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ZIELE, ZWECKE, INHALTE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
1. Einleitung

1.1 Planungsanlass

Im Stadtgebiet von Varel bestehen seit mehreren Jahren seitens einiger ortsansassiger
Einzelhandelsunternehmen Umstrukturierungstendenzen, die mit dem Neubau des Famila-
Marktes auf der Schitzenwiese begonnen wurde und durch mehrere kleinere und erganzende
Umsiedlungen begleitet werden. Hierzu gehort unter anderem die Umsiedlung des
Discountmarktes Aldi vom Standort PanzerstralRe an den Standort Schiitzenwiese. Hierdurch
wird ein Einzelhandelsstandort an der Panzerstralle frei, der fur eine Neuansiedlung zur
Verfligung steht.

Fur den mittlerweile freigewordenen Standort ist im Rahmen einer Umsiedlung die Ansiedlung
eines Raiffeisenmarktes vorgesehen, der die ginstigen Standortbedingungen fir die
Erweiterung des Marktes nutzen mdochte. Der bestehende Raiffeisenmarkt der Raiffeisen-
Warengenossenschaft Ammerland Ostfriesland eG verfigt am derzeitigen Standort in
Borgstede Uber eine Verkaufsflaiche von 60 m2 und mochte sich vergroBern und das
Sortimentsangebot erweitern. Bei der geplanten Erweiterung der Verkaufsflache auf ca. 950 m2
ist von einer de facto Neuansiedlung auszugehen. Die geplanten Sortimente umfassen neben
dem Hauptsortiment der Pflanzen und des Gartenbedarfs auch bislang als zentrenrelevant
eingestufte Sortimente wie Arbeitsbekleidung, Reitsportartikel und zoologische Artikel (als
GroRRgebinde). Diese Sondersortimente kdnnten grundsatzlich aus dem zentrenrelevanten Teil
des Einzelhandelskonzeptes ausgegliedert werden, sofern der politische Wille hierfur hergestellt
werden kann. Derzeit befinden sich die Gremien hierlber in der Beratung. Bei einer
Ausgliederung und damit verbunden einer Anderung der Sortimentsliste gilt das Ergebnis fiir
alle anderen Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Varel, die ein entsprechendes Angebot
bereitstellen kénnten.

Die GrofRe der Planflache ist ausreichend dimensioniert, um diesen RWG-Markt in einer
marktiiblichen und wettbewerbsféahigen GroRenordnung mit den erforderlichen Stellplatzen zu
realisieren.

Diese Ansiedlung erfolgt gemali den grundsétzlichen Vorgaben des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt Varel, damit eine stadtebauliche und
raumordnerische Vertraglichkeit dieser Neuansiedlung unter Berlcksichtigung der ebenfalls
geplanten Umstrukturierungen gewahrleistet bleibt. Die absatzwirtschaftlichen Konsequenzen
der Verlagerung des Raiffeisenmarktes missen sich in den gesamtrdumlichen Zusammenhang
eingliedern. Negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Varel sind
aufgrund des im Wesentlichen nicht zentrenrelevanten Sortimentes nicht zu erwarten.

Das im Jahr 2011 erstellte Einzelhandelsentwicklungskonzept hat eine grundsatzliche
Standorteignung fur diese Sortimentsverlagerung an den Sonderstandort Panzerstral3e
konstatiert. Es wird ergénzend eine maldvolle Entwicklung im Sinne der bestehenden
Entwicklungspotenziale empfohlen. Besonders wird auf die Beriicksichtigung bzw. die
Integration der zentrenrelevanten Randsortimente hingewiesen. Die wesentlichen
Hauptsortimente stehen nicht in Konkurrenz zu den angebotenen Sortimenten der Innenstadt
von Varel. Das Einzelhandelskonzept wurde durch eine auf das konkrete Planvorhaben
bezogene Vertraglichkeitsanalyse erganzt. Wahrend der Bearbeitungsphase der
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Vertraglichkeitsanalyse haben sich im letzten Jahr im Innenstadtzentrum durch die Aufgabe des
Lebensmittel-Marktes veranderte Rahmenbedingungen ergeben, die hinsichtlich der mdglichen
Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum erganzend gutachterlich berlcksichtigt wurden. Die
Ergebnisse dieser Uberarbeiteten Untersuchungen liegen dieser Bauleitplanung zugrunde.

Unter dieser Pramisse unterstutzt die Stadt Varel diese Umsiedlungswunsch und mdchte mit
dem Bebauungsplan Nr. 211 ,RWG-Markt* die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Ansiedlung bzw. Umsiedlung eines Einzelhandelsbetriebes an den Sonderstandort
Panzerstral3e schaffen.

Die vorhandene ErschlieBungsstruktur im Bereich der Birgermeister-Heidenreich-StralRe
(B 437) mit der davon abgehenden Stralle PanzerstralBe ist entsprechend leistungsfahig
ausgebaut, so dass fur die Erschlieung des Grundstiickes die bestehenden Strukturen genutzt
werden kénnen.

Dieser Bebauungsplan Nr. 211 ,RWG-Markt“ wurde mit Datum vom 22.06.2016 vom Rat der
Stadt Varel als Satzung beschlossen, bislang jedoch noch nicht bekanntgemacht. Die Immabilie
am Standort steht mittlerweile leer, der Umzug des Aldimarktes an den Famila-Standort ist
vollzogen. Zwischenzeitlich hat sich der Wunsch des Antragsstellers ergeben, einen heute
vorhandenen gastronomischen Betrieb (Burger-Imbiss) an diesem Standort zu erhalten. Diese
Nutzung ist mit den bisherigen Festsetzungen der Satzungsfassung nicht mdglich. Aus diesem
Grund werden die Planunterlagen hinsichtlich der Erweiterung des Nutzungskatalogs mit
gastronomischen Nutzungen angepasst.

Die geanderten Planunterlagen werden erneut ausgelegt. Stellungnahmen konnten nur zu den
geadnderten oder erganzten Teilen vorgebracht werden.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 211 umfasst ausschlieB3lich die Flachen des
ehemaligen Aldi-Standortes sudlich der BundesstralBe 437. Die Grenzen des
Geltungsbereiches sowie die Flurstiicksbezeichnungen sind aus der beiliegenden
Planzeichnung ersichtlich.

1.3 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet sowie seine Umgebung sind vollstdndig bebaut. Stdlich der Bundesstrale 437
befindet sich der Sonderstandort Panzerstralle, ein nahversorgungsrelevanter
Einzelhandelsstandort im Einzugsbereich des Innenstandtzentrums von Varel. Nordlich der
BundesstraRe 437 befinden sich neben einer gemischten Bebauung mit Wohnen, dem
Gebaudeensemble des Waisenhauses auch die gro3flaichigen Gewerbeflachen der Papier- und
Kartonfabrik.

Der Sonderstandort Panzerstralle wird durch unterschiedliche und grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe gefiillt; neben dem noch bestehenden Lebensmitteldiscount-Markt Aldi
findet man hier u.a. einen weiteren Lebensmitteldiscounter, einen Baumarkt sowie einen
Elektronikfachmarkt im grof3flachigen Sektor vor.

