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Ubersicht der beteiligten Trager ofl'entlicher Belange und Einwender gem. § 4 Abs. 1 BauGB 
..." ... vn..h"h"nh"...na"n"n Bebauunzsnlan Nr. 186 "Fachmarktzentrum" der Stadt Varel [ __a .. • ~a .._-_..~---.._ .. _ .. --~-__....-t'a I 

ILfd. 
Nr. 

Trager offentlicher Belange und Einwender 
mit Stellungnahrne keine Anregungen 

Schreiben 
vom 

Trager offentlicber Belange und Einwender 
mit Anregungen 

Schreiben 
vom 

I Landkreis Friesland 30.06.2009 
2 Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie 25.06.2009 
3 Nds. Landesbehorde fill StraBenbau und Verkehr, Aurich 19.06.2009 
4 EWE Netz GmbH 24.06.2009 
5 Kabel Deutschland Vertrieb u. Service GmbH + Co.KG 25.06.2009 
6 Oldenburgische Industrie- und Handelskammer 06.07.2009 
7 Entwasserungsverband Varel 29.06.2009 
8 oIdenburgisch-Ostfriesischer Wasserverband 29.06.2009 

9 Sonstige: 
Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung 

22.06.2009 

10 Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg 26.06.2009 
11 Transpower Stromiibertragungs GmbH 18.06.2009 
12 Eon Netz GmbH 17.06.2009 
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I Behandlung von Anregungen zum Bebauungsplan Nr.186 "Fachmarktzentrum" der Stadt Varel I 
ANREGUNGEN STELLUNGNAHMEIBESCHLUSSEMPFEHLUNG 

1 Landkreis Friesland (30.06.2009) Stellungnahme zu Nr. 1 

Zu der o. a. Bauleitplanung der Stadt Vare! nimmt der Landkreis 
Friesland gem. § 4 (l) BauGB wie folgt Stellung: 

a) Fachbereich Umwelt als untere Wasserbehorde: 

b) Fachbereich Umwelt als untere Bodenschutzbehorde: 

c) Fachbereich Planung und Bauordnung als zust Behorde fur 
das Stiidtebaurecht: 

d) Fachbereich Steuerungsdienst als Kommunalaufsicht: 

Es bestehen keine Bedenken. 

Fachbereich Planung und Bauordnung als untere 
Landesplanungsbehiirde 
Grundsatzlich bestehen von Seiten der unteren Landesplanungsbehorde I Dieser Teil der Stellungnahrne wird zur Kenntnis genommen. 
keine Bedenken gegen das Das Vorhaben weist insgesarnt keine 
stadtebaulichen Umsatzverlagerungen auf und kann als 
zentrenvertraglich bezeichnet werden. 

Fiir das weitere Planverfahren mochten wir dennoch zwei Hinweise 
geben. 
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Behandlung von Anregungen zum Bebauungsplan Nr. 186 "Fachmarktzentrum" der Stadt Varel 

ANREGUNGEN STELLUNGNAHMEIBESCHLUSSEMPFEHLUNG
 

Entwicklunz der Innenstadt von Varel 

Urn auch zukiinftig eine ausgewogene Nahversorgungsstruktur ~ 
erhalten, sollte keine Erweiterungen der Verkaufsflache lID 

nahversorgungsrelevanten Bedarf tiber dieses Vorhaben hinaus 
realisiert und der Fokus der zukiinftigen Entwicklungen auf den 
zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt gerichtet werden, wie dies 
bereits im Rahmen der SanierungsmaBnahme geschieht. Urn deren 
Zielsetzungen nicht zu gefahrden, ist auf die Entwicklung einer 
wohnortnahen und moglichst fulrlaufig erreichbaren 
Nahersorgungsstruktur in der Innenstadt sowie im gesamten Stadtgebiet 
zu achten. 

Stadtebauliche Ausgestaltung 

In der gutachterlichen Stellungnahme der eIMA wird der Standort zu 
Recht als von der BundesstraBe gut einsehbar bezeichnet. Der 
Standort bildet den Ortseingang zur Kernstadt Varel, so dass eine 
stadtebauliche und vor allem landschaftsgestalterische Ausbildung 
dieses Bereichs empfohlen wird, 

f) Fachbereich Umwelt als untere 
Naturschutzbehordc 

Es bestehen grundsatzlich keine 
Bedenken. 

Die Eingriffe in den Naturhaushalt durch Versiegelung und 
Uberbauung, die GroBe der versiezelten Flachen und die GroBe 

I 

Die Stadt Yare! beabsichtigt an diesem Standort keine weiteren 
Verkaufsflachen zu realisieren, urn die Zielsetzungen der 
SanierungsmaBnahmen und die Entwicklung der Innenstadt nicht zu 
gefahrden. 

Auf die Einsehbarkeit und das stadtebaulichen Erscheinungsbild hat 
die Stadt Varel bei der Planung Rucksicht genommen, da der 
Baumbestand an der B 437 erhalten bleibt und die baulichen Anlagen 
auf der Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes und der Hohe sich in 
die Umgebung einfilgen. 

Die Anregungen der unteren Naturschutzbehorde werden 
berucksichtigt. Die Eingriffe in den Naturhaushalt werden konkret 
errnittelt, bilanziert und KompensationsmaBnahmen festgesetzt. 

I
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I Behandlung von AnTegungen zum Bebauungsplan NT. 186 "FachmaTktzentrum" deT Stadt VaTel I 
ANREGUNGEN STELLUNGNAHMEffiESCHLUSSEMPFEHLUNG 

der Verrohrung der Nordender Leke sind ID1
 

Bebauungsplanverfahren konkret zu errnitteln und darzustellen.
 

Daraus ist dann im Zuge einer Bilanzierung die Kompensation zu 
erarbeiten und festzulegen. Dies hat bis zur Erlangung der Rechtskraft 
des Bebauungsplanes Nr. 186zu erfolgen. 

