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LAd. Tréger 6ffentlicher Belange und Einwender Schreiben Tréager 6ffentlicher Belange und Einwender Schreiben
Nr. mit Anregungen vom mit Stellungnahme ohne Anregungen vom
1|Landkreis Friesland 26.08.2009
2|Oldenburgische Industrie- und Handelskammer 04.09.2009
3|Nds. Landesbehorde flir Stralenbau und Verkehr, Aurich 10.08.2009
4(Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH + Co. KG | 11.08.2009
S5|EWE Netz GmbH 18.08.2009
6|Entwésserungsverband Varel 10.08.2009
7|00WV 27.08.2009
8INABU 29.08.2009
9{Niedersachsischer Heimatbund e.V. 27.08.2009
10|Landesfischereiverband Weser-Ems e.V. 04.08.2009
11|Freiwillige Feuerwehr Stadt Varel 07.09.2009
12|K.-H. Hupe 11.08.2009
und
04.09.2009
13(S. und C. Reents 05.09.2009
14 Nieders. Landesamt f. Denkmalpflege — Ref. Archdologie — |12.08.2009
15 Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg 05.08.2009
16 E.ON Netz GmbH 11.08.2009
17 transpower stromiibertragungs gmbh 06.08.2009
18 Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH 02.09.2009
19 Wanderverband Niedersachsen 05.08.2009
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| Behandlung von Anregungen

" F ichmarktzentrum"' der Stadt Varel

ANREGUNGEN

STELLUNGNAHME/BESCHLUSSEMPFEHLUNG

Landkreis Friesland (26.08.2009)

Zu der o.a. Bauleitplanung der Stadt Varel nimmt der Landkreis Fries-
land gem. § 4 (2) BauGB wie folgt Stellung:

Fachbereich Steuerungsdienst als Kommunalaufsicht:

Fachbereich Planung und Bauordnung als untere Landesplanungs-
behorde:

Fachbereich Planung und Bauordnung als zust. Behorde fiir das
Stadtebaurecht:

Fachbereich Umwelt als untere Naturschutzbehdrde:

Fachbereich Umwelt als untere Wasserbehorde:

Fachbereich Umwelt als zust. Behorde flir den Immissionsschutz:

Es bestehen keine Bedenken.

Fachbereich Umwelt als untere Abfallbehirde:
Grundsitzlich bestehen gegen die Bauleitplanung aus abfallrechtlicher
Sicht keine Bedenken.

Fachbereich Umwelt als untere Bodenschutzbehirde:

Fir die bei den Griindungsarbeiten anfallenden Bdden ist ein Boden-
management zu erstellen.

Sollten bei den Griindungsarbeiten zur Errichtung von Strafen und
Gebduden Bodenverunreinigungen festgestellt werden, so ist die unte-
re Bodenschutzbehdrde des Landkreises Friesland zu informieren. Die
Bodenverunreinigungen sind gutachterlich zu bewerten und wenn
erforderlich, einer ordnungsgeméBen Entsorgung zuzufithren.

Stellungnahme zu Nr. 1

Zu Fachbereich Steuerungsdienst als Kommunalaufsicht:

Fachbereich Planung und Bauordnung als untere Landesplanungs-
behérde:

Fachbereich Planung und Bauordnung als zust. Behorde fiir das
Stadtebaurecht:

Fachbereich Umwelt als untere Naturschutzbehorde:

Fachbereich Umwelt als untere Wasserbehorde:

Fachbereich Umwelt als zust. Behdrde fiir den Immissionsschutz:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zu Fachbereich Umwelt als untere Abfallbehorde:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zu Fachbereich Umwelt als untere Bodenschutzbehorde:
Die Hinweise betreffen die Durchfilhrung der Planung und sind in
diesem Rahmen zu berticksichtigen.
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STELLUNGNAHME/BESCHLUSSEMPFEHLUNG

Im Verlauf der alten Bahntrasse (siche Lageplan (war beigefiigt)) ist
eine gutachterliche Untersuchung des Bodens auf mégliche Schadstof-
fe im Sinne der LAGA-Richtlinie M 20 ,Richtlinie zur Verwertung
von mineralischen Abfillen TR Boden und der Bundes-Bodenschutz-
verordnung erforderlich. Zudem ist der Boden um die alte Bahntrasse
auf Unkrautvernichtungsmittel (Herbizide) zu untersuchen.

Die Ergebnisse der Untersuchungen sind der unteren Abfallbehorde
und der unteren Bodenschutzbehorde des Landkreises Friesland vor-
zulegen.

In der Zwischenzeit wurden vom Vorhabentriger Bodenuntersuchun-
gen durchgefiihrt. Die vorhandenen B6den sind der LAGA Klasse Z 0
zuzuordnen. Somit liegen keine Uberschreitungen der Grenzwerte vor.
Die Untersuchungsergebnisse wurden durch den Vorhabentriger auch
dem Landkreis Friesland (untere Bodenschutzbehorde) vorgelegt.

Beschlussempfehlung zu Nr.1:

Die Hinweise des Landkreises Friesland als untere Bodenschutzbehér-
de sind bei der Durchfithrung der Planung zu berticksichtigen. Ansons-
ten wird die Stellungnahme zur Kenntnis genommen. Auswirkungen
auf die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ergeben
sich nicht. Die Begriindung ist zu ergénzen.

Abstimmungsergebnis zu Nr. 1:

Ja:
Enthaltungen:

Nein:

Oldenburgische Industrie- und Handelskammer  (04.09.2009)

Zu obengenanntem Bebauungsplan haben wir mit Schreiben vom 3.

Stellungnahme zu Nr. 2
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kungen und Bedenken erhalten wir aufrecht. Wir senden Thnen daher
dieses Schreiben in Kopie zu.

Wir pliddieren weiterhin dafiir, dass

o die Stadt Varel ein Einzelhandelskonzept inklusive der Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereiches und einer Sortimentsliste
erstellt (siehe auch Schreiben vom 23.02.2009 an Herrn Biirger-
meister Wagner),

e ecin Gutachten erstellt wird, das auch mogliche Auswirkungen
bisheriger und zukiinftiger Vorhaben - einschlieBlich der Nachnut-
zung des bisherigen Lidl-Standortes - mit untersucht,

e die Vareler Innenstadt gezielt entwickelt und gestirkt wird, um
vor allem auch dem Integrationsgebot des Landesraumordnungs-
programms Niedersachsen (LROP) zu entsprechen.

AuBlerdem weisen wir darauthin, dass jegliche Ansiedlung von zentren-
relevanten Randsortimenten an der Peripherie mdglichen innerstidti-
schen Entwicklungen entgegensteht. Kleinteilige Fachgeschifte stehen
im Wettbewerb zu den vergleichbar grofien Fldchen am obengenannten
Standort. Potenzielle Betreiber derartiger kleinteiliger Betriebe werden
daher die Innenstadt als moglichen Betriebsstandort ausschlieBen. Wir
halten daher an unseren Empfehlungen fest, das zentrenrelevante
Randsortiment zu begrenzen Dieses ist losgeldst von den auf Baurecht
basierenden Empfehlungen des Gutachtens zu betrachten.

Beziiglich der Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes wird sich die
Stadt Varel zu gegebener Zeit mit der Oldenburgischen Industrie- und
Handelskammer in Verbindung setzen.

Fur das Bebauungsplangebiet wurde eine Einzelhandelsuntersuchung
aufgestellt. Eine Gefihrdung der Geschiftsstruktur im Stadtgebiet und
in umliegenden Orten ist gemdB dem Ergebnis des Gutachtens nicht zu
erwarten.

Eme gezielte Entwicklung und Stdrkung der Vareler Innenstadt ist
auch Ziel der Stadt Varel und wird durch diverse Mainahmen umge-
setzt.

Zentrenrelevante Randsortimente lassen sich bei den meisten Einzel-
handelsbetrieben nicht ausschlieBen. Sie gehéren in gewissem MaBe
zur Geschéftsstruktur der Betriebe. Die einzelnen Betriebe sind auf ent-
sprechenden Konzepten aufgebaut. Das Randsortiment nimmt, wie die
Bezeichnung bereits beinhaltet, nur einen kleinen Teil des angebotenen
Sortiments des jeweiligen Einzelhandelsbetriebes ein. Diese Randsorti-
mente sind im Allgemeinen nicht von der gehobenen Qualitit, wie sie in
der Innenstadt erwartet werden, denn sie sollen mit einem niedrigen
Preissegment die Kunden anlocken.