Entlang der BundesstralRe befinden sich einige Einzelbdume zur raumlichen Abgrenzung des
Grundsttickes und Gliederung der Flache.
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Das Grundstiicksensemble des ehemaligen Waisenhauses von Varel, das heute unter
Denkmalschutz steht, beherbergt heute ein heilpddagogisches Kinderheim, das Waisenstift
Varel. Der Stadt Varel ist es ein grol3es Anliegen, das Erscheinungsbild dieses Gebaudes bei
den benachbarten stadtebaulichen Planungen adaquat zu beruck3|cht|gen

/ 4} W

Foto: Waisenstift Varel

14 Planungsrahmenbedingungen
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen

Das Landesraumordnungsprogramm in der Entwurfsfassung von 2012 legt die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung fest, die der Erfullung der in § 1 des Nds. Gesetzes der
Raumordnung und Landesplanung gestellten Aufgaben und der Verwirklichung der Grundséatze
des § 2 des Raumordnungsgesetzes des Bundes dienen. Das Landesraumordnungsprogramm
gibt fur die Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben konkrete landesplanerische Ziele
vor, die zu einer Vertraglichkeit der Vorhaben fuhren. Hierzu gehdrt neben der Sicherung der
Nahversorgungsstruktur auch eine Prifung der stéadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche vorzunehmen. Dem in Abstimmung befindlichen Entwurf des LROP nach
muss bei der raumordnerischen Beurteilung von  Erweiterungsvorhaben  Dbei
Einzelhandelsgrof3projekten das Gesamtvorhaben in der Gestalt nach Realisierung der
Erweiterung betrachtet werden Dieser Betrachtung wurde mit Vorlage einer
Vertraglichkeitsanalyse erfolgt.

In Vorbereitung dieser Bauleitplanung wurde eine Vertraglichkeitsanalyse erstellt. 1 Die
raumordnerische Einstufung des geplanten Verlagerungsvorhabens wird wie folgt
zusammengefasst:

- Die Stadt Varel tUbernimmt die zentralortlichen Funktionen eines Mittelzentrums, demnach
entsprechen EinzelhandelsgroRprojekte mit einem zentrenrelevanten

1 Stéadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse fiir die Erweiterung und Verlagerung eines Raiffeisen-Markts an
den Sonderstandort PanzerstraRe (derzeit Aldi Standort), Stadt und Handel, Dortmund, 04. Mai 2015
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Einzelhandelsschwerpunkt grundsatzlich der zentral6rtlichen Versorgungsaufgabe. Das
Einzugsgebiet des Raiffeisenmarktes wird sich auch zukinftig ausschlie3lich auf die Stadt
Varel beschranken (Kongruenzgebot erfiillt).

- Der Sonderstandort PanzerstralRe soll im Rahmen einer gesamtstadtischen Standortbalance
und der Ubergeordneten Zielstellungen der Einzelhandelsentwicklung fur den grof3flachigen,
nicht zentralen Einzelhandel fungieren, vgl. Einzelhandelsentwicklungskonzept Stadt Varel
Stadt + Handel 2011: S. 105-108). Der Erweiterungsstandort befindet sich innerhalb des
zentralen Siedlungsgebietes von Varel (Konzentrationsgebot erfullt).

- Das Vorhaben weist innenstadtrelevante Hauptsortimente (Pflanzen/Gartenbedarf) auf. Der
Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente liegt mit 455 m2 bei rd. 48 % der
Gesamtverkaufsflache und Uberschreitet somit den Schwellenwert von 10 % deutlich. Dies
ist auf die Sortimente ,zoologischer Bedarf und lebende Tiere®, ,Reitsportartikel* sowie
»Arbeitsbekleidung” zurlckzufiihren. Die Vareler Liste ermdglicht zum derzeitigen Stand
keine weitere Differenzierung und Zuordnung der Sortimente, die bislang den zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zugeordnet sind. Das Integrationsgebot im Hinblick
auf den Standort ist erfillt, im Hinblick auf den Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente
aktuell nicht erfullt).

- Die Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum auf die
Nahversorgungsstrukturen wurden zuvor in der Auswirkanalyse detailliert dargelegt. Eine
vorhabenbedingte Beeintrachtigung ist im Sortimentsbereich zoologischer Bedarf sind auch
hinsichtlich der umgesetzten Famila-Erweiterung in diesem Sortiment durchaus
nennenswerte Auswirkungen fur das Innenstadtzentrum zu erwarten. Das landesplanerische
Beeintrachtigungsverbot kann durch Vorgaben in der Bauleitplanung (Bsp. Vorgaben fur
einen hohen Anteil an Grof3gebinden etc.) absehbar erfillt werden. Diese Mdglichkeit der
steuernden  Festsetzung ist bei einer geanderten Vareler Liste  moglich.
(Beeintrachtigungsverbot bis auf das Sortiment zoologischer Bedarf erfllt).

Die grundsatzliche Beurteilung dieses Erweiterungs- und Verlagerungsvorhaben mit einem
nicht zentrenrelevanten Hauptsortiment zeigt die Konformitat zu den tGbergeordneten Zielen und
standortbezogenen Empfehlungen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fir die Stadt
Varel. Das Kongruenzgebot ist hinsichtlich der Randsortimente nicht gegeben. Dies betrifft aber
weitgehend Sortimente, die nicht relevant fir das Vareler Zentrum stehen und unter
wirtschaftlichen Aspekten als abgrenzbare Randsortimente gewirdigt werden kdnnen. Das
setzt eine Anderung der ,Vareler Liste“ mit Spezifizierung der genannten Sondersortimente
voraus. Diese Uberarbeitung2 wird in einem parallelen Anderungsverfahren des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes vorangetrieben.

Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Friesland

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Friesland aus dem Jahr 2004 wird
die Stadt Varel als Mittelzentrum zentral6rtlicher Bedeutung mit Standorten fir die
Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten und Arbeitsstéatten sowie als
Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung dargestellt. Diese grundséatzliche
Zielsetzung andert sich auch mit der Uberarbeitung des RROP nicht.

Die Darstellung eines Sonstigen Sondergebietes ,Grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb® tragt zur
Sicherung eines integrierten Einzelhandelsstandortes im Stadtgebiet von Varel bei.

2 Uberpriifung der Vareler Sortimentsliste, Stadt und Handel, Dortmund 03. Juli 2013
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Durch die Flachenverlagerung des Raiffeisenmarktes wird es nicht zu negativen Auswirkungen
auf die vorhandene Einzelhandelsstruktur im Zentrum von Varel kommen, sofern die
Sortimentsspezifizierung im Bereich der zentrenrelevanten Randsortimente ergénzt wird.
Erforderlich ware hier die Spezifizierung der Vareler Liste hinsichtlich der eingangs
beschriebenen Spezialsortimente.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 211 wurden auf Grundlage des
erstellten Vertraglichkeitsgutachtens getroffen und dienen der weiteren Entwicklung und
Starkung der zugewiesenen raumordnerischen Aufgaben und Funktionen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Varel aus dem Jahr 2006 stellt fir den Geltungsbereich
bereits eine grofRraumige Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Grofflachige
Einzelhandelsbetriebe® dar. Westlich hiervon grenzen grofflachige gewerbliche Bauflachen an,
im Westen und Norden werden die Darstellungen von Griunflachen, Flachen fir den
Gemeinbedarf sowie gemischte Bauflachen erganzt. Die Bundesstral’e B 437 wird als ortliche
bzw. Uberdrtliche Hauptverkehrsstral3e im Flachennutzungsplan deklariert.

Die geplante Verlagerung des Raiffeisenmarktes geht mit den getroffenen Darstellungen des
rechtswirksamen Flachennutzungsplanes konform.