4) Fachbereich Umwelt als zust. BehOrde fur den Immissionsschutz 

Aus immissionsschutzrechtlicher und bodenschutzrechtlicher Sicht 
bestehen gegen das o. g. Vorhaben keine Bedenken. 

b . I Die Anregungen bezuglich der SchallminderungsmaBnahmen werden 
Die in dem schalltechnischen Gutachten fur den Neu afiuhlemes beriicksichtigt und entsprechend festgesetzt. 
Fachmarktzentrums in 26316 Vare! emp 0 enen 
SchallminderungsmaBnahrnen sind durchzufuhren. 

Falls es bei den ba~ichen MaB~ahmen zu einem Bo~enaushub IDie Analyse des .Bo~en~ wird bei der Durchfiihrung des 
kommen sollte, 1st erne Analyse dieses Bodens durchzuftihren, ehe Bebauungsplanes berucksichtigt. 
dieser entsorgt wird.
 

Da in dem o. g. Bereich eine alte Bahnstrecke verlauft, ist der
 
ausgekofferte Boden nach LAGA sowie PAKs und Pestiziden zu
 
untersuchen.
 

untere Abfallbehorde: 

Bitte unter folgendem Punkt aufnehmen: 
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I Behandlung von AnTegungen zum Bebauungsplan NT. 186 "FachmaTktzentrum" deT Stadt VaTel I 
ANREGUNGEN STELLUNGNAHMEIBESCHLUSSEMPFEHLUNG
 

6. Ver- und EntsorgunglAbfallentsorgung 

Als offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager entsorgt der Landkreis 
die in seinern Gebiet angefallenen und iiberlassenen Abfalle nach 
den Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsund Abfallgesetzes (KrW­
/AbfG) sowie des Niedersachsischcn Abfallgesetzes (NAbfG) und 
nach MaJ3gabe der Abfallentsorgungssatzung. 

Die Eigentiirner bewohnter, gewerblich genutzter, gernischt genutzter 
oder bebauter Grundstiicke sind verpflichtet, Ihre Grundstiicke an die 
offentliche Abfallentsorgung anzuschlieBen (Anschlusszwang). 

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

Ver-und Entsorgung/Abwasserentsorgung 
Die Anregungen sind bereits berucksichtigt, die Begri.indung enthalt 
entsprechende Erlauterungen, 

Beschlussempfehlung zu Nr. 1: 
Die Anregungen des Landkreises Friesland sind, wie III der 
Stellungnahrne beschrieben, zu beri.icksichtigen bzw. zu gegebener 
Zeit zu beri.icksichtigen. Die Planzeichnung und die Begri.indung sind 
zu erganzen. 

Abstimmungsergebnis zu Nr. 1: 

Ja: Nein: 
Enthaltunaen: 
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Behandlung von Anregungen zum Bebauungsplan Nr. 186 "Fachmarktzentrum" der Stadt Varel 

ANREGUNGEN STELLUNGNAHMEIBESCHLUSSEMPFEHLUNG 

2 Landesamt fUrBergbau. Energie und Geologie (25.06.2009) 

Aus Sieht des Faehbereiehes Bergaufsieht Meppen wird zu o.g. 
Vorhaben wie folgt Stellung genonunen: 
In unmittelbarer Nahe zum bzw. dureh das Plangebiet verlauft eine 
Erdgashoehdruekleitung der EWE AG, Postfaeh 2540, 26015 
Oldenburg. Bei dieser Leitung ist ein Sehutzstreifen zu beaehten. Der 
Sehutzstreifen ist von jeglieher Bebauung und von tief wurzelndem 
Pflanzenbewuehs freizuhalten. 
Bitte beteiligen Sie das Unternahmen direkt am Verfahren, damit ggf. 
erforderliehe Abstinunungsmal3nahmen eingeleitet werden konnen. 
Aus Sieht des Faehbereiehes Hydrologie wird zu o.g. Vorhaben wie 
folgt Stellung genonunen: 
Auf die Grundwasserentnahme der Papier- und Kartonfabrik Varel 
wird hingewiesen. 
Weitere Anregungen oder Bedenken aus Sieht unseres Hauses 
bestehen unter Bezuznahme auf unsere Belanze nicht. 

Stellungnahme zu Nr. 2 

Die angesproehene Leitung verlauft nordlich der Bundesstral3e B 437. 
Die Bebauung im Plangebiet ist nieht beriihrt. Die EWE Netz GmbH 
wurde beteiligt (s. Stellungnahme zu 4.). 

Beschlussempfehlung zu Nr. 2 

Die Anregungen des Landesamtes fur Bergbau, Energie und Geologie 
sind bereits beriieksiehtigt bzw. bei der Durehfiihrung des 
Bebauungsplanes zu beriieksiehtigen. 

Abstimmungsergebnis zu Nr. 2: 

Ja: Nein: 
Enthaltunaen: 
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I Behandlung von Anregungen zum Bebauungsplan Nr. 186 "Fachmarktzentrum" der Stadt Varel I 
ANREGUNGEN STELLUNGNAHMEIBESCHLUSSEMPFEHLUNG
 

Niedersiichsische Landesbehdrde fUr Stra6enbau und Verkehr 
Aurich (19.06.2009) 

der Bebauungsplan Nr. 186 uberlagert den Teilbereich des 
Bebauungsplanes Nr. 164, der die Neuanbindung eIDer 
Stadtstra13e an die B 437 behandelt. Fur die Neuanbindung der 
Strafle und die damit verbundenen Umbaumafsnahmen am 
Knotenpunkt B 437 / Hellmut-Barthel-Strabe ( einschl. der 
Erweiterung der Lichtsignalanlage ) wurde, entgegen der 
Aussage in der Begriindung (1. Vorbemerkungen, 2. Abs.), noch 
keine Ausfiihrungsplanung mit der NLStBV-GB Aurich 
abgestimmt. Es liegt bisher nur eine grobe Vorplanung vor. Der 
Entwurfsstandard und -urnfang ist von dem eines 
Ausfuhrungsentwurfes noch weit entfernt. Den Bauentwurf bitte 
ich rechtzeitig vor Baudurchfiihrung mit mir abzustimmen und 
zur Prufung und Genehmigung in Z- facher Ausfertigung ein­
schlieblich des erforderlichen Sicherheitsaudit zu ubersenden, 
Ich verweise hierzu auch auf mein Schreiben vom 27.05.2009, 
Az.: 2-21 I 1/312-GS AUR. 