Beziiglich der Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente wurde
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Wir konnten der Begrindung (vgl. S. 11) entnehmen, dass bereits
wahrend der Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange ein stddte-
baulicher Vertrag geschlossen wurde, in dem die Nutzer, das Sorti-
ment sowie die maximale Verkaufsfliche festgeschrieben wurden Aus
diesem Grund wurde unsere sachlich begriindete Empfehlung, das
zentrenrelevante Randsortiment auf 10 % entsprechend des LROP im

von der CIMA als Einzelhandelsgutachter eine Stellungnahme abge-
geben, die besagt, dass nach Ansicht der CIMA die Empfehlung zur
Beschrinkung der Verkaufsfliche fiir zentrenrelevante Randsortimente
nur dann relevant ist, wenn es keine konkrete Priifung der Aus-
wirkungen eines Planvorhabens gibt. Die Vorschrift habe den Sinn und
Zweck, negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
durch die Ansiedlung zentrenrelevanter Randsortimente in groBerem
Umfang in nicht stadtebaulich integrierten Lagen zu verhindern. Hierzu
verweist die CIMA auch auf den Materialband zum LROP 2008, zu
Ziffer 03, Satz 8 des LROP: ,Damit wird der Tatsache Rechnung
getragen, dass je nach Art der vorhandenen Einzelhandelsstrukturen
auch mehr als 10 vom Hundert oder {iber 800 m” hinausgehende Rand-
sortimentsfestlegungen raumvertraglich sein kénnen". Fiir das vorlie-
gende Planvorhaben wurde eine auf den konkreten Einzelfall bezogene
Vertriglichkeitsuntersuchung durchgefiihrt, in der nachgewiesen wird,
dass auch ein deutlich hoherer Anteil zentrenrelevanter Randsortimente
keine negativen Auswirkungen stddtebaulicher Art haben wird. Die
CIMA hilt daher eine Sortimentsaufteilung, wie sie in der Vertraglich-
keitspriifung fir das Planvorhaben angenommen wurde, fiir unproble-
matisch und mit dem LROP vereinbar.

Diesen Ausfithrungen schlief3t sich die Stadt Varel an.

Die Ausfithrung auf Seite 11 der Begriindung ist so zu verstehen, dass
es sich bei dem Bebauungsplan um einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan handelt, zu dem zwingend ein Durchfilhrungsvertrag gehort,
in dem die Details fiir die Umsetzung der Planung geregelt werden. Der
Durchfithrungsvertrag wird erst mit dem Satzungsbeschluss fiir den
Bebauungsplan abgeschlossen. Dem Abwigungsvorgang wurde nicht
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zukiinftigen Einzelhandelsbetrieb zu begrenzen, zuriickgewiesen. Es
stellt sich uns angesichts dessen die Frage, welche konkreten Inhalte
im Vertrag vereinbart worden sind und ob diese unter Umstinden
einer sachlichen Auseinandersetzung im Rahmen des Beteiligungsver-
fahrens entgegen stehen konnen. Wir geben zu Bedenken, dass unter
Umstanden hier Abwigungsfehler im Verfahren vorliegen, die dazu
fihren konnen, dass das Verfahren und in der Konsequenz der Bebau-
ungsplan nicht gerichtsfest ist.

Gleiches gilt auch fiir die im Plan enthaltenen Sortimentsdefinitionen
der nicht-innenstadtrelevanten Sortimente. Diese miissen aus einem
stadtebaulichen (Einzelhandels-) Konzept abgeleitet werden, anderen-
falls sind sie ebenfalls unter Umsténden nicht gerichtsfest.

Des weiteren merken wir an, dass die im Vertraglichkeitsgutachten
gepriiften Verkaufsflichen nicht identisch mit denen des Vorhabens
sind. Im Gutachten werden ein Lebenemitteldiscountmarkt von 1.300
m’ Verkaufsfliche (geplant sind 1.400 m* VKF) und ein Fachmarkt fiir
Mdobel/Heimtextilien/Geschenkartikel mit 855 m® Verkaufsfliche (ge-

vorgegriffen. Der stidtebauliche Vertrag, der inzwischen abgeschlossen
ist, beinhaltet im Wesentlichen eine Absichtserklirung zur Ansiedlung
der in Rede stehenden Vorhaben. Eine Vorabbindung oder Einschrén-
kung des Abwégungsvorgangs ist auch damit nicht verbunden.

Es handelt sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan, in dem
Sondergebiete festgesetzt sind, fir die das von der Stadt gewiinschte
Sortiment positiv festgelegt wird. Der Vorhabentriger erklirt mit
seiner Unterschrift unter dem Durchfiihrungsvertrag, dass er diesen
Festsetzungen zustimmt. Durch den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan erfolgt kein allgemeiner Ausschluss bestimmter Einzelhandels-
nutzungen, der nur auf einer besonderen Grundlage erfolgen kann. Die
Stadt Varel hélt daher die Aufstellung eines Einzelhandelskonzeptes fiir
die Gesamtstadt als Grundlage fiir die Aufstellung des Bebauungspla-
nes nicht fiir erforderlich, da durch die Einzelhandelsuntersuchung die
Vertrdglichkeit mit der bestehenden Einzelhandelsstruktur festgestellt
wurde. Auch von Seiten der Raumordnung wurden keine Bedenken
gegen das Vorhaben erhoben.

Hierzu wird auf die Ausfiihrungen zu den von der IHK in der Stellung-
nahme vom 06.07.2009 vorgebrachten Anregungen verwiesen.
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plant sind 1.000 m* VKF) gepriift. Angesichts des fehlenden Einzel-
handelskonzeptes halten wir eine Festsetzung der Verkaufsfliche ent-
sprechend der im Gutachten gepriiften Verkaufsflache fiir erforderlich.

Fiir ein Gespréch stehen wir Thnen gern zur Verfligung.

Stellungnahme vom 06.07.2009:

Die Stadt Varel plant die Verlagerung eines Lebensmitteldiscount-
marktes (Lidl) und eines Mobel/Hausrat/Geschenkartikelmarktes (Di-
nisches Bettenlager) in das Plangebiet. Der Lebensmitteldiscounter
soll eine Verkaufsfliche von 1.400 m’ umfassen und der Fachmarkt
eine Verkaufsfliche von 1.000 m’. In der Summe errechnen sich
zusditzlich 1.000 m’ Verkaufsfléiche fir die Stadt Varel. Zusdtzlich soll
ein Betrieb der Schnellgastronomie angesiedelt werden (McDonalds).

Die Oldenburgische IHK nimmt zum Vorhaben wie folgt Stellung:
Allgemeines:

Die Stadt Varel hat kein aktuelles Einzelhandelskonzept vorliegen. Es
liegen auch die baurechtlich geforderten Abgrenzungen von zentralen
Versorgungsbereichen nicht vor. Ebenfalls hat die Stadt Varel keine
spezifische Sortimentsliste fiir zentrenrelevanten und nicht-zentren-

relevanten Einzelhandel beschlossen.

Es fehlt damit insgesamt an einer qualifizierten und mit den relevan-

Die Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen der Stadt Varel und
in den Orten der ndheren Umgebung wurden durch eine Einzelhandels-
untersuchung abgeklart. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis,
dass die vorgesehenen Nutzungen fiir die bestehenden Versorgungs-
strukturen in Varel und in den Umlandgemeinden vertriglich sind. Die
Stadt Varel hilt daher ein die Gesamtstadt umfassendes Einzelhandels-
konzept als Grundlage fiir die Aufstellung des vorhabenbezogenen
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ten Akteuren abgestimmten Zielaussage dariiber, welche Sortimente
in welchen Dimensionen an welchen Standorten in Varel ansiedeln
konnten und sollten.

Es gibt lediglich die politische Absichiserklirung, die Innenstadt zu
stirken. AufSerdem sind entsprechende Aktivitdten seitens der Innen-
stadi-Kaufleute festzustellen, die dieses beschriebene Vakuum ver-
deutlichen.

