenstrohe“ 

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit  
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VHB 237 „Vollsortimenter Obenstrohe“ 

Rechtswirksamer FNP und Entwurf 11/2019   
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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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