Fur die Anbindung der Stadtstrabe und die Umbaumafsnahmen 
im Kreuzungsbereich mit der B 437 ist eine Vereinbarung 
zwischen der Stadt Yare! und der NLSIBV-GB Aurich 
abzuschlielien Der Vereinbarungsentwurf wird auf Grundlage des 
genehmigten Bauentwurfes aufgestellt, 1m Vorgriff auf die 
Vereinbarung weise ich darauf hin, dass die Stadt Varel als 
Baulasttrazer der neu hinzu kommenden Stra13e ( &12 (l) FStrG ) 

Stellungnahme zu Nr. 3 

Der Entwurf bzw. die Ausfiihrungsplanung der Neuanbindung an die 
B 437 wird derzeit erarbeitet und kurztiistig mit der 
Niedersachsischen Landesbehorde rur StraJ3enbau und Verkehr 
abgestimmt. 

Die Erfordemis des Abschlusses einer entsprechende Vereinbarung 
wird zur Kenntnis genommen. 
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II Behandlung von Anregungen zum Bebauungsplan Nr. 186 "Fachmarktzentrum" der Stadt Varel 

ANREGUNGEN STELLUNGNAHMEffiESCHLUSSEMPFEHLUNG 

Kostentrager der BaumaBnahmen ist. Den Mehraufwand der Un­
terhaltung, der dem Bund durch die Anderungen im Bereich der 
B 437 und der neuen Einmundung entsteht, hat die Stadt gem. § 
13 (3) FStrG abzulosen, 
Im Bebauungsplan sind wegen der Belange der B 437 folgende 
Planzeichen und Festsetzungen zu berucksichtigen: Der Bebauungsplan wird die Anregungen wie folgt aufnehmen: 
- Entlang der B 437 ist sudlich der geplanten Einmundung ein Der Bebauungsplan wird entlang der B 437 und der Planstral3e ein Zu­
durchgehendes Zu- und Abfahrtsverbot im gesamten und Abfahrtsverbot festgesetzt. 
Geltungsbereich des Bebauungsplanes festzusetzen. 
- Ein Zu- und Abfahrtsverbot ist zudem auch an der Sudseite der 
neuen StadtstraBe, von der B 437 bis zur geplanten Zufahrt, 
festzusetzen. 1m Nahbereich der signalisierten Kreuzung sind 
Zufahrten auszuschlieBen. Das Grundstuck der "Mega-Company" 
sollte an die sudl, geplante ZufahrtsstraBe angeschlossen werden. Ebenso wird die Bauverbotszone durch die Baugrenze benicksichtigt. 
- Entlang der B 437 ist die Bauverbotszone von baulichen Die Festsetzung einer Baulinie ist nicht erforderlich bzw. sinnvoll wie 
Anlagen freizuhalten Hier ist die Baulinie im Abstand von mind. auch eine textliche Festsetzung uber genehmigungspflichtige Anlagen, 
20 m vom Fahrbahnrand der B 437 festzusetzen. In der da dieses im FStrG geregelt ist. 
Bauverbotszone sind genehmigungspflichtige Anlagen, zu denen 
auch die Werbeanlagen (z.B. der dargestellte Pylon) nicht Der geplante Werbepylon mit einer Hohe von 15 m wird auBerhalb der 
zulassig, Die Zulassigkeit von Werbeanlagen sollte in einer Bauverbotszone stehen. Der Bebauungsplan trim weitere konkrete 
textlichen Festsetzung behandelt werden. Regelungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen. 

Beschlussempfehlung zu Nr. 3 

Die Anregungen der Niedersachsischen Landesbehorde fur Stral3enbau 
und Verkehr sind, wie in der Stellungnahme beschrieben, bereits 
berucksichtigt, zu berucksichtigen bzw. nicht zu berucksichtigen Die 
Begrundung ist zu erganzen, 
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4 EWE Netz GmbH (24.06.2009) 

In dem Plangebiet betreiben wir verschiedene Leitungen der Strom-,
 
Gas- und VVasserversorgung sowie Telekommunikationsanlagen.
 
Durch den Neubau des StraJ3enareals .Verlangerung PanzerstraJ3e"
 
mussen fur diese Leitungen urnfangreiche Sicherungs- und
 
UmlegemaJ3nahrnen erfolgen.
 
Wir bitten darum, uns friihzeitig in die Bauplanungen einzubeziehen,
 
urn mogliche Verzogerungen zu vermeiden.
 
Wie telefonisch besprochen, erhalten Sie unsere Netzplanausschnitte
 
zweifach
 
Fur Ruckfragen steht Ihnen Herr Konighaus unter der oben
 
aufgefuhrten Telefonnununer geme zur Verfugung.
 

Abstimmungsergebnis zu Nr. 3:
 

Ja: Nein:
 
Entbaltungen:
 

Stellungnahme zu Nr. 4
 

Die Anregungen betreffen die nachfolgende Durchfiihrung des 
Bebauungsplanes. 
Die Unterlagen der EWE sowie anderer Ver­ und 
Entsorgungsuntemehrnen wurden dem Projektentwickler friihzeitig 
zur Verfugung gestellt, damit dessen technische Planungen darauf 
abgestimmt werden konnen, 

Beschlussempfeblung zu Nr. 4 

Die Stellungnahrne der EWE Netz GmbH wird zur Kenntnis 
gcnomrnen bzw. zur gegebenen Zeit beriicksichtigt. 