Erst die Sicht auf die FEinzelhandelssituation in der Gesamistadt
Varel, in der das Angebot und die rdumliche Zuordnung gepriift und
hinsichtlich der gewiinschten Entwicklung in der Zukunft bewertet
werden, ermoglicht eine fachlich sinnvolle Aussage zum oben ge-
nannten Vorhaben.

Wir empfehlen der Stadt Varel daher nachdriicklich, ein Einzelhan-
delsentwicklungskonzept zu erstellen, das diese Fragen beantwortet.
Hinweise dazu haben wir bereits mit Schreiben vom 23.02.2009 an
Herrn Biirgermeister Wagner gegeben. Wichtig ist insbesondere die
Diskussion in einem begleitenden Arbeitskreis mit Vertretern aus
Politik, Verwaltung, Kaufmannschaft und Verbiinden. In diesem Rah-
men sollte auch das Vorhaben gepriift und entsprechend angepasst
werden. Wir halten eine Riickstellung des Vorhabens fiir erforderlich,
bis das Gutachten fertiggestellt ist.

Bebauungsplanes Nr. 186 nicht fiir erforderlich.

Der Stadt Varel kann auch beziiglich der Abgrenzung von zentralen
Versorgungsbereichen kein Versdumnis unterstellt werden. Die Stadt
Varel ist bemiiht, die Entwicklung ihrer Innenstadt zu unterstiitzen und
zu starken. Geméll § 9 Abs. 2a BauGB kénnen fiir im Zusammenhang
bebaute Ortsteile (§ 34 BauGB) zur Erhaltung oder Entwicklung zen-
traler Versorgungsbereiche Einschrankungen beziiglich der zuldssigen
baulichen Nutzungen in diesen Gebieten vorgenommen werden. Entge-
gen der nebenstehenden Darstellung der Oldenburgischen IHK ist eine
Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen baurechtlich nicht
gefordert, sondern wird durch das BauGB ermdglicht, soweit sie fiir
die stadtebauliche Entwicklung der jeweiligen Geschiftslage als einfa-
ches rechtliches Instrument in Frage kommt und sinnvoll ist.

Wie bereits in der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 186 beschrieben, handelt es sich bei dem geplanten Lebens-
mitteldiscountmarkt um die Verlagerung eines bereits vorhandenen
Einzelhandelsbetriebes, da dieser Betrieb an dem dem Bebauungsplan-
gebiet benachbarten Standort keine Erweiterungsmoglichkeiten hat.

Auch bei der Ansiedlung des Mobel- und Bettwarenmarktes handelt es
sich um eine Betriebsverlagerung und -erweiterung. Das Déanische
Bettenlager befindet sich zurzeit an der StraBe Am Pfarrgarten und hat
hier ebenfalls keine Erweiterungsméglichkeiten. Mit der Verlagerung
des Dénischen Bettenlagers besteht fiir die Stadt Varel auch die Mog-
lichkeit, das stddtebauliche Sanierungsziel einer Verbindung zwischen
den Stra3en ,,Am Pfarrgarten und , Obernstrale umzusetzen, um die
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Die von der Stadl in Aufirag gegebene Vertrdglichkeitsuntersuchung
kann nur einen Ausschnitt abbilden. Dieser ist auf das eine Vorhaben
zu beziehen. Mogliche Auswirkungen weiterer bisheriger und zukiinf-
tiger Vorhaben, die erst in der Summe auf den Standort Innenstadt
oder benachbarte Kommunen erkennbar sind, sind daraus nicht
ableitbar. Es sind damit aus diesen Griinden auch Interpretationen
der Ergebnisse moglich, die der erkidrten Zielsetzung ,, Innenstadt
starken* nicht entsprechen miissen.

Attraktivitdt der Innenstadt zu erhéhen.

Fir die Funktion der Stadt Varel als Mittelzentrum ist der Fortbestand
der beiden Betriebe sehr wichtig. Fiir ihre Existenzsicherung und zur
Steigerung ihrer Attraktivitdt fiir die Kunden ist eine Erweiterung der
Betriebe jedoch unbedingt erforderlich. Der hohe Flichen- und Stell-
platzbedarf der Betriebe steht in der Innenstadt nicht zur Verfiigung, so
dass eine Auslagerung weiter an den Stadtrand heran nicht zu vermei-
den ist.

Gemal der Stellungnahme der CIMA als Einzelhandelsgutachter wurde
in der vorliegenenden Vertréglichkeitsuntersuchung — wie allgemein
Ublich — der Status Quo der Einzelhandelssituation in Varel zugrunde
gelegt. Das bedeutet, dass bereits erfolgte An- und Umsiedlungen und
deren Auswirkungen bei der Umsatzeinschitzung fiir die Betriebe in
der Innenstadt und an den sonstigen Standorten Beriicksichtigung
gefunden haben. Bei in der Zukunft liegenden Vorhaben kénne es sich
— soweit sie nicht das gepriifie Planvorhaben selbst betreffen — immer
nur um Spekulationen handeln. Sofern zukiinftige Vorhaben noch nicht
in die Realitdt umgesetzt seien, erzielten sie noch keine Umsitze und
somit auch noch keine Umsatzumverteilungen. Sie wurden daher in der
vorliegenden Untersuchung nicht mit gepriift. Sofern sich zukiinftig
weitere Planvorhaben ergeben sollten, bediirfen diese selbstverstindlich
einer gesonderten, vorhabenbezogenen Vertréglichkeitsuntersuchung,
welche die zum jeweiligen Zeitpunkt in Varel vorhandene Einzelhan-
delssituation angemessen beriicksichtigt.

Diesen Ausfiihrungen schlief3t sich die Stadt Varel an.
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Desweiteren sind die Folgenutzungen am bisherigen Standort des
Lebensmitteldiscountmarktes, die sich durch bestehendes Baurecht
ergeben, nicht mitgepriift worden. Die Stadt Varel plant, hier einen
Fachmarkt mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten und ein Enter-
tainment-Center anzusiedeln. Es kommt aber auch eine Nutzung als
Getrdnkemarkt in Frage (vgl. Erlcduterungen zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 159, 1. Anderung, S. 7).

Auch seitens der Unteren Raumordnungsbehérde bestehen aus raum-
ordnerischer Sicht keine Bedenken, wenn eine Erweiterung des Fach-
marktzentrums auszuschlieen ist. Eine Erweiterung ist von der Stadt
Varel nicht beabsichtigt und auf Grund der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes nicht méglich.

Fir die Altimmobilie des Lidl-Lebensmitteldiscountmarktes (B-Plan
Nr. 159) sind ein Tierfutterfachmarkt und ein Entertainment-Center
vorgesehen. Die Verkaufsfliche des Fachmarktes wird durch die kiinf-
tigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 159 auf maximal 600 m’
begrenzt. Dariiber hinaus sind nur nicht zentrenrelevante Sortimente
und das Sortiment ,,Getrénke* zuldssig. Eine Gefihrdung des Einzel-
handelsstandortes Innenstadt oder anderer Kommunen ist durch diese
Nutzungen nicht zu befiirchten.

Hierzu und auch beziiglich der gegeniiber der Einzelhandelsunter-
suchung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 186 leicht hoher
festgesetzten zuldssigen Verkaufsflichen hat die CIMA als Einzelhan-
delsgutachter neue Berechnungen durchgefiihrt. Zum Zeitpunkt der
Erstellung der Vertréglichkeitsuntersuchung war nach dem Informa-
tionsstand der CIMA fiir den Lidl-Altstandort eine Nachnutzung als
Tierfutterfachmarkt und Entertainmentcenter geplant. Fiir eine Weiter-
nutzung des Lidl-Altstandortes als Getrankemarkt hat die CIMA daher
erginzende Vertriglichkeitsberechnungen aufgestellt. Diese gehen da-
von aus, dass der Altstandort des Lidl-Marktes vollstindig oder auf
einer Teilfliche fiir den Verkauf von Getrinken genutzt werden wiirde.
AuBerdem wurden die Berechnungen fiir den neuen Lidl-Standort mit
einer Verkaufsfliche von 1.400 gm und fiir den Fachmarkt (Dénisches
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Angesichis der fehlenden Sortimentsliste in Varel und des nicht vor-
handenen stddtebaulichen Konzeptes sind Festsetzungen hinsichtlich
bestimmter Sortimentsgruppen im Bebauungsplan nicht hinreichend
konkret und unter Umstinden nicht gerichisfest. Gerade vor diesem
Hintergrund sollten die Vertrdglichkeitspriifungen so erfolgen, dass
die Immobilie wieder von einem Lebensmittelmarkt genutzt wird
Diese Priifung ist vor allem dann erforderlich, wenn der Standort
zukiinftig durch einen Getrinkemarkt genutzt wird, da das Sortiment
Getrinke zu den Nahrungs- und Genussmitteln mit hinzuzurechnen
ist.