Bebauungsplan Nr. 16

Die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 211 werden aktuell Gber den Bebauungsplan Nr. 16
(1966) rechtskraftig Uberplant. Die Flachen des bestehenden Aldi-Marktes sind
planungsrechtlich einem Industriegebiet zugeordnet mit stadtebaulichen Ausnutzungsziffern
einer Grundflachenzahl von 0,7 und einer Geschossflachenzahl von 0,6. Die nordliche
Baugrenze entspricht der Bauverbotszone entlang der Bundesstral3e 437.
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2. Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 211 wird das urspriingliche Planungsrecht des
Bebauungsplanes Nr. 16 aus dem Jahr 1966 Uberplant und den geanderten stadtebaulichen
Zielsetzungen der Stadt Varel angepasst. Bedingt durch die Verlagerung des am Standort
ansassigen Aldi-Marktes an den Standort an der Schitzenwiese ergeben sich fur den
Sonderstandort PanzerstraRe Nachnutzungsoptionen durch einen derzeit bereits in Varel
Borgstede ansassigen RWG-Markt.

Die grundséatzliche Standorteignung fur eine nicht zentrenrelevante Einzelhandelsnutzung
wurde im Rahmen des im Jahr 2011 fortgeschriebenen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
(EHK) fir die Stadt Varel dargelegt und grundsatzlich bestatigt. Als Ziel wurde seitens der
Gutachter eine malfvolle Entwicklung im Sinne der bestehenden Entwicklungspotenziale
empfohlen. Auch die Integration von zentrenrelevanten Randsortimenten in einem Vorhaben
galt es zu berticksichtigen. Erganzend sind am Sonderstandort PanzerstralRe die Verlagerung
und Erweiterung eines Baustoffhandels sowie die Erweiterung des bestehenden
Baustoffmarktes im Gesprach. Diese Vorgaben wurden in einer Vertraglichkeitsanalyse zur
geplanten Ansiedlung des RWG-Marktes ebenso bericksichtigt wie die vollzogenen
Entwicklungen in der Innenstadt (Markant-Markt) sowie der Betrieb des erweiterten Famila-
Marktes am Standort Schitzenwiese.

Seitens der Betreiber des RWG-Marktes wird neben einer Modernisierung auch eine
Erweiterung der Verkaufsflachen zu einer marktfahigen Groéf3e angestrebt. Aufgrund der Néhe
zum Stadtzentrum von Varel war es zudem erforderlich, fir die angestrebten
Erweiterungsabsichten die Vertraglichkeiten hinsichtlich der méglichen Beeintrachtigungen der
bestehenden Einzelhandelsstrukturen abzupriifen und Planungsvorgaben zu machen.

Erganzend wird die Zulassigkeit von gastronomischen Nutzungen am Standort in die
Planunterlagen aufgenommen. Durch die Benachbarung zu gewerblichen Flachen ergibt sich
eine entsprechende Nachfrage im Plangebiet. Neben den bestehenden gastronomischen
Angeboten der Systemgastronomie und Einzelhdndlern hat sich ein weiterer Imbiss etablieren
koénnen, der seitens der Antragsteller am Standort erhalten werden soll.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens und der erforderlichen kommunalen Abwéagung sind
neben der Kongruenzprifung zum EHK fir die Stadt Varel, der Nachweis der stadtebaulichen
Vertraglichkeit gemaR § 11 (3) BauNVO sowie der Nachweis der landesplanerischen
Vertraglichkeit gemafn des LROP Niedersachsen zu prifen.

Zur planungsrechtlichen Absicherung wird die vorhandene Darstellung des Sonstigen
Sondergebietes  entsprechend den geplanten Entwicklungsabsichten definiert. Im
Bebauungsplan werden die beabsichtigten Sortimente entsprechend der Vorgaben des
Einzelhandelsgutachtens sowie des ergdnzenden Vertraglichkeitsgutachtens mit den
entsprechenden Verkaufsflachenobergrenzen beschrieben und festgesetzt. Diese Vorgaben
wurden auch auf Grundlage einer Uberpriifung der Vareler Sortimentsliste in das Planverfahren
eingestellt. Die damit verbundene Anderung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes wird in
einem parallelen Verfahren durchgefthrt.
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3. Beschreibung des geplanten Vorhabens

Der in Varel bereits anséssige Raiffeisen-Markt plant ergénzend zur Ortsverlagerung eine
Verkaufsflachenerweiterung von aktuell 60 m2 auf dann 950 m2 Gesamtverkaufsflache. Neben
der Hauptwarengruppe Pflanzen/ Gartenbedarf ist geplant im erweiterten Markt auch die
Verkaufsflache fir Randsortimente zu erhéhen.

Entsprechend dem Flachenprogramm des Vorhabens ergibt sich die folgende
Sortimentsaufteilung fur den Planfall:

Warengruppe VKF in m2
geplant

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Pflanzen/ Gartenbedarf 420

Baumarktsortiment i.e.S. 75

gem. Vareler Liste zentrenrelevant bzw. nahversorgungsrelevant

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

Gemald den gutachterlichen Aussagen Ubernehmen die Sortimente (Arbeitskleidung,
Reitsportartikel) aufgrund der speziellen Auspragung aktuell keine strukturelle Bedeutung fur
den zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt. Die zoologischen Sortimente (Futter,
Zubehor und lebende Tiere) sind mit der Famila-Erweiterung betriebswirtschaftlich weitgehend
abgeschopft. Hier sei gleichwohl die spezielle Ausrichtung des RWG-Marktes genannt, der
insbesondere fur landwirtschaftliche Kunden spezielle Artikel in den jeweiligen Bereichen (z.B.
GroRR3gebinde) anbietet.

Weiterhin wird auch aufgrund der landwirtschaftlich orientierten betrieblichen Ausrichtung eine
klare Abgrenzung zu anderen Sortimenten (z.B. Damenbekleidung) gesehen. Eine Konfliktlage
zum Innenstadtzentrum durch diese genannten ,Spezialsortimente wird daher seitens der
Gutachter nicht gesehen. Diese Einschatzung seitens der Gutachter setzt eine Anpassung der
.Vvareler Liste“ voraus, die eine andere Einstufung hinsichtlich der Zentrenrelevanz von
Sortimenten festlegt. Diese Anpassung vorausgesetzt, sind die in der obigen Tabelle
dargestellten Sortiment = im Bereich Reitsportartikel, Arbeitsbekleidung und zoologische Artikel
(Grol3gebinde 10 kg) als vertraglich einzustufen und dirfen im RWG veréuRert werden. Alle
weiteren Sortimente sind als Randsortimente zu fuhren.

Diese geplante Verlagerung und flachenméRige Erweiterung ist im Wesentlichen auf eine
Modernisierung des Betriebes zuriickzufiuihren mit einer Sortimentserweiterung. Der vorhandene
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Markt entspricht nicht mehr den marktublichen VerkaufsgrofRen, den Ausstattungsmerkmalen
und den Anforderungen, die Kunden an einen attraktiven Einzelhandelsstandort stellen.