Abstimmungsergebnis zu Nr. 4: 

Ja: Nein: 
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5 

Enthaltungen: 

Kabel Deutschland VertTieb u. Service GmbH + Co.KG 
(25.06.2009) 

1m Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres 
Untemehrnens. Wir weisen darauf hin, dass unsere Anlagen bei der 
Bauausfuhrung zu schutzen bzw. zu sichem sind, nicht uberbaut und 
vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden durfen. Sollte 
eine Umverlegung unserer Telekommunikationsanlagen erforderlich 
werden, benotigen wir mindestens drei Monate vor Baubeginn Ihren 
Auftrag. 
Ein Teil unserer Telekommunikationsanlagen befinden sich In einer 
Kabelkanalanlage der Deutschen Telekom AG. MaBnahrnen werden 
damit nur bei FolgemaBnahrnen der Deutschen Telekom AG er der 
Kabelkanalanlage erforderlich. Zur Zeit sind uns keine 
FolgemaBnahrnen der Deutschen Telekom AG bekannt. Eigene 
MaBnahrnen der Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH und 
Co.KG zur Erweiterung des Telekommunikationsnetzes sind im 
genannten Planbereich nicht vorgesehen. 
Planzeug uber die vorhandenen Anlagen konnen Sie bei unserer Web-
Auskunft (Einstieg und Anmeldung unter, 
https:/Ipartner.kabeldeutschland.de/webauskunM kostenlos 
ausdrucken- Bzw. bei der Planauskunft in 54292 Trier, Zurmaiener 
Str. 175, unter der E-Mail Adresse: 
planauskunftl@kabeldeutschland.de oder der Fax-Nr.: (089) 92 33 42 
-11 80, anfordem. 

Beschlussempfehlung zu NT. 5 

Die Anregungen von Kabel Deutschland sind bei der Durchfuhrung 
des Bebauungsplanes zu beriicksichtigen. 
Die Unterlagen von Kabel Deutschland sowie anderer Ver­ und 
Entsorgungsuntemehrnen worden dem Projektentwickler friihzeitig 
zur Verfugung gestellt, damit dessen technische Planungen darauf 
abgestimmt werden konnen. 
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OIdenburgische Industrie- und Handelskammer (06.07.2009)6 

Die Stadt Varel plant die Verlagerung eines 
Lebensmitteldiscountmarkt (Lidl) und einen Mo­
bellHausratiGeschenkartikelmarkt (Danisches Bettenlager) in das 
Plangebiet. Der Lebensmitteldiscounter soli eine Verkaufsflache von 
1.400 m2 urnfassen und der Fachmarkt eine Verkaufsflache von 1.000 
m 2 

. In der Sumrne errechnen sich zusatzlich 1.000 m2 Verkaufsflache 
fur die Stadt Yare!. Zusatzlich soli ein Betrieb der Schnellgastronomie 
angesiedelt werden (McDonalds). 
Die Oldenburgische IHK nimmt zum Vorhaben wie folgt Stellung: 

Allgemeines: 
Die Stadt Vare! hat kein aktuelles Einzelhandelskonzept vorliegen. Es 
liegen auch die baurechtlich geforderten Abgrenzungen von zentralen 
Versorgungsbereichen nicht vor. Ebenfalls hat die Stadt Vare! keine 
spezifische Sortimentsliste flir zentrenrelevanten und nicht­
zentrenrelevanten Einzelhandel beschlossen. 
Es fehlt damit insgesamt an einer qualifizierten und mit den 
relevanten Akteuren abgestimmten Zielaussage daruber, welche 
Sortimente in welchen Dimensionen an welchen Standorten in Varol 

Abstimmungsergebnis zu Nr. 5: 

Ja: Nein: 
Enthaltungen: 

Stellungnahme zu Nr. 6 

Die Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen der Stadt Vare! und 
der naheren Umgebung wurden durch eine Einzelhandelsuntersuchung 
abgeklart, Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die 
vorgesehenen Nutzungen fur die bestehenden Versorgungsstrukturen 
in Varel und den Umlandgemeinden vertraglich sind. 

Wie bereits in den Erlauterungen zum Bebauungsplan beschrieben, 
handelt es sich bei dem geplanten Lebensmittelldiscounter urn eine 
Verlagerung, da dieser am benachbarten Standort keine 
Erweiterungsmoglichkeiten hat. 

Auch bei der Ansiedlung des Mobel- und Bettwarenmarktes handelt es 
sich urn eine Betriebsverlagerung und -erweiterung. Das Danische 
Bettenlager befindet sich zurzeit an der StraJ3e Am Pfarrgarten und hat 
hier ebenfalls keine Erweiterungsmoglichkeiten, Mit der Verlagerung 
des Danischen Bettenlagers besteht fiir die Stadt Varel auch die 
Moglichkeit das stadtebauliche Sanierungsziel einer Verbindung 
Zwischen den StraJ3en ,,Am Pfarrgarten / ObernstraJ3e" urnzusetzen, 
urn die Attraktivitat der Innenstadt zu erhohen, 
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ansiedeln konnten und sollten. 
Auf Grund des Sortimentes, des erforderliehen Flachenbedarfs und der 
Standortsieherung in der Stadt Varel sind diese Erweiterungen 
unbedingt erforderlieh. Dariiber hinaus haben diese Betriebe einen 
hohen Flachen- und Stellplatzbedarf, der in der Innenstadt nieht zur 
Verfugung steht 

Es gibt lediglieh die politisehe Absichtserklarung, die Innenstadt zu Wie die Vertraglichkeitsuntersuchung gezeigt hat, sind dureh die 
starken. AuBerdem sind entspreehende Aktivitaten seitens der maximal festgesetzten Verkaufsflachen (Lidl 1400m2 einsehl. 
Innenstadt-Kaufleute festzustellen, die dieses besehriebene Vakuum Baekshop ca. 50 -100 m2/Danisehes Bettenlager ca. 1000 m2 

/ Subway 
verdeutliehen, 250 rrr') keine unvertraglichen Auswirkungen fur die Stadt Varel und 