Bettenlager) mit einer Verkaufsfliche von 1.000 gm durchgefiihrt. Die
Berechnungen haben ergeben, dass auch bei Zugrundelegung dieser
Verkaufsflachen keine Umsatzumverteilungsquoten durch das Planvor-
haben zu erwarten sind, die den Abwigungsschwellenwert von 10 %
tiberschreiten.

Negative Auswirkungen stddtebaulicher Art sind somit durch das
Planvorhaben (Lidl 1.400 qm Verkaufsfliche, Dinisches Bettenlager
1.000 gm Verkaufsfliche, Nachnutzung des Lidl-Altstandortes als
Getrankemarkt) nicht zu erwarten.

Auf Grund der Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 186, der vorgesehenen Regelungen in dem Durchfiihrungsvertrag,
der zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehort, und des Ergeb-
nisses der Vertriglichkeitsuntersuchung beziiglich der Einzelhandels-
strukturen hélt die Stadt Varel weitere Festsetzungen bzw. Einschrén-
kungen des Sortimentes nicht fiir erforderlich. Auch die Nachnutzung
des Lidl-Altstandortes durch einen Markt mit dem Sortiment ,Ge-
trénke* wiirde aufgrund des geringen Flichenanteils zu keinen nega-
tiven Auswirkungen auf die Vareler Innenstadt fiihren, zumal dort in
absehbarer Zeit ein Nahversorger entsteht, der ebenfalls Getrinke mit
anbietet.

Beziglich der Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes wird sich die
Stadt Varel zu gegebener Zeit mit der Industrie- und Handelskammer
in Verbindung setzen. Fiir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist
die vorhandene Vertraglichkeitsuntersuchung ausreichend. Selbst bei
einer kurzfristigen Erstellung eines Einzelhandelsentwicklungskonzep-
tes wiirden abschlieSende Ergebnisse erst etwa in einem Jahr vorliegen.

Seite 11




Behandlung von Anregungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 186 "Fachmarktzentrum" der Stadt Varel

ANREGUNGEN

STELLUNGNAHME/BESCHLUSSEMPFEHLUNG

Stidtebauliche Vertriglichkeit:

Hinsichtlich der stddtebaulichen Situation in Varel stellen wir fest,
dass die Stadt Varel entlang der Biirgermeister-Heidenreich-Sirafe
zahlreiche Fachmdrkte mit nahversorgungsrelevanten und zentren-
relevanten Sortimenten angesiedelt hat. In der Folge ist in der Innen-
stadt das Angebot zuriickgegangen. Die Innenstadt unterliegt einem
Verdnderungsprozess, der infolge von Mindernutzungen und Leer-
standen mit einem Qualitdtsverlust einhergeht.

Vorrangiges Ziel sollte es sein, die Innenstadt zu stirken. Die Verla-
gerung des frequenzerzeugenden Fachmarktes (Dcinisches Bettenla-
ger) mit einem hohen Anteil an zentrenrelevanten Sortimenten aus der
Innenstadt an den Stadtrand ist dabei als wenig zielfiihrend einzustu-

fen.

Vorrangiges Ziel der Stadt Varel ist es auch weiterhin, die Innenstadt
zu stiarken. Wie bereits oben genannt, hat das Dénische Bettenlager am
alten Standort keine Erweiterungsmoglichkeiten. Auf Grund des erhoh-
ten Flachenbedarfs fiir das anzubietende Sortiment reichen die beste-
henden Ladenflaichen nicht mehr aus, um den Einzelhandelsbetrieb fiir
die Kundschaft interessant zu halten. AuBerdem fehlt es an dem
vorhandenen Standort an ausreichenden Stellpldtzen. Deshalb wird der
Betrieb diesen Standort in der Innenstadt aufgeben. Auch der Lebens-
mitteldiscountmarkt an der Panzerstrale hat, wie oben ausgefiihrt,
keine Entwicklungsmoglichkeiten. Standorte in ausreichender GroBe
sind fiir die beiden Betriebe im Innenstadtbereich nicht vorhanden.
Dabher ist die Verlagerung der Einzelhandelsbetriebe an einen anderen
Standort im Stadtgebiet erforderlich.

Auch die CIMA als Einzelhandelsgutachter hat sich mit der Verlage-
rung des Dinischen Bettenlagers aus der Innenstadt auseinander ge-
setzt und dazu folgende Stellungnahme abgegeben:

,»Grundsitzlich ist auch aus Sicht der CIMA jeder Auszug aus dem
Stadtzentrum zu bedauern. Bei Fachmérkten mit iiberwiegend nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten ist dieser Schritt jedoch leider oft nicht
zu vermeiden, da diese uw.a. auf eine gute Pkw-Erreichbarkeit (zum
Abtransport sperriger Waren) angewiesen sind.

Die Frequenzerzeugung und damit die positiven Agglomerationseffekte
sowohl des Fachmarktes als auch des Lebensmitteldiscountmarktes
wurden bei den Umsatzeinschitzungen des Planvorhabens in der Ver-
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Das bereits - im Bereich des Planstandortes - vorhandene punktuelle
Angebot wird mit den zusdtzlichen Angeboten in der Summe eine neue
Qualitdt entwickeln und der Standort wird sich als Fachmarkizentrum
weiter verfestigen. Der Gutachter hat diesen Effekt sowie auch die
Wirkung der vorhandenen Mcrkte - also die Wirkung des Fachmarkt-
zentrums im Ganzen - in Seiner Vertrdglichkeitsberechnung nicht
beriicksichtigt. Die vermeintlich niedrigen Umsatzumverteilungsquo-
ten wiirden dann sicherlich andere Dimensionen haben.

Zudem ist mit der Festigung des Bereiches wieder eine Chance fiir
potenzielle Neuansiedlungen in der Innenstadt genommen. Es ist auch
davon auszugehen, dass in Bezug auf den Standort weitere Begehr-
lichkeiten hinsichtlich Neuansiedlungen entstehen. Dabei ist gleich-
zeitig weiterhin vollig offen, welche Entwicklungen sich am Standort
des SB-Warenhauses (famila) in Zukunft abzeichnen.

Letzilich ist es eine Aufgabe der Kommune, die wohnungsnahe
Grundversorgung (fuffldufig) bereitzustellen. Mit der Verlagerung des
Lebensmitteldiscountmarktes konzentriert sich das Angebot in einer
Randlage der Stadt. Der Wettbewerb kann dazu fiikren, dass noch
vorhandene wohnungsnahe Versorger den Standort aufgeben miissen.
Die Bevolkerung wird dann erheblich weitere Wege zur Versorgung
zuriicklegen miissen. Dieses ist insbesondere angesichts des zu erwar-
tenden demographischen Wandels zu hinterfragen.

traglichkeitsuntersuchung nach dem worst case-Ansatz ausreichend
berticksichtigt.*
Die Stadt Varel schliefit sich diesen Ausfiihrungen an.

Beziiglich der Wirkung des Fachmarktzentrums als Ganzes hat die
CIMA als Einzelhandelsgutachter folgende Stellungnahme abgegeben:
»Bel der Umsatzeinschitzung des gepriifien Planvorhabens wurde
selbstverstidndlich auch die Tatsache beriicksichtigt, dass sich durch die
bereits am Planvorhabenstandort anséssigen Mérkte bedeutende Agglo-
merationseffekte ergeben, die sich unter anderem auch in den zu erwar-
tenden Umsitzen der geplanten Betriebe niederschlagen. Im Rahmen
des worst case-Ansatzes wurden daher sowohl der Lebensmitteldis-
counter als auch der Fachmarkt mit tiberdurchschnittlichen Umsatz-
erwartungen in die Vertraglichkeitsberechnungen einbezogen.