Das Vorhaben wurde hinsichtlich seiner stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit
analysiert. Der Einordnung in das vom Rat der Stadt Varel beschlossene
Einzelhandelsentwicklungskonzept kam bei allen Bewertungsschritten eine besondere
Bedeutung zu. Aufbauend auf diesem Konzept wurde ein Vertraglichkeitsgutachten fur diese
Markt-Verlagerung erarbeitet, welches die Einordnung des Vorhabens in den Rahmen nach
8 11 (3) BauNVO uberprufte, nach welchem vom Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf
zentrenrelevante Versorgungsbereiche oder Nahversorgungsstrukturen des Umlandes zu
erwarten sind. Die Auswirkungen durch die Standortkoppelung systemgleicher Wettbewerber
(Baumarkt) am Standort PanzerstralRe wurden ebenfalls beriicksichtigt.

% Héhenbezugspunkt = OKFF EG Bestand
2,82m UNN

Qo

Plangrundiage:
Digitaler Auszug aus der Liegenschafiskarte

- Reglonaldirektion Oldenburg -
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Abb.: Lageplan des Vorhabens, Stand November 2015
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4. Inhalte des Bebauungsplanes

4.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der erlauterten Zielsetzung, die vorhandene grof3flachige Einzelhandelsnutzung
an diesem Standort planungsrechtlich zu erweitern und abzusichern, wird geman
8§ 11 (3) BauNVO ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grof3flachiger
Einzelhandel” festgesetzt.

Zulassig ist ein Einzelhandelsbetrieb bis zu einer Gesamtverkaufsflache von 950 m2 mit einem

nicht zentrenrelevanten Hauptsortiment wie folgt:

e Pflanzen/Samen, Gartenartikel inkl. Au3enflache bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 400 m2
(WZ 47.59.9, aus 47.52.1)

e Baumarktsortiment im engeren Sinne bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 25 m2 (WZ 47.52 =
Heimwerkerbedarf)
¢ Reitsportartikel bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 75 m2 (WZ (aus WZ 47.64.2)

e Arbeits- und Sicherheitsbekleidung und -schuhe bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 75 m2
(aus WZ 47.72)

e Kaltwasseraquaristik bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 20 m2 (aus WZ 47.76.2),
e Landwirtschaftlicher Bedarf bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 50 m2 (WZ 47.78.9)

e Zoologischer Bedarf (GroRgebinde/Zubehor) bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 210 m2 (WZ
47.76.2)

Entsprechend der beschriebenen stadtebaulichen Ziele wird erganzend zur festgesetzten
maximalen Verkaufsflache die gastronomische Nutzung als zulassig festgesetzt.

Zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Varel wird erganzend festgesetzt,
dass die Verkaufsflache fir zentrenrelevante Sortimente auf maximal 10% der
Gesamtverkaufsflache begrenzt wird, in diesem Fall sind das maximal 95 m2. Hierzu zahlen:

e Zoologischer Bedarf (Kleingebinde/Zubehor/lebende Tiere) (WZ 47.76.2)

e Spielwaren (WZ 47.65)

e Hausrat (aus WZ 47.59.9)

Fur die Definition der zentrenrelevanten Sortimente qilt die Vareler Liste des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt Varel in der 1. Anderung mit Datum vom
22.06.2016 wie folgt:.

Die zentrenrelevanten Sortimente gemal der Vareler Liste sind:

e Augenoptik (WZ 47.78.1),

e Bekleidung (ohne Sportkleidung WZ 47.71),

e Bicher (WZ 47.61 und 47.79.2),

e Computer (PC-Hardware und Software) (WZ 47.41),

o Elektrokleingerate (aus WZ 47.54),

e Foto- und optische Erzeugnisse und Zubehor (WZ 47.82.2),

o Glas/Porzellan/Keramik (WZ 47.59.2),

e Haus-/Bett-/ Tischwasche (aus WZ 47.51),

e Hausrat (aus WZ 47.59.9),

o Heimtextilien/Gardinen (aus WZ 47.53 und aus WZ 47.51),

e Kurzwaren/Schneiderbedarf/Handarbeiten sowie Meterware fur Bekleidung und Wé&sche
(aus WZ 47.51),
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e medizinische Gerate und orthopadische Artikel (WZ 47.74),

e Musikinstrumente und Musikalien (WZ 47.59.3),

o Papier/Blroartikel/Schreibwaren sowie Kunstler- und Bastelbedarf (WZ 47.62.2),

e Schuhe/Lederwaren (WZ 47.72),

e Spielwaren (47.65),

e Sport- und Campingartikel (ohne Campingmoébel und Angelbedarf, inkl. Sportbekleidung
(aus WZ 47.64.2),

e Telekommunikationsartikel (WZ 47.42),

e Uhren/Schmuck (WZ 47.77),

e Unterhaltungselektronik (WZ 47.43 und 47.63),

o Waffen, Jagdbedarf, Angeln (aus WZ 47.78.9 und aus 47.64.2),

¢ Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mdbel),

e Bilder, Poster, Bilderrahmen, Kunstgegenstande (WZ 47.78.3 und aus WZ 47.59.9),

e Blumen (aus WZ 47.76.1),

e Drogerie, Kosmetik, Parfimerie (WZ 47.75),

¢ Nahrungs- und Genussmittel (WZ 47.2),

e pharmazeutische Artikel (Apotheke) (WZ 47.73),

e Zeitungen, Zeitschriften (WZ 47.62.1),

e zoologischer Bedarf und lebende Tiere (aus WZ 47.76.2).

4.2 Maf der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflachenzahl wird gemaf den Vorgaben der Baunutzungsverordnung auf 0,8
begrenzt, wobei aufgrund der vorhandenen, fast vollflachigen Versiegelung fur die
erforderlichen Stellplatze eine Uberschreitung bis auf ein MaR von 0,9 zu erwarten sein wird
und gemalf den erganzten Festsetzungen auch zuldssig sein wird. Die optimale und funktionale
Ausnutzung der von allen Seiten begrenzten Flache erfordert in diesem Punkt eine Anpassung
der Festsetzungen.

Das Uberschreiten der maximal zulassigen Grundflache durch die Grundflache von Stellplatzen
mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne der § 12 und 8§ 14 BauNVO ist bis zu einem
Mal3 von 0,9 zulassig. GemalR 8§ 17 (2) BauNVO kodnnen die Obergrenzen der festgesetzten
Grundflachenzahl Gberschritten werden, wenn besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern.
Im heutigen Bestand ist sind die Flachen des Plangebietes bereits fast vollstandig versiegelt,
die Festsetzung entspricht daher auch dem planerischen Willen der Stadt Varel am Standort
Panzerstral3e eine marktfahige Nachnutzung zu ermdglichen.

Die Geschossigkeit wird aufgrund des gewlinschten Gewerbebaus mit einem Vollgeschoss
festgesetzt.

4.3 Baugrenzen/ Bauweise/ Gebdudehohen

Die Baugrenzen orientieren sich an der zugrunde liegenden Vorhabenplanung des RWG-
Marktes und bertcksichtigen neben dem heutigen Gebaudebestand auch die nachrichtlich zu
beachtende Bauverbotszone von 20 m, die gemall FernstralRengesetz mit hochbaulichen
Anlagen zwingend einzuhalten ist. Aufgrund des Bestandsschutzes fir vorhandene Gebaude ist
eine bestehende Diskrepanz solange hinzunehmen, wie das Bestandsgebdude an dieser Seite
von der Lage her unverdndert bleibt. Bei wesentlichen Um- und Anbauten ist die
Bauverbotszone einzuhalten bzw. entsprechende Genehmigungen bei der Stralenbaubehorde
einzuholen.
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Die abweichende Bauweise wird gewahlt, da ein marktibliches Gewerbegebaude
Gebéaudelangen von tber 50 m bendtigt. Die Grenzabstdnde nach NBauO miuissen eingehalten
werden.