die Umlandgemeinden zu erwarten. Diese Planung ist aueh mit der 
Erst die Sieht auf die Einzelhandelssituation in der Gesamtstadt Wirtsehaftsf6rderungsgesellsehaft und der Werbegemeinsehaft 
Varel, in der das Angebot und die raumliche Zuordnung gepriift und abgestirnmt und von deren Vertretern als positive Entwieklung fur die 
hinsiehtlieh der gewunschten Entwieklung In der Zukunft Stadt Varel bewertet worden. 
bewertet werden, errnoglicht eine faehlieh sinnv Ilie Aussage zum 
oben genannten Vorhaben. Ebenso bestehen seitens der Unteren Raumordnungsbehorde aus 
Wir empfehlen der Stadt Varel daher nachdriicklich, ein raumordneriseher Sieht keine Bedenken, wenn das Faehmarktzentrum 
Einzelhandelsentwieklungskonzept zu erstellen, dass diese Fragen zukunftig nieht erweitert wird. Dieses ist von der Stadt Varel nieht 
beantwortet. Hinweise dazu haben wir bereits mit Sehreiben vom beabsiehtigt und auf Grund der Festsetzungen des Bebauungsplanes 
23.02.2009 an Herro Biirgerrneister Wagner gegeben. Wiehtig Ist nieht moglich. 
Insbesondere die Diskussion in einem begleitenden Arbeitskreis mit 
Vertretern aus Politik, Verwaltung, Kaufmannsehaft und Verbanden, Fur die Altirnmobilie des Lidl- Lebensmitteldiseounters (B-Plan Nr. 
In diesem Rahmen sollte aueh das Vorhaben gepriift und 159) sind ein Tierfutterrnarkt und ein Entertainrnent- Center 
entspreehend angepasst werden. Wir halten eine Ruckstellung des vorgesehen. 
Vorhabens fur erforderlieh, bis das Gutaehten fertiggestellt ist. 

Die von der Stadt III Auftrag gegebene Auf Grund der Festsetzunaen im vorhabenbezozenen Bebauungsplan, 
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Vertraglichkeitsuntcrsuchung kann nur einen Ausschnitt der Regelungen im stadtebaulichen Vertrag und der 
abbilden. Dieser ist auf das eine Vorhaben zu beziehen. Mogliche Vertraglichkeitsuntersuchung sind weitere Festsetzungen bzw. 
Auswirkungen weiterer bisheriger und zukunftiger Vorhaben, die Einschrankungen des Sortimentes nicht erforderlich. 
erst in der Summe auf den Standort Innenstadt oder benachbarte 
Kommunen erkennbar sind, sind daraus nicht ableitbar. Es sind 
damit aus diesen Grunden auch Interpretationen der Ergebnisse 
moglich, die der erklarten Zielsetzung "Innenstadt starken" nicht 
entsprechen mussen. 

Desweiteren sind die Folgenutzungen am bisherigen Standort des Mit der Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes wird sich die Stadt 
Lebensmitteldiscountmarktes, die sich durch bestehendes Baurecht Varel zu gegebener Zeit mit der Industrie- und Handelskammer in 
ergeben, nicht mitgepruft worden. Die Stadt Varel plant, hier einen Verbindung setzen. FUr die Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist die 
Fachrnarkt mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten und ein vorhandene Vertraglichkeltsuntersuchung ausreichend. 
EntertainmentCenter anzusiede!n. Es kommt aber auch eine Selbst bei einer kurzfristigen Erstellung eines 
Nutzung als Getrankemarkt in Frage (vgl. Erlauterungcn zum Einzelhandelsentwicklungskonzeptes wtirden abschlieBende 
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 159, 1. Anderung, S. 7). Ergebnisse aber nicht vor AbschluB des Aufstellungsverfahrens zum 
Angesichts der fehlenden Sortimentsliste in Yare! und des nicht Bebauungsplanes Nr. 186 .Fachmarktzentrum'' vorliegen. 
vorhandenen stadtebaulichen Konzeptes sind Festsetzungen 
hinsichtlich bestimmter Sortimentsgruppen im Bebauungsplan Die Nachnutzung am Altstandort im B-Plan 159 wird aufgrund des 
nicht hinreichend konkret und unter Umstanden nicht gerichtsfest. geringen Flachenanteils des Sortiments "Getrlinke" zu keinen 
Gerade vor diesem Hintergrund sollten die negativen Auswirkungen auf die Vareler Innenstadt fiihren, zumal dort 
Vertraglichkeitsprufungen so erfo1gen, dass die 1mmobilie wieder in absehbarer Zeit ein Nahversorger entsteht, der ebenfalls Getranke 
von einem Lebensmittelmarkt genutzt wird. Diese Prufung ist vor mit anbietet. 
allem dann erforderlich, wenn der Standort zukunftig durch einen 
Getrankemarkt genutzt wird, da das Sortiment Getranke zu den 
Nahrungs- und Genussmitteln mit hinzuzurechnen ist. 
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Stiidtebaulicbe Vertriiglicbkeit: 

Hinsichtlich der stadtebaulichen Situation in Vare! stellen wir 
fest, dass die Stadt Vare! entlang der Biirgenneister-Heidenreich­
StraBe zahlreiche Fachmarkte mit nahversorgungsrelevanten und 
zentrenrelevanten Sortimenten angesiedelt hat. In der Folge ist in 
der Innenstadt das Angebot zuruckgegangen, 

Die Innenstadt unterliegt einem Veranderungsprozess, der infolge 
von Mindemutzungen und Lcerstanden mit einem Qualitatsverlust 

einhergeht. 
Vorrangiges Ziel sollte es sein, die Innenstadt zu starken. Die 
Verlagerung des frequenzerzeugenden Fachmarktes (Danisches 
Bettenlager) mit einem hohen Anteil an zentrenrelevanten 
Sortimenten aus der Innenstadt an den Stadtrand Ist dabei als 
wenig zielfuhrend einzustufen, 

Das bereits - im Bereich des Planstandortes - vorhandene 
punktuelle Angebot wird mit den zusatzlichen Angeboten in der 
Summe eine neue Qualitat entwickeln und der Standort wird 
sich als Fachmarktzentrum weiter verfestigen. Der Gutachter 
hat diesen Effekt sowie auch die Wirkung der vorhandenen 
Markte - also die Wirkung des Fachmarktzentrums im Ganzen ­
in seiner Vertraglichkeitsberechnung nicht beriicksichtigt. Die 
venneintlich niedrigen Umsatzumverteilungsquoten wurden 
dann sicherlich andere Dimensionen haben. 

Zudem ist mit der Festigung des Bereiches wieder eine Chance 

Insgesamt wird die Situation am bestehenden Fachmarkt "Mega­
Company" neu geordnet und gleichzeitig durch den neuen 
Einmiindungsbereich der Hans-Schiitte-StraBe in die BundesstraBe 437 
verbessert. Damit dann auch der Gewerbe- und Logistik-Port 
vernunftig erreicht werden. 