Nach herrschender Meinung handelt es sich bei dem dann vorhandenen
Fachmarktzentrum jedoch keinesfalls um eine Funktionseinheit im juris-
tischen Sinne, zumal die schon vorhandenen Mirkte bereits ohne die
neu geplanten Ansiedlungen betrieben werden und zu diesen - von der
agglomerierten Lage abgesehen - in keinem funktionalen Zusammen-
hang stehen. Eine gutachterliche Priifung der Auswirkungen des ge-
samten Fachmarktzentrums ist somit nicht durchzufiihren.*

Die Stadt Varel schlief§t sich diesen Ausfithrungen an.

Ziel der Stadt Varel ist es, mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 186 und der Umsiedlung der beiden bereits beste-
henden Einzelhandelsbetricbe flir sie geeignete Alternativflichen im
Stadtgebiet langftistig zur Verfiigung zu stellen, um eine Abwanderung
zu vermeiden. So kann die Kaufkraft auch weiterhin in Varel gebunden
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werden.
Daher haben wir gegen die Ansiedlung in stidtebaulicher Hinsicht
Bedenken. Zugleich soll die Innenstadt als Einzelhandelsstandort gestirkt werden.
Dazu zéhlen auch die Wiederansiedlung eines Nahversorgers, MaBnah-
men zur Neugestaltung der Fullgéngerzone sowie die Verbesserung der
Parkplatzsituation in der Innenstadt.

Ziel der Stadt Varel ist es, die Versorgung der Einwohner und die
Funktion Varels als Mittelzentrum zu sichern.

Regionale Vertriglichkeit:

Zur regionalen Vertrdglichkeit ist das Vorhaben nach dem Landes-
Raumordnungsprogramm  Niedersachsen (LPOP) zu priifen. Das
Vorhaben muss dem Konzentrationsgebot, dem Kongruenzgebot, dem
Integrationsgebot bzw. dem Beeintrcichtigungsverbot entsprechen.

° Hinsichilich des Kongruenzgebotes stellen wir fest, dass das | Die Feststellung der IHK beziiglich des Kongruenzgebotes wird zur
Vorhaben der mittelzentralen Funktion Varels entspricht. Kenntnis genommen.

® Hinsichilich des Konzentrationsgebotes stellen wir fest, dass sich | Die Feststellung der IHK beziiglich des Konzentrationsgebotes wird
das Vorhaben innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes der | zur Kenntnis genommen.
Stadt Varel befindet, so dass wir keine Bedenken haben.

o Das Integrationsgebot des LROP bezieht sich auf innenstadtrele- | Da fir das Fachmarktzentrum ein vorhabenbezogener Bebauungsplan

vante Sortimente, zu denen gemdfS dem Landes-Raumordnungs- | mit einem Durchfiihrungsvertrag aufgestellt wird, in dem die Nutzer,
programm auch Nahrungs- und Genussmittel gehéren (vgl. | das Sortiment sowie maximale Verkaufsflichen festgeschrieben wer-

Erlduterungen zum Abschnitt 2.3 zu den Sctzen 6 und 7 des | den, und weil die Vertraglichkeitsuntersuchung beziiglich der Auswir-
LROP). kungen auf die Einzelhandelsstruktur der Stadt keine problematische

Hier heifit es u.a.: , Stddtebaulich integrierte Lagen stehen im | Entwicklung erwarten ldsst, ist eine Begrenzung von Randsortimenten
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engen rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zen-
tralen Versorgungsbereichen im Sinne des § 2 Abs. 2 und § 9
Abs. 2a BauGB. Sie verfiigen iiber ein vielfiltiges und dichtes
Angebot an Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen, ha-
ben einen wesentlichen fuflcufigen Einzugsbereich und sind in
das OPNV-Netz eingebunden. (...) Entsprechend ihrer unter-
schiedlichen Versorgungsfunktion kénnen sowohl Innenstidte
bzw. Ortsmitten / -kerne als Hauptzentren sowie Stadtteilzentren
als Nebenzentren das Kriterium der ,, stddtebaulich integrierten
Lage* erfiillen.

Diese Vorgaben gemdf3 LROP sehen wir im wesentlichen als nicht
zutreffend fiir den Lebensmittelmarkt und das Randsortiment des
Fachmarktes an, daher haben wir diesbeziiglich Bedenken.

Insofern teilen wir die Auffassung der Stadt Varel nicht, nach denen
das Vorhaben mit den Zielen des Landes-Raumordnungsprogramms
vereinbar ist.

Weitere Hinweise:

Die im Vertrdglichkeitsgutachten gepriiften Verkaufsflichen sind
nicht identisch mit denen des Vorhabens. Im Gutachten werden ein
Lebensmitteldiscountmarkt von 1.300 m? Verkaufsfliche und ein
Fachmarkt fiir Mobel/Heimtextilien/Geschenkartikel mit 855 m? Ver-
kaufsfliche gepriifi. Angesichts des fehlenden Einzelhandelskonzeptes
halten wir eine Festsetzung der Verkaufsfliiche entsprechend der im
Gutachten gepriiften Verkaufsflciche fiir erforderlich.

nicht erforderlich (siche auch Stellungnahme der CIMA auf den Seiten
4 und 5).

Hierzu wird auf die obigen Ausfiihrungen verwiesen.
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Weiterhin empfehlen wir, das zentrenrelevante Randsortiment zu
begrenzen. Hier empfiehit sich eine Begrenzung auf max. 10 % der
Verkaufsfldche entsprechend des LROP.

Fiir ein Gesprdch stehen wir IThnen gern zur Verfiigung.

Hierzu wird auf die obigen Ausfiihrungen verwiesen.

Beschlussempfehlung zu Nr. 2

Die Anregungen der Oldenburgischen Industrie- und Handelskammer
sind, wie in der Stellungnahme zu Nr. 2 beschrieben, nicht zu beriick-
sichtigen bzw. bereits beriicksichtigt. Die Begriindung ist zu erginzen.

Abstimmungsergebnis zu Nr. 2:

Ja:
Enthaltungen:

Nein:

Nds. Landesbehorde fiir Straenbau u. Verkehr  (10.08.2009)

Zum Bebauungsplan Nr. 186 habe ich bereits am 19.06.2009 eine
Stellungnahme, in der uw.a. die noch zu regelnden Belange der B 437
(Vereinbarung , Kosten etc. ) beschrieben wurden, abgegeben.

Die an der B 437 erforderlichen Festsetzungen wurden iibernommen.
Nicht nachvollziehbar ist jedoch die Festsetzung zum Erhalt der vorh.
Bédume auf dem Bundesstralengrundstiick. Die "stra3enseitige Baum-
reihe" besteht aus relativ jungen Bdumen mit geringen Stammdurch-
messern. Lediglich die Baumreihe an der Grundstiicksgrenze ist ein

Stellungnahme zu Nr. 3

Der alte und auch der relativ junge Baumbestand haben fiir das Orts-
und Landschaftsbild im Verlauf der Bundesstrale B 437 und fiir eine
effektive Eingriinung des siidlich gelegenen Baugebietes eine grofe
Bedeutung und sollen deshalb erhalten werden. Auch der junge Baum-
bestand entfaltet bereits jetzt eine zusitzliche sichtverschattende Wir-
kung, die die Sichtverschattung durch die Reihe alter Eichen verstirkt
und die sich im Laufe der Zeit weiter entwickeln wird. Durch die
Baumreihe wird auch der breite Straenraum der Bundesstrafle optisch
begrenzt, so dass auch dieser Baumreihe eine erhebliche stidtebauliche
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wirklich alter Baumbestand. Mit den Festsetzungen zum Schutz und
zum Ersatz der Bdume werden dem Bund als Eigentiimer der Fliche /
der Biaume Pflichten auferlegt. Hiergegen bestehen Bedenken. Zum
Einen wird an diesem Baumbestand auch durch die stidtische Planung
nichts verdndert und der Bund fiihrt keine BaumaBnahmen in abseh-
barer Zeit durch. Zum Anderen ist eine Schutz- und Ersatzregelung
Uber den Bebauungsplan tberfliissig. Diese ist ohnehin iiber das gel-
tende Naturschutzrecht geregelt. Ob ein Ersatz der Baume in diesem
Umfang und an diesem Standort auf lange Sicht mdglich ist entzieht
sich meiner Kenntnis. Die Festsetzung zum Schutz- und Ersatz der
Straenbdume bitte ich daher zu streichen.