Aus ortsgestalterischen Grinden wird eine maximale Gebaudehthe von 9,0 m festgesetzt, die
nur fur untergeordnete Anlagen (Abluftanlagen, Liftungsanlagen u.d.) dberschritten werden
darf.

4.4 Sonstige Festsetzungen

Entlang der Bundesstral’e sowie entlang der PanzerstralRe wird ein durchgdngiges Zu- und
Abfahrtsverbot festgesetzt. Die ErschlieBung des Grundstiickes ist Uber die bestehende Zufahrt
von der Gertrud-Barthel-Stral3e aus gesichert. Der Einfahrtsbereich zum RWG-Markt und den
Stellplatzflachen ist in der Planzeichnung definiert, ebenso wie die Lage der erforderlichen
Stellplatzflachen.

Der bestehende gastronomische Betrieb wird seinen Standort in das Gebaude ,Gertrud-Barthel-
Stral3e 3" verlagern und bendtigt fir die erforderlichen Stellplatzflachen einen Zufahrtsbereich.
Dieser wird in der Planzeichnung mit einer Breite von 10 m entsprechend gekennzeichnet.

Pro 10 neu angelegten Stellplatzen ist ein Laubbaum innerhalb eines begrinten Beetes auf
dem Grundstick zu pflanzen. Die Baumstandorte sind mit Unterpflanzungen zu begriinen und
Zu gestalten.

Vorschlage zur Gehdlzauswahl enthalt die Geholzliste.

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name
Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus aucuparia Eberesche
Malus in Sorten Zierapfel
Prunus in Sorten Zierkirschen
Rosa in Sorten Wildrosen
Quercus i.S. Eiche
Sorbus aria Mehlbeere
Tilia i.S. Linden
Stauden, Rosen, Bodendecker

Hinweise

Rechtskraft

Mit Bekanntmachung des Bebauungsplan Nr. 211 ,RWG-Markt® treten die bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplan Nr. 16 fur die sich Uberlagernden Flachen aulRer Kraft.

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das
konnen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemalR 8§ 14 Abs. 1 des Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetzes
meldepflichtig und muissen der zustdndigen unteren Denkmalschutzbehérde oder dem
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Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege -Referat Archéologie - Stutzpunkt Oldenburg,
Ofener Stral3e 15, Tel. 0441 / 799-2120 unverziglich gemeldet werden.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach 8§14 Abs.2 des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu
lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Altablagerungen/ Altlasten

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw.
Altstandorte zutage treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehérde des Landkreises
Friesland zu benachrichtigen. Notwendige Grundwasserhaltungen bei Tiefbauarbeiten sind
vorab mit dem Landkreis Friesland abzustimmen.

Versorgungsleitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwasser) ist
den jeweiligen Bestandsplénen der zustéandigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen, die
notwendigen Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten. Vor Beginn
der Bauausfuhrung sind mit den jeweiligen Leitungstragern die erforderlichen
Abstimmungsgesprache zu fuhren und der Beginn der Bauausfiihrung zu koordinieren.

Kampfmittel

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Sachstand keine Bombardierung bzw. Funde von
Abwurfkampfmitteln (Bomben) dokumentiert. Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel
(Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist die zustandige Polizeidienststelle,
das Ordnungsamt oder den Kampfmittelbeseitigungsdienst der Zentralen Polizeidirektion
umgehend zu benachrichtigen.

5. Ortliche Bauvorschriften

Aufgrund der exponierten Lage des Grundstickes am Ortseingang an einer zentralen
StraBenkreuzung an der Bundesstralle 437 wird die Errichtung von Werbeanlagen
ausschlielich auf die Anbringung am Gebaude selbst begrenzt. Auf der gegentberliegenden
StralRenseite der Bundesstral3e befindet sich ein ortsbildpragendes und denkmalgeschiitztes
Gebaudeensemble, das ehemalige Waisenhaus von Varel. Dieser markante Bachsteinbau ist
trotz seiner zuriickgesetzten Lage mit dem umgebenden Gehdlzbestand und den Freiflachen
pragend fur diesen Kreuzungsbereich. Das Aufstellen von bis zu drei eigenstéandigen vertikalen
Werbeanlagen (Fahnenmasten, Banner) auf dem riickwartigen Grundstick selbst ist zulassig.
In einem Abstand von bis zu 6 m von der Gertrud-Barthel-Stralle aus konnen diese
Werbeanlagen fir das Ortsbild vertraglich angeordnet werden.

In Ergadnzung der gestalterischen Vorgaben fir das Grundstiick wird Uber Materialvorgaben fir
das Gebaude selbst ebenfalls Einfluss auf die Gestaltung genommen. So ist in Abstimmung mit
dem Investor vorgesehen, die Fassade mit einem hohen Anteil Klinkersteinen (> 60 %), die mit
einer flachenmafRig untergeordneten Putzfassade ergénzt werden, zu gestalten. Metallische
Anteile in der flachigen Fassadengestaltung sind nur ausnahmsweise zuldssig, wenn sie sich
der Ubrigen Fassadengestaltung optisch unterordnen und anpassen.

Im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung wurden die ortlichen Bauvorschriften um ein Verbot
von Werbeanlagen innerhalb der Bauverbotszone erganzt.
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6. Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen und Ergebnisse

fur die Abwagung

6.1 Relevante Abwé&gungsbelange

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von
Bebauungsplanen die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwéagen.

6.1.1 Raumordnerische Belange

Aufgrund der zu erwartenden Erweiterung der Einzelhandelsflache in der Stadt Varel wurden
die Vertraglichkeiten und Auswirkungen des Vorhabens auf die bestehenden
Einzelhandelsstrukturen né&her untersucht. Grundlage dieser Untersuchung war das
Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Varel, welches als vom Rat der Stadt Varel
beschlossenes stadtebauliches Konzept im Sinne von 81 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei
planerischen Entscheidungen zu neuen Einzelhandelsvorhaben zu Dbericksichtigen ist.
Aufbauend und das EHK ergadnzend wurde die stadtebauliche und raumordnerische
Vertraglichkeitsanalyse3 erstellt, die das Vorhaben am Sonderstandort PanzerstraRe naher
beurteilt hat.

Vertraglichkeitsanalyse

Neben der geplanten Verlagerung des Standortes des bestehenden RWG-Marktes ist eine
Flachenerweiterung der Verkaufsflache von derzeit 60 m? auf 950 m? vorgesehen.

Das Hauptsortiment des RWG-Marktes liegt im Sortiment Pflanzen/ Gartenbedarf. Dieses
Angebot soll durch Randsortimente in einem nicht unerheblichen Mal3 erweitert werden, die
gemal Vareler Liste den zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevantem Sortimenten
zuzuordnen sind. Im Ergebnis der Vertraglichkeitsanalyse nehmen diese Sortimente z.T.
Sonderfunktionen ein bzw. sind einem speziellen Kundenstamm zuzuordnen. Die spezielle
Ausrichtung des RWG-Marktes auf landwirtschaftliche Kunden bedingt das Erfordernis von
Sondersortimenten bzw. speziellen Bedarfen (z.B. Grof3gebinde an Futter > 10 kg), die geman
Vertraglichkeitsanalyse nicht zentrenrelevant waren. Die Wirdigung einer speziellen Typik
dieser Spezialsortimente (Arbeitskleidung, Reitsportartikel, Zoologischer Bedarf GroRgebinde)
konnten im Zuge der Abwagung der entsprechenden Sortimentsliste der Vareler Liste neu
zugeordnet werden, da sie gutachtergemald aktuell keine strukturellen Auswirkungen auf das
Innenstadtzentrum  bewirken. Die  wirtschaftliche  Abgrenzbarkeit gegeniber den
Einzelsortimenten (z.B. Damenbekleidung) in der Innenstadt ist ebenfalls gegeben.