Vorrangiges Ziel der Stadt Vare! ist es auch weiterhin die Innenstadt 
zu starken, Wie bereits oben genannt hat das Danische Bettenlager am 
alten Standort keine Erweiterungsmoglichkeiten, Auf Grund des 
Sortimentes, des hier machbaren Angebotes und der fehlenden 
Stellplatze wird dieser Betrieb diesen Standort in der Innenstadt 
aufgeben. 

Ziel der Stadt Varel ist es auch, mit der Aufstellung des 
Bebauungsplanes Nr. 186 die Umsiedlung dieser Betriebe zu 
ermoglichen bzw. Altemativflachen langfristig im Stadtgebiet zur 
Verfugung zu stellen, urn die Kaufkraft in Vare! zu behalten. 
Dazu zahlen auch die Wiederansiedlung eines Nahversorgers, 
MaBnahmen zur Neugestaltung der Fullgangerzone sowie die 
Verbesserung der Parkplatzsituation in der Innenstadt. 

Insgesamt soIl damit die Versorgung der Einwohner und die Funktion 
Vare!s als Mittelzentrum gesichert werden. 

Da es sich hier urn einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit 
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I Behandlung von Anregungen zum Bebauungsplan Nr. 186 "Fachmarktzentrum" der Stadt Varel 

ANREGUNGEN STELLUNGNAHMEIBESCHLUSSEMPFEHLUNG 

flir potenzielle Neuansiedlungen in der Innenstadt genornmen. einem abgeschlossenen stiidtebaulichem Vertrag handelt, die Nutzer, 
Es ist auch davon auszugehen, dass in Bezug auf den Standort das Sortiment sowie maximale Verkaufsflachen festgeschrieben und in 
weitere Begehrlichkeiten hinsichtlich Neuansiedlungen der Vertriiglichkeitsuntersuchung beriicksichtigt sind, ist eine 
entstehen. Dabei Ist gleichzeitig weiterhin vollig offen, welche Festschreibung von Randsortimenten nicht erforderlich. 
Entwicklungen sich am Standort des SS-Warenhauses (famila) 
in Zukunft abzeichnen. Die Vertriiglichkeitsuntersuchung hat die geplanten Sortimente und 

Letztlich ist es eine Aufgabe der Kommune, die wohnungsnahe 
Grundversorgung (fuBliiufig) bereitzustellen. Mit der 

Fliichen insgesamt untersucht und diese befiirwortet. Es wurden keine 
Empfehlungen zur Begrenzung von Randsortimenten gegeben. 

Verlagerung des Lebensmitteldiscountmarktes konzentriert sich 
das Angebot in einer Randlage der Stadt. Der Wettbewerb kann 
dazu fiihren, dass noch vorhandene wohnungsnahe Versorger 
den Standort aufgeben rnussen, Die Bevolkerung wird dann 
erheblich weitere Wege zur Versorgung zurucklegen miissen. 
Dieses ist insbesondere angesichts des zu erwartenden 
demographischen Wandels zu hinterfragen. 

Daher haben wir gegen die Ansiedlung in stiidtebaulicher Hinsicht 
Bedenken. 

Regionale Vertriiglichkeit: 

Zur regionalen Vertriiglichkeit 1st das Vorhaben nach dem 
Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LPOP) zu 
prtifen. Das Vorhaben muss dem Konzentrationsgebot, dem 
Kongruenzgebot, dem lntegrationsgebot bzw. dem 
Beeintriichtigungsverbot entsprechen. 

Hinsichtlich des Kongruenzgebotes stellen wir fest, dass das 
Vorhaben der mittelzentralen Funktion Varels entspricht. 
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ANREGUNGEN STELLUNGNAHMEIBESCHLUSSEMPFEHLUNG 

Hinsichtlich des Konzentrationsgebotes stellen wir fest, dass 
sich das Vorhaben innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes 
der Stadt Varel befindet, so dass wir keine Bedenken haben. 

Das Integrationsgebot des LROP bezieht sich auf 
Innenstadtrelevante Sortimente, zu denen gemiiB dem 
Landesraumordnungsprogramm auch Nahrungs- Vnd 
Genussmittel gehoren (vgl. Erliiuterungen zum Abschnitt 2.3. zu 
den Satzen 6 und 7 des LROP). 
Hier heil3t es u.a.: "Stiidtebaulich integrierte Lagen stehen im 
engen riiumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den 
zentralen Versorgungsbereichen Im Sinne des § 2 Abs. 2 und § 9 
Abs. 2a BauGB. Sie verfugen iiber ein vielfaltiges und dichtes 
Angebot an Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen, haben 
einen wesentlichen fuBliiufigen Einzugsbereich und sind in das 
OPNV Netz eingebunden. (...) Entsprechend ihrer unter­
schiedlichen Versorgungsfunktion konnen sowohl Innenstadte 
bzw. Ortsmitten /-kerne aIs Hauptzentren sowie Stadtteilzentren 
als Nebenzentren das Kriterium der .stadtebaulich integrierten 
Lage' erfullen.o 
Diese Vorgaben gemiiB LROP sehen wir 1m wesentlichen als nicht 
zutreffend fur den Lebensmittelmarkt und das Randsortiment des 
Fachmarktes an, daher haben wir diesbeziiglich Bedenken. 

s. auch Stellungnahme zur stiidtebaulichen Vertraglichkeit 
Insgesamt wird die Situation am bestehenden Fachmarkt "Mega­
Company" neu geordnet und gleichzeitig durch den neuen 
Einmiindungsbereich der Hans-Schiitte-Stral3e in die Bundesstralie 437 
auch die verkehrliche Lage verbessert. Durch die Ansiedlung des 
Fachmarktzentrum in der gewiihlten Lage werden auch PotentiaIe in 
den integrierten Lagen der Innenstadt nutzbar gemacht. 
Dazu zahlen auch die Wiederansiedlung eines Nahversorgers, 
Malsnahmen zur Neugestaltung der Fubgangerzone sowie die 
Verbesserung der Parkplatzsituation in der Innenstadt. 
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II Behandlung von Anregungen zum Bebauungsplan Nr.186 "Fachmarktzentrum" der Stadt Varel 

ANREGUNGEN STELLUNGNAHMEfflESCHLUSSEMPFEHLUNG 

Insofem teilen wir die Auffassung der Stadt Varel nieht, naeh 
denen das Vorhaben mit den Zielen des 
Landesraurnordnungsprogramrns vereinbar ist. 