Bedeutung zukommt.

Ein Schutz fir den Baumbestand allein durch das Naturschutzrecht
besteht nicht. Der Erhalt kann nur durch eine Festsetzung im Bebau-
ungsplan rechtlich abgesichert werden. Entsprechend den Ausfiihrun-
gen der Niedersdchsischen Landesbehorde filir StraBenbau und Verkehr
besteht flir die Beseitigung der Bidume in absehbarer Zeit keine zwin-
gende Notwendigkeit. Daher mochte die Stadt Varel den Erhalt dieser
Béume aus stédtebaulicher Sicht in den Bebauungsplan aufnehmen.

Beschlussempfehlung zu Nr. 3:

Die Anregungen der Niedersdchsischen Landesbehdrde fiir StraBenbau
und Verkehr sind, wie in der Stellungnahme zu Nr. 3 beschrieben, nicht
zu beriicksichtigen. Die Begriindung ist zu erginzen.

Abstimmungsergebnis zu Nr. 3:

Ja: Nein:
Enthaltungen:

4 Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH + Co. KG
(11.08.2009)

Zur o.g. Planung haben wir bereits mit dem Schreiben vom 25.06.2009
Stellung genommen. Diese Stellungnahme gilt unverédndert weiter.

Stellungnahme zu Nr. 4

Die Hinweise betreffen die Durchfiihrung der Planung und sind in
diesem Rahmen zu beriicksichtigen.
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Stellungnahme vom 25.06.2009:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres
Unternehmens. Wir weisen darauf hin, dass unsere Anlagen bei der
Bauausfiihrung zu schiitzen bzw. zu sichern sind, nicht iiberbaut und
vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden diirfen. Sollte
eine Umverlegung unserer Telekommunikationsanlagen erforderlich
werden, bendtigen wir mindestens drei Monate vor Baubeginn Ihren
Auftrag.

Ein Teil unserer Telekommunikationsanlagen befinden sich in einer
Kabelkanalanlage der Deutschen Telekom AG. Mafinahmen werden
damit nur bei Folgemafinahmen der Deutschen Telekom AG an der
Kabelkanalanlage erforderlich. Zur Zeit sind uns keine Folgemaf-
nahmen der Deutschen Telekom AG bekannt. Eigene Mafnahmen der
Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH und Co.KG zur
Erweiterung des Telekommunikationsnetzes sind im genannten Plan-
bereich nicht vorgesehen.

Planzeug iiber die vorhandenen Anlagen konnen Sie bei unserer Web-
Auskunft (Einstieg und Anmeldung unter, hitps.//partner.kabel-
deutschland.de/webauskunfi/) kostenlos ausdrucken. Bzw. bei der
Planauskunft in 54292 Trier, Zurmaiener Str. 175, unter der E-Mail
Adresse: planauskunfil@kabeldeutschland.de oder der Fax-Nr.: (089)
92 33 42 -11 80, anfordern.

Beschlussempfehlung zu Nr. 4:

Die Hinweise der Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH +
Co. KG sind bei der Durchfiihrung der Planung zu beriicksichtigen.
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Auswirkungen auf die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ergeben sich nicht.

Abstimmungsergebnis zu Nr. 4:

Ja:
Enthaltungen:

Nein:

EWE Netz GmbH (18.08.2009)

Wir bitten Sie, unsere Stellungnahme vom 24.06.2009 zum Bebau-
ungsplan zu beriicksichtigen.

Des Weiteren weisen wir darauf hin, dass wir zur Versorgung mit
elektrischer Energie einen Stationsplatz fiir eine Trafostation in zentra-
ler Lage ben6tigen. Der Standort sollte in Threr Detailplanung in Ab-
stimmung mit uns berticksichtigt werden.

Aullerdem bitten wir Sie, uns in dem Plangebiet eine Versorgungs-
trasse zur Verfiigung zu stellen, die nicht durch eine geschlossene
Fahrbahndecke iiberbaut und durch spétere Anpflanzung unsere Lei-
tungen nicht durch tiefwurzelnde Baume gefdhrdet werden.

Weitere Anregungen und Bedenken bestehen derzeit nicht.
Stellungnahme vom 24.06.2009:

In dem Plangebiet betreiben wir verschiedene Leitungen der Strom-,
Gas- _und Wasserversorgung sowie Telekommunikationsanlagen.

Stellungnahme zu Nr. 5

Die Anregungen betreffen die Durchfiihrung der Planung und sind in
diesem Rahmen zu beriicksichtigen.

Der Standort der erforderlichen Trafostation wird zurzeit mit der EWE
Netz GmbH abgestimmit.

Es ist vorgesehen, dass die Leitungstrassen im Gehweg verlaufen, so
dass die Fahrbahn nicht in Anspruch genommen werden muss. Abstim-
mungsgesprache werden zurzeit mit den Leitungstragern durchgefiihrt.
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Durch den Neubau des Strafienareals ,, Verlangerung Panzerstrafie
miissen fiir diese Leitungen umfangreiche Sicherungs- und Umlege-
mafinahmen erfolgen.

Wir bitten darum, uns friihzeitig in die Bauplanungen einzubeziehen,
um mogliche Verzogerungen zu vermeiden.

Wie telefonisch besprochen, erhalten Sie unsere Netzplanausschnitte
zweifach.

Fiir Riickfragen steht Thnen Herr Konighaus unter der oben aufge-
fiihrten Telefonnummer gerne zur Verfiigung.

Beschlussempfehlung zu Nr. 5

Die Anregungen der EWE Netz GmbH sind bei der Durchfiihrung der
Planung zu beriicksichtigen. Auswirkungen auf die Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ergeben sich nicht.

Abstimmungsergebnis zu Nr. 5:

Ja: Nein:

Enthaltungen:

Entwiisserungsverband Varel (10.08.2009)

Hinsichtlich der vorbezeichneten Bauleitplanung wird auf die Stellung-
nahme des Entwisserungsverbandes Varel vom 29. Juni 2009 verwie-
sen.

Stellungnahme vom 29. Juni 2009:

Stellungnahme zu Nr. 6

Die Linge des verrohrten Bereiches der Nordender Leke wird bei der
Durchfiihrung des Bebauungsplanes mit dem Entwisserungsverband
Varel abgestimmt. Der Bereich der Nordender Leke, der zwischen der
erforderlichen Verrohrung und dem Durchlassbauwerk der B 437 offen
bleibt, wird im Uferbereich mit Wasserbausteinen befestigt. Dies ist
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Im Zuge der vorbezeichneten Bauleitplanung wird ein Teilstiick der
Nordender Leke verrohrt. Wie bereits in der Bauleitplanung Nr. 164
hingewiesen, ist die Verrohung des Gewdssers direkt an das Durch-
lassbauwerk der B 437 heranzufiihren, so dass eine durchgehende
Verrohrung der Gewdissers hergestellt wird.

Hinsichtlich der Abmessung der Verrohrung bzw. des Durchlassbau-
werks wird im Zuge des wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens
Stellung bezogen.

entsprechend mit dem Entwésserungsverband abgestimmt worden.

Beschlussempfehlung zu Nr. 6

Die Anregungen des Entwisserungsverbandes Varel sind, wie in der
Stellungnahme zu Nr. 6 beschrieben, teilweise zu beriicksichtigen. Aus-
wirkungen auf den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ergeben sich
nicht.

Abstimmungsergebnis zu Nr. 6:

Ja:
Enthaltungen:

Nein:

Ooowv (27.08.2009)

Mit Schreiben vom 29.07.2009 — T 1b 341/09/He — haben wir zu dem
oben genannten Bebauungsplan Stellung genommen.

Diese Stellungnahmen werden in vollem Umfang weiterhin aufrecht
erhalten.