Vor diesem Hintergrund wurden die Steuerungsinstrumente des Bebauungsplanes
entsprechend formuliert. Die textlichen Festsetzungen setzen die zuldssigen Verkaufsflachen
fur Randsortimente unter Berticksichtigung der genannten Neuorientierung der Sortimentsliste
bindend fest. Die nahversorgungsrelevanten Randsortimente werden in der Bauleitplanung auf
10 % der Gesamtverkaufsflache, d.h. 95 m2 begrenzt.

Insgesamt betrachtet wird dem Verlagerungsvorhaben unter Berlcksichtigung der getroffenen
steuernden Instrumenten eine stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit konstatiert.

3 Stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeitsanalyse fiir die Erweiterung und Verlagerung eines Raiffeisen-Markts an

den Sonderstandort Panzerstral3e, Stadt und Handel, Dortmund, 04. Mai 2015
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6.1.2 Verkehrliche Belange

Die heutige ErschlieBungssituation und -struktur ist in ausreichender Form und Ausgestaltung
bereits vorhanden. Die Zufahrt zum Plangebiet bzw. zum Raiffeisen-Markt und dem Gebaude
Gertrud-Barthel-Stralle 3 erfolgen wie bislang Uber die bestehende Zufahrt von der
Birgermeister-Heidenreich-Stral3e, tber die PanzerstraRe und die davon abgehende Gertrud-
Barthel-StraRe aus. Auch die Stellplatze des Marktes sowie die zuklnftigen Stellplatze des
Imbissstandortes sind von hier aus erschlossen. Eine direkte Zufahrt von der Bundesstralie aus
ist nicht gegeben.

Das Uuberdrtliche und ortliche Stra3ennetz wird durch die geplanten Erweiterungen
erwartungsgemal nur unwesentlich mehr belastet. Die verkehrlichen Belange werden durch die
Verlagerung des Raiffeisen-Marktes nicht wesentlich beeintrachtigt.

Der Einmindungsbereich von der Panzerstrale/ BundesstralBe B 437 ist freizuhalten von
sichtversperrenden Anlagen und Bauten. Die Planung berlcksichtigt ein entsprechendes
Sichtdreieck sowie ein Verbot von Werbeanlagen innerhalb der Bauverbotszone von 20 m
sudlich der Bundesstralie B 437.

6.1.3 Immissionsschutzrechtliche Belange

Aufgrund der Bestandssituation innerhalb eines bereits bestehenden und vorbelasteten
gewerblichen Einzelhandelsstandortes wurde von der gesonderten Betrachtung der
Larmsituation abgesehen. Die geplanten Nutzungen unterscheiden sich von ihrem
Wirkungsgrad nicht von den bestehenden gewerblichen Einzelhandelsstrukturen im Plangebiet.

6.1.4 Belange von Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist bereits heute weitgehend versiegelt. Lediglich entlang des nérdlichen
Grundstiicksrandes befinden sich innerhalb eines schmalen Grinstreifens einige
grundstlicksbegleitende Laubbdume sowie auf dem Grundstiick des Einfamilienhauses ein
kleinerer unversiegelter Gartenbereich.

Aufgrund der sich nur unwesentlich verandernden Grundstiicksgestaltung durch das Vorhaben
wird nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung von Natur und Landschaft ausgegangen. Wie
schon erlautert handelt es sich bei den Flachen um kleinflachige Grunstrukturen und ansonsten
um hochverdichtete Flachen. Hinsichtlich der Versiegelung und Versickerung von
Oberflachenwasser und dem Einfluss auf den Bodenhaushalt kénnen durch
wasserdurchlassige Befestigungsmaterialien auf den Stellplatzen die Versickerungswerte
zukUnftig gunstig beeinflusst werden. Die randlich vorhandenen Einzelgehdlze werden durch
die Planung nicht beeinflusst und sollen als randliche Bepflanzung beibehalten werden. Die
Stellplatzbereiche sind gemal Festsetzungen durch erganzende Gehdlzpflanzungen, auch auf
dem Grundstlck, aufzulockern.

6.1.5 Belange des Artenschutzes

Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemal3 § 44 Abs. 1 BNatSchG untersagen
konkret schadigende Handlungen fir besonders geschitzte Tier- und Pflanzenarten. Die
Verbote werden durch die Bauleitplanung nicht unmittelbar berihrt. Im Rahmen der Planung ist
jedoch zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Bestimmungen die Realisierung der Planung
dauerhaft hindern kénnten und somit eine Nichtigkeit des Bauleitplans bewirken wirden.
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Zur Umsetzung der Planung ist nicht mit der Beseitigung von Gehdlzen zu rechnen. Die
bestehenden Baume entlang der Bundesstrale konnen eine mogliche Funktion als
Habitatstruktur fur Brutvogel beibehalten. Eine Bedeutung dieser Geholze fir Fledermause wird
aufgrund der geringen Grol3e/ des Alters ausgeschlossen. Dariiber hinaus sind Betroffenheiten
artenschutzrechtlich relevanter Tier- oder Pflanzenarten im Plangebiet nicht zu erwarten.

Funktionen als Fortpflanzungs- und Ruhestéatten fir Flederm&use (alle Arten streng geschiitzt
gemal EU-FFH-Richtlinie) und Gehdlz gebundene Brutvogelarten (alle heimischen Vogelarten
besonders geschitzt gemal EU-Vogelschutzrichtlinie) liegen nicht vor (keine entsprechenden
Geholze). Fur Brut- und Gastvogelarten des Offenlandes weisen die Flachen ebenfalls keine
Funktionen auf (innerdrtliche versiegelte Lage mit entsprechender Unruhe).

Fazit

Aufgrund der fehlenden Funktionen als Fortpflanzungs- und Ruhestatten stehen
artenschutzrechtliche Belange der Planung nicht entgegen.

Auf Grundlage der durchgefuhrten Erfassungen sind nicht alle zukinftigen Auswirkungen der
Planung auf Arten und natirliche Lebensrdaume im Sinne des 8 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG
sicher prognostizierbar. Es kdnnen nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder
Beibehaltung des ginstigen Erhaltungszustandes der genannten Arten oder Lebensrdume
verursacht werden, deren Vorkommen im Einwirkungsbereich der Planung bisher nicht bekannt
ist oder die sich kunftig im Einwirkungsbereich der Planung ansiedeln bzw. entwickeln. Eine
vollstdndige Freistellung nachteiliger Auswirkungen gemafl § 19 Abs. 1 BNatSchG kann
deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewahrleistet werden.

6.1.6 Belange der Wasserwirtschaft

Es sind durch die Realisierung dieser Planung keine Beeintrachtigungen des Grundwassers zu
erwarten. Die Oberflachenentwasserung erfolgt Uber das bestehende Kanalnetz, die Belange
der Wasserwirtschaft werden nicht berihrt.

6.1.7 Belange des Bodenschutzes / Kampfmittel

Nach derzeitigem Kenntnisstand wird nicht mit Altlasten auf der Flache gerechnet bzw. sind
keine Standorte bekannt.