Weitere Hinweise: 

Die im Vertraglichkeitsgutachten gepriiften Verkaufsflachen sind 
nicht identisch mit denen des Vorhabens. 1mGutachten werden ein 
Lebensmitteldiscountmarkt von 1.300 m' Verkaufsflache und ein 
Fachmarkt fur MobellHeimtextilieniGeschenkartikel mit 855 m' 
Verkaufsflache gepriift. Angesichts des fehlenden 
Einzelhandelskonzeptes halten wir eine Festsetzung der Verkaufs­
flache entsprechend der im Gutachten gepruften Verkaufsflache fur 
erforderlieh. 

Weiterhin empfehlen wir, das zentrenrelevante Randsortiment 
zu begrenzen. Hier empfiehlt sich eine Begrenzung auf max. 10 
% der Verkaufsflache entsprechend des LROP. 

Fiir ein Gesprach stehen wir Ihnen gem zur Verfugung. 

Wie die Vertraglichkeitsuntersuchung gezeigt hat, sind durch die 
maximal festgesetzten Verkaufsflachen (Lidl 1400m' einschl. 
Backshop /Danisches Bettenlager ca. 1000 m' / Subway 250 m') keine 
unvertraglichen Auswirkungen fur die Stadt Varel und die 
Umlandgemeinden zu erwarten. Zurn Zeitpunkt der Begutachtung 
wurden die bis dahin bekannten Flachen des Vorhabens berucksichtigt. 
Inzwischen ist es Zielsetzung, aueh zukiinftige Optionen zu 
errnoglichen und festzusetzen (Erweiterung des Einzelhandels im SO 3 
urn ca. 150 m-, Gastronomie bis 250 m'). Insgesamt hat dies keine 
Auswirkungen auf das Ergebnis der Vertraglichkeitsuntersuchung. 
Diese Planung ist auch mit der Wirtschaftsforderungsgesellschaft und 
der Werbegemeinschaft abgestimrnt und von deren Vertretem als 
positive Entwicklung fur die Stadt Varel bewertet worden. 

Da es sich hier urn einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit 
einem abgeschlossenen stadtebaulichem Vertrag handelt, die Nutzer, 
das Sortiment sowie maximale Verkaufsflachen festgeschrieben und in 
der Vertraglichkeitsuntersuchung berucksichtigt sind, ist eine 
Festschreibung von Randsortimenten nicht erforderlich. 

Die Vertraglichkeitsuntersuchung hat die geplanten Sortimente und 
Flachen insgesamt untersucht und diese befurwortet, Es wurden keine 
Empfehlungen zur Begrenzung von Randsortimenten gegeben. 
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ANREGUNGEN 

Entwiisserungsverband Va rei (29.06.2009) 

Im Zuge der vorbezeichneten Bauleitplanung wird ein Teilstiick der 
Nordender Leke verrohrt. Wie bereits in der Bauleitplanung NT. 164 
hingewiesen, ist die Verrohung des Gewassers direkt an das 
Durchlassbauwerk der B 437 heranzufiihren, so dass eme 
durchgehende Verrohrung der Gewassers hergestellt wird. 
Hinsichtlich der Abmessung der Verrohrung bzw. des 
Durchlassbauwerks wird 1m Zuge des wasserrechtlichen 
Genehmigungsverfahrens Stellung bezogen. 
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STELLUNGNAHMEIBESCHLUSSEMPFEHLUNG 

Beschlussempfehlung zu Nr, 6 

Die Anregungen Oldenburgischen IHK sind bereits berticksichtigt, 
nicht zu berticksichtigen bzw. zu gegebener Zeit zu berticksichtigen. 
Die Begriindung ist zu erganzen, 

Abstimmungsergebnis zu Nr. 6: 

Ja: Nein: 
Enthaltungen: 

Beschlussempfehlung zu Nr. 7: 
Die Anregungen werden bei der Durchfiihrung der Planung beruck­
sichtigt. Die technischen Details werden mit dem 
Entwasserungsverband abgestimmt. 

Abstimmungsergebnis zu Nr. 7: 

Ja: Nein: 
Enthaltunaen: 
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Oldenburmsch-Ostfriesischer Wasserverband (29.06.2009) 

AnIiegend erhalten Sie die Planausschnitte mit den eingetragenen 
Schrnutzwasserleitungen. Ftir den Anschluss an die zentrale 
Abwasserentsorgung des OOWV kann aufgrund fehlender 
Gelandehohen zur Zeit keine Aussage tiber die Wahl eines geeigneten 
Entsorgungsverfahrens getroffen werden. AuBerdem bitten wir urn ein 
friihzeitiges Gesprach mit der Stadt Varel, urn folgende Punkte 

• Finanzierung 

• Gelandehohe der ErschlieBungsstraBen 

• Grundstucksparzellierungen 

• Anfallende Abwasserrnengen 
zu klaren,
 
Wird das Baugebiet durch einen Privatinvestor erschlossen, muss
 
dieser rechtzeitig mit dem OOWV einen ErschlieBungsvertrag
 
abschlieBen.
 

Sonstige: Frtihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (22.06.2009) 

DipI.-Ing. Freitag begriiJlt die Anwesenden und erlautert kurz den 
Ablauf sowie den Sinn und Zweck einer friihzeitigen Beteiligung der 

Beschlussempfehlung zu Nr.8: 
Die Anregungen werden bei der Durchfiihrung der Planung beriick­
sichtigt. 
Die Unterlagen des Wasserverbandes SOWle anderer Ver- und 
Entsorgungsuntemehrnen wurden dem ProjektentwickIer fruhzeitig 
zur Verfiigung gestellt, darnit dessen technische 
abgestirnrnt werden konnen, 
Die Planungen zum Ausbau der BundesstraBe 
OOWV fruhzeitig abgestirnrnt. 