Stellunenahme zu Nr. 7

Die Stellungnahme betrifft die Durchfiihrung der Planung und ist in
diesem Rahmen zu beriicksichtigen.
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Stellungnahme vom 29.07.2009:
Anliegend erhalten Sie die Planausschnitte mit den eingetragenen
Schmutzwasserleitungen. Fiir den Anschluss an die zentrale Abwas-
serentsorgung des OOWYV kann aufgrund fehlender Geldindehohen zur
Zeit keine Aussage iiber die Wahl eines geeigneten Entsorgungsver-
Jahrens getroffen werden. AufSerdem bitten wir um ein friihzeitiges
Gesprdich mit der Stadt Varel, um folgende Punkte

e Finanzierung

e Geldndehohe der Erschlieffungsstrafien

e Grundstiicksparzellierungen

o Anfallende Abwassermengen
zu kldiren.
Wird das Baugebiet durch einen Privatinvestor erschlossen, muss
dieser rechizeitig mit dem OOWYV einen Erschliefungsvertrag ab-
schliefen.

Abstimmungsgesprache zwischen dem Vorhabentriger und dem
OOWYV tiber den ErschlieBungsvertrag erfolgen bereits.

Beschlussempfehlung zu Nr. 7

Die Anregungen des OOWYV sind bei der Durchfithrung der Planung zu
beriicksichtigen. Auswirkungen auf die Festsetzungen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans ergeben sich nicht.

Abstimmungsergebnis zu Nr. 7:

Ja:
Enthaltungen:

Nein:
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NABU (29.08.2009)
Fir den NABU habe ich zum Bebauungsplan Nr. 186 —Fachmarkt-
zentrum — die folgenden Hinweise und Anregungen:

1. Der zu erhaltende Baumbestand entlang der B 437 wird von der
Stralle her durch den FuB3- und Radweg stark eingeengt Es ist davon
auszugehen, dass diese Bdume an der StraBe auf Dauer wegen
fehlendem Wuchsraum nicht lebensfahig sind. Planung sollte mit dem
Ziel, mehr Wuchsraum zu schaffen, iiberpriift werden.

2. Der vorgesehene Ausgleich iiber den Flichenpool der Stadt in der
Zeteler Marsch sollte {iberpriift werden mit dem Ziel, einen Ausgleich
in der fiir die Biirgerinnen und Biirger der Stadt besser erreichbaren
Bereich zu schaffen. Die Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes spiirt
der Biirger in seiner direkten Nihe, die naturnahen Flichen in der
Zeteler Marsch sind fiir thn nur schwer erreichbar. Der Nutzen fiir die
Natur ist so gegeben, der fiir den Menschen fragwiirdig.

Stellungnahme zu Nr. 8

Zu 1.: Fir den als zu erhalten festgesetzten Baumbestand ergeben sich
durch den FuBweg entlang der Bundesstrale B 437 keine Veranderun-
gen. In der Planzeichnung ist der Bestand der Verkehrsanlagen wieder-
gegeben, keine geidnderte Ausfithrungsplanung. Bei der Herstellung der
Anbindung der Planstrae A an die Bundesstrae wird auf die zu erhal-
tenden westlichen Bdume Riicksicht genommen.

Der Anregung des NABU wird von der Intention her zugestimmt. Der
Bebauungsplan Nr. 186 ,,Fachmarktzentrum® baut aber auf den rechts-
verbindlichen Bebauungsplan Nr. 164 ,Gewerbe- und Sondergebiet
Varel-Langendamm, Sumpfweg® auf und iiberdeckt einen Teilbereich
dieses Bebauungsplanes. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
164, der einen sehr groBen Geltungsbereich besitzt, wurden die fiir den
Eingriff in den Natur- und Landschaftsraum erforderlichen Ausgleichs-
maflnahmen in der Zeteler Marsch vorgesehen, weil in der niheren
Umgebung des Bebauungsplangebietes keine geeigneten Flichen in der
erforderlichen Grofenordnung zur Verfligung standen. Diese zusam-
menhéngend konzipierten Ausgleichsmafnahmen sollen entsprechend
umgesetzt werden. Eine Splittung der Mafinahmen und eine Verlage-
rung von Ausgleichsmafinahmen fiir den durch den Bebauungsplan Nr.
186 in Anspruch genommenen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr.
164 ist nicht sinnvoll. Daher wird der Anregung des NABU in diesem
Fall nicht gefolgt.
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Beschlussempfehlung zu Nr. 8

Die Anregungen des NABU sind, wie in der Stellungnahme zu Nr. 8
beschrieben, bei der Durchfihrung der Planung zu beriicksichtigen
bzw. nicht zu berticksichtigen. Auswirkungen auf den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan ergeben sich nicht.

Abstimmungsergebnis zu Nr. 8:

Ja:
Enthaltungen:

Nein:

Niederséichsischer Heimatbund e.V. (27.08.2009)

Gegen die Aufstellung dieses Bebauungsplanes haben wir keine grund-
satzlichen Bedenken

Wir kritisieren allerdings, dass der Kompensationsbedarf wiederum
nicht im Bereich Varel, sondern in der Zeteler Marsch gedeckt wird
(siche auch Bebauungsplan 118 — 2. Anderung, Bebauungsplan 184 —
1. Anderung).

Nach den Vorgaben der Eingriffsregelung soll die Kompensation mdg-
lichst im ,betroffenen Raum* erfolgen. Bei der bisherigen Handhabung
wird der Raum Varel allerdings durch diverse Eingriffe immer mehr
entwertet, wodurch mittel- bis langfristig ein erhebliches und vom Gesetz-
geber sicherlich nicht vorgesehenes Ungleichgewicht entsteht.

Dabei sicht der Flichennutzungsplan der Stadt Varel durchaus potenzielle

Stellungnahme zu Nr. 9

Der Anregung des Niedersdchsischen Heimatbundes e.V. wird von der
Intention her zugestimmt. Der Bebauungsplan Nr. 186 , Fachmarktzen-
trum* baut aber auf den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 164
»Gewerbe- und Sondergebiet Varel-Langendamm, Sumpfweg* auf und
tiberdeckt einen Teilbereich dieses Bebauungsplanes. Bei der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 164, der einen sehr groBen Geltungs-
bereich besitzt, wurden die fir den Eingriff in den Natur- und Land-
schaftsraum erforderlichen Ausgleichsmanahmen in der Zeteler
Marsch vorgesehen, weil in der ndheren Umgebung des Bebauungs-
plangebietes keine geeigneten Fldchen in der erforderlichen GroBen-
ordnung zur Verfligung standen. Diese zusammenhéngend konzipierten
AusgleichsmaBBnahmen sollen entsprechend umgesetzt werden. Eine
Splittung der Mafinahmen und eine Verlagerung von AusgleichsmaB3-
nahmen fiir den durch den Bebauungsplan Nr. 186 in Anspruch genom-
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Kompensationsflichen vor, auf die bislang aber noch keine Mafnahmen
angerechnet wurden (sh. Hinweis zur 3. FNP-Anderung Nr. 187, Seite 7).

Wir bitten Sie, diese Moglichkeiten kiinftig auch zu nutzen.

menen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 164 ist nicht sinnvoll.
Daher wird der Anregung des Niedersichsischen Heimatbundes e.V. in
diesem Fall nicht gefolgt.

Beschlussempfehlung zu Nr. 9

Die Anregungen des Niedersdchsischen Heimatbundes e.V. sind, wie in
der Stellungnahme zu Nr. 9 beschrieben, nicht zu beriicksichtigen.

Abstimmungsergebnis zu Nr. 9:

Ja: Nein:
Enthaltungen:

10

Landesfischereiverband Weser-Ems e.V. (04.08.2009)

Mit dem geplanten Vorhaben ist die Beeintrachtigung von aquatischem
Lebensraum (hier Nordender Leke) verbunden. Im Rahmen von Kom-
pensationsmaf3nahmen sehen wir es als erforderlich an, dass ein Aus-
gleich wieder an einem Gewdsser erfolgt.

Stellungnahme zu Nr. 10

Die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen fiir die Verrohrung der
Nordender Leke sind bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 164 ,,Gewerbe- und Sondergebiet Varel-Langendamm, Sumpfweg*
festgelegt worden. Die zusammenhingend konzipierten Ausgleichs-
mafinahmen sollen entsprechend umgesetzt werden. Eine Splittung der
Mafinahmen und eine Verlagerung von AusgleichsmaBnahmen fiir den
durch den Bebauungsplan Nr. 186 in Anspruch genommenen Teilbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 164 ist nicht sinnvoll. Daher wird der
Anregung des Landesfischereiverband Weser-Ems e.V. in diesem Fall
nicht gefolgt.
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Beschlussempfehlung zu Nr. 10

Die Anregungen des Landesfischereiverbandes Weser-Ems e.V. sind,
wie in der Stellungnahme zu Nr. 10 beschrieben, nicht zu beriicksichti-
gen.