6.1.8 Belange der Archéologie und Denkmalpflege

Innerhalb des Plangebietes ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht mit arch&ologischen
Fundstellen zu rechnen. Ein entsprechender Hinweis zum Umgang mit dennoch madglichen
Fundstellen ist in der Planzeichnung zum Bebauungsplan vorhanden.

In  der Nachbarschaft des Planvorhabens befindet sich das denkmalgeschiitzte
Gebaudeensemble des ehemaligen Waisenhauses in Varel. Zur Wahrung der besonderen
stadtebaulichen Situation wird im Rahmen dieses Bauleitplanes Uber 6rtliche Bauvorschriften
auf die neue bauliche Situation Bezug genommen. So ist vorgesehen, dass das Vorhaben aus
einem hohen Anteil Klinkerfassade mit einem Anteil an Putzfassade gestaltet wird. Die
Ausformung von flachigen metallischen Fassadenelementen ist aus Ricksicht auf das Denkmal
nur ausnahmsweise vorgesehen.
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6.2 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Gemald § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die offentlichen und
privaten Belange gegen- und untereinander gerecht abzuwagen. Die Ermittlung der Belange
anderer Raumnutzungen als Voraussetzung fir die planerische Abwagung setzt ein Anhdrungs-
und Beteiligungsverfahren voraus.

Die Stadt Varel gibt im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens gemaR 8§88 3 und 4 BauGB den
betroffenen Tragern offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit die Moglichkeit, Anregungen
oder Hinweise zu den Planinhalten vorzutragen. Die Ergebnisse dieser Beteiligungsschritte
werden nachfolgend wiedergegeben.

6.2.1 Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung Trager offentlicher Belange gemaf
4 Abs. 1 BauGB sowie der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Die Stadt Varel hat trotz des gewahlten beschleunigten Planverfahrens eine freiwillige
frihzeitige Beteiligung der Trager Offentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 1 BauGB sowie der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit dem Vorentwurfsstand durchgefhrt.

Seitens der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen vorgebracht.

Die Trager offentlicher Belange haben die folgenden planungsrelevanten Anregungen zur
Planung vorgebracht:

Der Landkreis Friesland als Landesplanungsbehérde begrif3t grundsatzlich die angestrebte
Nachnutzung der Immobilien an einem autokundenfreundlichen Standort an der Panzerstral3e.
Die hierfur seitens der Stadt Varel angestrebte Anderung der Sortimentsliste der sog. Vareler
Liste wird kritisch gesehen, da eine Schwachung und Einschrankung der Steuerungswirkung
des Einzelhandelskonzeptes insgesamt gesehen wird. Weiterhin wird die Schaffung eines
.Prazedenzfalles” befirchtet sowie eine Schwachung der grundsatzlichen Struktur des
Mittelzentrums.

Zusammenfassend wird die Ansiedlung bezogen auf das nicht-zentrenrelevante Kernsortiment
und als Erganzung der Einzelhandelsagglomeration an der Panzerstral3e dennoch positiv
gesehen und wird im Rahmen der mittelzentralen Funktion als zuldssig bewertet. Hinweislich
sollten die zentrenrelevanten Sortimentsanteile reduziert werden und das Hauptsortiment
.Pflanzen/Samen und Gartenartikel“ ausgebaut werden.

Die Stadt Varel hat hierzu wie folgt abgewogen.

Bei den in Rede stehenden Sortimenten Reitsportartikel, Berufsbekleidung und —schuhe sowie
zoologischer Bedarf (Gro3gebinde/Zubehér) handelt es sich um sehr spezielle und auch auf
spezielle Zielkunden orientierte Sortimente/ Untergruppen. In der ,klassischen* Auspragung
(Bsp. Fitness-/Laufbekleidung und Sportzubehor, Damen-, Kinder- und Herrenbekleidung sowie
Tiernahrung- und -hygieneartikel in kleinen Verpackungseinheiten) sind diese weiterhin als
zentren- bzw. zentren- und nahversorgungsrelevant in der Vareler Sortimentsliste festgelegt.

Das Kaufkraftpotenzial dieser speziellen Sortimentsuntergruppen umfasst nur einen sehr
geringen Anteil an der Kaufkraft der tGbergeordneten Sortimentsbereiche. Hieraus ergeben sich
nur geringe Verkaufsflachenpotenziale, die — im Vergleich zum Verkaufsflachenbestand des
Innenstadtzentrums insgesamt nur sehr eingeschrankt zu einer weiteren Attraktivierung und
Starkung des Innenstadtzentrums beitragen kénnen.

Eine Einschrénkung der innerstadtischen Entwicklungspotenziale wird nicht gesehen.
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Im vorliegenden Verfahren sind die Auswirkungen einer Konzeptdnderung im Vorwege
ausfihrlich untersucht worden. Aufgrund der Geringfligigkeit hinsichtlich der Stabilitat des
zentralen Geschéftsbereiches hélt es die Stadt Varel in diesem speziellen Fall fur vertretbar,
das Konzept hinsichtlich der Sortimentszugehdrigkeiten zu modifizieren. Die Schaffung eines
Préazedenzfalles wird weder gutachterlich noch seitens der Stadt Varel gesehen.

Eine weitere Verédnderung der Sortimentsliste tUber die im Zuge dieses Projektes beschriebene
Anpassung der Vareler Sortimentsliste wird seitens der Stadt Varel nicht angestrebt. Das
stadtebauliche Ziel der sinnvollen und einzelhandelsgebundenen Nachnutzung am Standort
Panzerstral3e wird durch die Ansiedlung des Raiffeisenwarenmarktes vollumféanglich umgesetzt.

Die Anpassung der Vareler Sortimentsliste wird weiterhin als fachlich begriindbar und sinnvoll
erachtet und seitens der Stadt Varel weiter verfolgt.

Die Oldenburgisch Industrie- und Handelskammer begrift wird Ansiedlung einer
Einzelhandelsnutzung mit einem ,nicht-zentrenrelevanten“ Sortimenten, weist aber dennoch auf
eine mogliche fehlende Strukturprdgung der besonderen Sortimente fur die Innenstadt hin. Die
Sortimente seien gut transportfahig und somit fir die Innenstadt relevant. Eine rechtlich
abgesicherte Abgrenzung der genannten Sondersortimente ist nicht gegeben (Definition
Grol3gebinde nicht in der Kilassifikation der Wirtschaftszweige (WZ-Katalog) enthalten).
Erganzend sei die Definition und Zuordnung des Sortimentes ,Pflanzen® zu lberarbeiten.

Insgesamt wird durch die Anderung der Vareler Sortimentsliste eine Schwachung der
Innenstadt beflrchtet und eine weitergehende starkere Differenzierung der Sortimente und
Reduktion des zentrenrelevanten Anteils im RWG-Markt angeregt. Erganzend wird die geplante
und mittlerweile konkret gesicherte Nachnutzung der leerstehenden Immobilie in der Innenstadt
begrift.

Die Stadt Varel hat hierzu wie folgt abgewogen:

Das Kiriterium der Transportfahigkeit ist nicht das alleinige fur die Bewertung der
Zentrenrelevanz eines Sortiments. Allgemeinen Bewertungskriterien sowie spezielle Vorgaben
des Einzelhandelsentwicklungskonzepts fur die Stadt Varel — u. a. die stadtebauliche
Entwicklungsperspektive — sprechen fir die nicht zentrenrelevante Einordung der in Rede
stehenden Sortimente.