Planungen darauf 

werden mit dem 

Abstimmungsergebnis zu Nr. 8: 

Ja: Nein: 
Enthaltungen: 

Stellungnahme zu Nr. 9 

In der fruhzeitigen Biirgerbeteiligung wurden iiberwiegend 
Verstandnis- und Fragen, die die Durchfiihrung des Bebauungsplanes 
betreffen gestellt und von der Verwaltung, Planer und Investor 
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Offentlichkeit, 

Herr Diercks von der Planungsgemeinschaft Nord GmbH erlautert 
dann an hand einer Prasentation den Inhalt des geplanten 
Bebauungsplanes NT. l86 Fachmarktzentrum, sowie der 1. Anderung 
des Bebauungsplanes NT. 159. 

Er stellt hierbei insbesondere das Nutzungskonzept des 
Fachmarktzentrums vor. Hier ist die Ansiedlung des Lidl-Marktes, 
des Danischen Bettenlagers von MC Donald's sowie eines Subway 
geplant. Des Weiteren erlautert er die Parkplatzsituation sowie die 
Verkehrsanbindung an die B 437. 

Herr Hupe fragt an, ob die Baume entlang der B 437 erhalten 
bleiben. Hierzu gibt Herr Freitag Auskunft, dass der Baumbestand 
entlang der B 437 (Eichen) erhalten bleiben wird. Die Baurne auf 
dem Geliinde des Bahnwarterhauschens werden jedoch nicht erhalten 
werden konnen. 

Herr Hupe fragt des Weiteren an, wie die Zufahrtssituation zu dem 
geplanten Fachmarktzentrum angedacht wurde. 

Herr Hupe weist daraufhin, dass seiner Meinung nach die 
gefahrenen Geschwindigkeiten in der PanzerstraBe zu hoch sind. In 
diesern Zusammenhang sieht er es als notwendig an, dass ein Geh­
und Radweg zum MC Donald s Restaurant an der PanzerstraBe 
entlang geftihrt wird. Er schlagt zudem vor, zur optischen 
Verengung der PanzerstraBe Biiume zu pflanzen. 

beantwortet. 

Uber die Vertraglichkeit des Vorhabens mit der Innenstadt und den zu 
erwartenden Schallimmissionen sind Gutachten erstellt worden, die 
eine Vertraglichkeit und Einbaltung der zulassigen Werte 
bescheinigen. 

Hierzu wird erlautert, dass das Fachmarktzentrum uber eine 
Planstral3e an die B 437 angebunden wird. Die Gewerbestral3e 
wird dabei von dieser Anbindung abgehangt, d.h. lediglich 
Fubganger und Radfahrer werden eine direkte Verbindung von 
Fachmarktzentrum zur Gewerbestral3e nutzen konnen. Der MC 
Donald s Markt wird keine direkte lufahrt von der B 437 
erhalten. 

1m luge des geplanten Strafienausbaus wird gepruft, ob 
Geschwindigkeitsreduzierungen vorgenommen werden konnen. 
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Herr Sochting, Anwohner der Panzerstralle 1, weist daraufhin, dass 
seine Wohnsituation auf Grund der Planungen des 
Fachmarktzentrums sich voraussichtlich erheblich verschlechtern 
wird. Durch den Bau des Danischen Bettenlagers wird er eine 
erheblich schlechtere Sicht haben. In diesem Zusammenhang fragt er 
an, wie hoch das Danische Bettenlager voraussichtlich gebaut 
werden wird. 

Herr Sochting wiirde es begriillen, wenn ein Wall aufgeschoben 
werden wiirde und eine Begriinung erfolgen wiirde, damit sich seine 
Wohnqualitat nicht erheblich verschlechtert. 

Herr Sochting hat weiter hin Bedenken, dass durch das 
Fachmarktzentrum ein erheblich hoherer Verkehrsfluss auf der 
Panzerstralle auftreten wird. Er hat schon heute erhebliche 
Schwierigkeiten, seine Auffahrt ruckwarts zu verlassen. 

Herr Gollenstede weist noch einmal auf die Verkehrsprobleme hin, 
die seiner Meinung nach durch die Verkehrsfiihrung entstehen 
werden. Ohne die Anlegung eines FuB­ und Radweges an der 
PanzerstraBe wird seiner Meinung nach, die Firma Mega-Company 
fiir Fufrganger und Radfahrer nicht sicher erreichbar sein. 

Hierzu erfolgt die Auskunft, dass ein eingeschossiges Gebaude 
mit einer ungefahren Hohe von funf Metern geplant ist. 
Sofern Lagerhallen, wie urspriinglich im Logistik-Port geplant, 
an dieser Stelle gebaut worden waren, harte es wesentlich 
hohere Gebaude ergeben. 

Die Anregung wird aufgenommen, es wird jedoch 
vorgeschlagen, auf einen Wall zu verzichten und lieber mit der 
Erhaltung von Biischen und Baumen zur Verbesserung der Sicht 
zu arbeiten. Beziiglich einer Bepflanzung des geplanten Gebaudes 
zum Grundstiick Sochting (PanzerstraJ3e 1) wird sich der Investor mit 
dem Eigentiimer in Verbindung setzen. 

1m Zuge des geplanten StraJ3enausbaus wird 
Geschwindigkeitsreduzierungen vorgenommen und 
untergebracht werden kiinnen. 

Beschlussempfehlung zu Nr. 9 

gepruft, ob 
ein Radweg 
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Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wird zur Kenntnis 
genommen. Die Anregung zum Erhalt des Geholzbestandes wird 
berticksichtigt. In diesern Punkt wird die Planzeichnung ergiinzt. 
Ansonsten ergeben sich keine Auswirkungen auf die Planung. 

Abstirnmungsergebnis zu Nr. 9: 

Ja: Nein: 
Entbaltungen: 

Beschlussernpfehlung zu Nr. 10 bis Nr. 12 

Die eingegangenen Schreiben werden zur Kenntnis genommen. 
Auswirkungen auf die Planung ergeben sich nicht. 

Abstimrnungsergebnis zu Nr. 10 bis Nr. 12: 

Ja: Nein: 
Entbaltungen: 

Seite 22 