Abstimmungsergebnis zu Nr. 10:

Ja: Nein:
Enthaltungen:

10

Freiwillige Feuerwehr Stadt Varel (07.09.2009)

Westlich am Stadtrand von Varel soll in naher Zukunft ein Fachmarkt-
zentrum errichtet werden. Dadurch werden auf diesem Areal mehrere
Gebdude als Gewerbebetriebe betrieben. Zwangsldufig entsteht da-
durch auch eine hohere Brandlast.

Aus Sicht des Brandschutzes weise ich darauf hin, dass flir dieses
Gebiet unbedingt zusétzliche Wasserentnahmestellen zu errichten sind.
Die vorhandenen Entnahmestellen am Wolfstapper Weg und in der
Panzerstrale (Wendehammer) sind Endleitungen und geben die erfor-
derliche Menge nicht her. Aus diesem Grund muss eine ausreichende
Loschwasserversorgung unbedingt mit eingeplant werden. Zwar liuft
durch dieses Gebiet der Wasserzug (Leke), der aber im Sommer durch
lange Trockenperioden einen zu niedrigen Wasserstand hat und somit
den Loschwasserbedarf nicht decken kann.

Stellungnahme zu Nr. 10

Die Stellungnahme betrifft die Durchfilhrung der Planung und ist in
diesem Rahmen zu beriicksichtigen.
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Beschlussempfehlung zu Nr. 10

Die Anregungen der Freiwilligen Feuerwehr Stadt Varel sind bei der
Durchfiihrung der Planung zu beriicksichtigen. Auswirkungen auf die
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ergeben sich
nicht.

Abstimmungsergebnis zu Nr. 10:

Ja: Nein:
Enthaltungen:

12

K.-H. Hupe (11.08.2009 und 04.09.2009)
Stellungnahme vom 11.08.2009:

Ich mochte darauf hinweisen, dass im Bereich der Panzerstrae zwi-
schen Aldi und S6chting beidseitig Fahrbahnmarkierungen (Piktogram-
me) aufgebracht werden sollten, um auch Radfahrer und FulBginger
sicher in den Fachmarktbereich zu leiten.

Im Fachmarktbereich sollte eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf
max. 30 km/h durchgefiihrt werden.

Der Verkehr auf dem Wolfstapper Weg/Buschgastweg in Richtung
Fachmarktzentrum/Famila sollte eingeschrénkt werden.

Der gesamte Baumbestand an der Mega-Company sollte erhalten
werden.

Stellungnahme zu Nr. 12

Zur Stellungnahme vom 11.08.2009:
Die Anregungen beziiglich der Fahrbahnmarkierungen, der Geschwin-

digkeitsbegrenzung und der Einschrinkung des Verkehrs auf dem
Wolfstapper Weg/Buschgastweg kénnen im Rahmen der Bauleitpla-
nung nicht geregelt werden. Die vorgeschlagenen verkehrsbehordlichen
MalBnahmen betreffen die Durchfilhrung der Planung und werden an
die zustandigen Gremien zur Priiffung weitergeleitet.

Die Anregung bezliglich des Baumbestandes ist bereits beriicksichtigt.
Der im Bereich der Mega-Company entlang der B 437 vorhandene
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Die Offhungszeiten der McDonalds Filiale und der Spielhalle sollten
beschrinkt werden.

Stellungnahme vom 04.09.2009:

Aus gegebenem Anlass (schwerer Verkehrsunfall am 03.09.2009, um
13:00 Uhr, 6 Verletzte, davon 2 schwer verletzt) bitte ich den Be-
schluss, die Zufahrt vom Gewerbegebiet Langendamm auf den Park-
platz Mega-Company zu schlieBen, schnellstmdglich umzusetzen.

erhaltenswerte Baumbestand ist im Bebauungsplan als zu erhalten fest-
gesetzt.

Die Anregung betrifft die Durchfiihrung der Planung. Die Offungszei-
ten der McDonalds Filiale und der Spielhalle konnen in den Bebau-
ungspldnen nicht geregelt werden. Sie werden im jeweiligen Genehmi-
gungsverfahren gepriift.

Zur Stellungnahme vom 04.09.2009:
Die Anregung betrifft die Durchfiihrung der Planung und wird in

diesem Rahmen beriicksichtigt. Die Zufahrt wird geschlossen, sobald
die Anbindung der Planstrae A an die Bundesstrae B 437 fertigge-
stellt ist.

Beschlussempfehlung zu Nr. 12

Die Anregungen von K.-H. Hupe sind, wie in der Stellungnahme zu Nr.
12 beschrieben, bereits beriicksichtigt bzw. bei der Durchfilhrung der
Planung zu priifen oder zu beriicksichtigen. Auswirkungen auf die
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ergeben sich
nicht.

Abstimmungsergebnis zu Nr. 12:

Ja:
Enthaltungen:

Nein:
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13

S. und C. Reents (05.09.2009)

Mit meiner Stellungnahme mochte ich darauf ich darauf hinweisen,
dass ich bei der Stadt Varel wieder einmal eine ldngerfristige Bebau-
ungsplanung vermisse.

Man kann doch dem Mediamarkt keine Fliche zuweisen, die bei zu
erwartenden Erweiterungswiinschen Eingriffe in bestehendes vor-
rangig schiitzenswertes Gut zur Folge hat. Betroffen wire im wieder-
holten Fall die Leeke.

So vermisse ich im Besonderen speziell ausgewiesene Ausgleichsmal-
nahmen fiir die Verrohrung der Leeke.

Stellungnahme zu Nr. 13

Fir die Mega-Company werden keine Erweiterungsflichen ausgewie-
sen. Die Verrohrung der Nordender Leke ist fir die Herstellung einer
ErschlieBungsstralle (Planstral3e A) fiir die siidlich der Bundesstrae B
437 geplanten Baugebiete vorgesehen. Diese ErschlieBungsstrafie und
die damit verbundene Verrohrung eines Teils der Nordender Leke ist
bereits durch den Bebauungsplan Nr. 164 ,,Gewerbe- und Sondergebiet
Varel-Langendamm, Sumpfweg® festgelegt worden. Die im Bebau-
ungsplan Nr. 186 ,,Fachmarktzentrum* festgesetzten Verkehrsflichen
der PlanstraBe A und der B 437 regeln lediglich noch Details fir die
Durchfiihrung der Planung. Die fiir die Verrohrung der Nordender
Leke erforderlichen Ausgleichsmaf3nahmen sind bereits bei der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 164 ,,Gewerbe- und Sondergebiet Varel-
Langendamm, Sumpfweg® geregelt worden und sollen entsprechend
umgesetzt werden. In dem Bebauungsplan Nr. 186 , Fachmarktzen-
trum* sind nur noch Ausgleichsmafinahmen fiir die Eingriffe in Natur
und Landschaft vorzusehen, die iiber das im Bebauungsplan Nr. 164
bereits vorgesehene Mal3 hinaus gehen. Daher sind die Ausgleichsmalf-
nahmen fiir die Verrohrung der Nordender Leke in der Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 186 nicht aufgefiihrt. Sie sind bereits bertick-
sichtigt.

Beschlussempfehlung zu Nr. 13

Die Anregungen von S. und C. Reents sind, wie in der Stellungnahme
zu Nr. 13 beschrieben, bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 164 ,,Gewerbe- und Sondergebiet Varel-Langendamm, Sumpfweg*
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berticksichtigt worden. Auswirkungen auf die Festsetzungen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans Nr. 186 ergeben sich nicht.

Abstimmungsergebnis zu Nr. 13:

Ja: Nein:
Enthaltungen:

Beschlussempfehlung zu Nr. 14 bis Nr. 19

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

Abstimmungsergebnis zu Nr. 14 bis Nr. 19:

Ja: Nein:
Enthaltungen:
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