Einige Sortimente Bsp. Reitsportartikel werden oftmals in Summe und Darlegung eines
Gesamtsortimentes angeboten und sind daher nicht in kleinere Teilsortimente aufzuteilen. Eine
Einschrankung der innerstadtischen Entwicklungspotenziale wird weder gutachterlich noch
seitens der Stadt Varel gesehen. Fiur das Sortiment Reitsportartikel wurde seitens der Gutachter
dariiber hinaus auf eine fachgutachterliche Expertise zur ,Uberprifung der
Differenzierungsmoglichkeiten der Warengruppe Reitsportartikel in der Region Minsterland®
(Junker + Kruse, BBE Handelsberatung, Stadt + Handel, 2010) hingewiesen, in welcher die
Abgrenzung des Sortiments Reitsportartikel gegentiber anderen handelsiblichen Sportartikeln
eindeutig aufgezeigt wird. Diese Begriundungszusammenhénge sind auch auf das Sortiment
Berufsbekleidung Ubertragbar.

Eine abschlieRende Definition des Sortimentes hinsichtlich der Einstufung von GrofRgebinden
liegt gemar Gutachter vor. Die sonstigen Untergruppen des Sortiments zoologischer Bedarf
(bspw. Tiernahrung und -Hygieneartikel in kleinen Verpackungseinheiten) sind weiterhin als
zentren- und nahversorgungsrelevant gemaR Vareler Sortimentsliste festgelegt. Die Gefahr der
Rechtsunsicherheit wird weder gutachterlich noch seitens der Stadt Varel gesehen.
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Der Hinweis zur weiteren Differenzierung des Sortiments Pflanzen wird zur Kenntnis genommen
und einer weiteren politischen Beratung zugefiihrt. Die Stadt Varel halt unter Berticksichtigung
der gutachterlichen Aussagen an den formulierten stadtebaulichen Zielen einer
einzelhandelsbezogenen Nachnutzung einer Immobilie an der Panzerstrafie fest.

Aus fachgutachterlicher Sicht erscheint die angeregte Differenzierung in einer Ersteinschétzung
aufgrund der Bewertungskriterien (bspw. Abgrenzung gegenliber sonstigen Topfpflanzen)
jedoch nicht moglich.

Die Niedersachsische StralRenbaubehérde weist auf die Einhaltung der Bauverbotszone sowie
die Uberpriifung des Sichtdreieckes und das Lichtraumprofil hin. Gegen die Stellplatze
innerhalb der Bauverbotszone wurde nichts eingewendet, da diese bereits im Bestand
vorhanden sind. Die Bauverbotszone ist frei von Werbeanlagen zu halten.

Das Sichtdreieck wurde Uberpruft und in der vorgegebenen Dimensionierung in die
Planzeichnung erganzt. Eine Anderung der Grundzlge der Planung ist hiermit nicht verbunden.
Anpflanzung innerhalb des Lichtraumprofils des offentlichen Geh- und Radweges sind nicht
geplant. Die o6rtlichen Bauvorschriften werden hinsichtlich des Ausschlusses von Werbeanlagen
erganzt.

Das Niedersachsische Landesamt fur Denkmalpflege sieht die Belange der Baudenkmalpflege
sowie des Umgebungsschutzes gegeniiber dem Waisenstift als ausreichend gewiirdigt an. Eine
abschlielende  denkmalrechtliche  Prifung  erfolgt ~anhand  der  eingereichten
Bauantragsunterlagen.

Erganzend wurde seitens des Leitungstragers Kabel Deutschland auf bestehende
Leitungstrassen hingewiesen.

Weitere planungsrelevante Anregungen bzw. Stellungnahmen wurden nicht vorgebracht bzw.
eingereicht.

6.2.2 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Trager o¢ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgt im Anschluss an
die oben beschrieben Verfahrensschritte. Parallel hierzu hat die Offentlichkeit gemaR
8§ 3 Abs. 2 BauGB im Rahmen der offentlichen Auslegung erneut Gelegenheit zum vorliegenden
Planungsstand des Entwurfes ihre Anregungen abzugeben.

Die Trager offentlicher Belange haben ihre im Vorverfahren abgegebenen Anregungen und
Hinweise weitgehend aufrechterhalten bzw. modifiziert.

Der Landkreis Friesland als Landesplanungsbehérde begrif3t grundsatzlich die angestrebte
Nachnutzung der Immobilien an einem autokundenfreundlichen Standort an der Panzerstral3e.
Die hierfur seitens der Stadt Varel angestrebte Anderung der Sortimentsliste der sog. Vareler
Liste wird kritisch gesehen, da auch weiterhin eine Schwachung und Einschrankung der
Steuerungswirkung des Einzelhandelskonzeptes insgesamt gesehen wird. Weiterhin wird die
Schaffung eines ,Prazedenzfalles” beflirchtet sowie eine Schwachung der grundsatzlichen
Struktur des Mittelzentrums.

Die Landesplanungsbehdrde empfiehlt eine Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes, um
die verlorengegangene Steuerungswirkung wieder einzufangen; die Anderung der Vareler
Sortimentsliste wird dahingegen kritisch gesehen.

Hinweislich sollten die zentrenrelevanten Sortimentsanteile reduziert werden und das
Hauptsortiment ,Pflanzen/Samen und Gartenartikel“ ausgebaut werden.
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Die Stadt Varel hat hierzu wie folgt abgewogen.

In Erganzung der getroffenen Abwagung zum frihzeitigen Verfahren unter Punkt 6.2.1 wird
seitens der Stadt darauf Wert gelegt, dass es keine Vielzahl von Vorhaben gibt, die zu einer
Anderung des EHK fiihren sondern ausschlieRlich das vorliegende Planverfahren. Insofern wird
die Steuerungswirkung des EHK in seiner vom Rat beschlossenen Fassung einschlie3lich der
initiierten 1. Anderung als ausreichend sowie rechtssicher angesehen.

Die Anpassung der Vareler Sortimentsliste wird weiterhin als fachlich begriindbar und sinnvoll
erachtet und seitens der Stadt Varel weiter verfolgt, da durch das Planvorhaben entsprechend
der gutachterlichen Aussagen keine Schwachung des Innenstadtzentrums ausgeldst wird.

Die Stellungnahme der Oldenburgisch Industrie- und Handelskammer verweist ebenfalls auf die
bereits im Vorverfahren abgegebene Stellungnahme und ergénzt diese durch einige Hinweise,
die die Ausgestaltung der Sortimentsliste sowie die generelle Situation des Einzelhandels in
den Innenstadten umfassen.

AbschlieBend empfiehlt die IHK das Vorhaben solange zuriickzustellen bis die Anderung des
EHK im Rat der Stadt Varel verabschiedet worden ist.

Die Stadt Varel hat hierzu wie folgt abgewogen:

In Erganzung der getroffenen Abwéagung zum friihzeitigen Verfahren unter Punkt 6.2.1 hat die
Stadt Varel ausgefiihrt, dass die Anderungen des EHK im Zusammenhang mit der Verlagerung
des RWG-Marktes im Arbeitskreis Einzelhandelsentwicklungskonzept bereits vorbesprochen
wurden. Die abschlie3ende Beratung hieriiber steht noch aus und wird im Zusammenhang mit
dem Bauleitplanverfahren zum B-Plan Nr. 2111 geflhrt.

Ergdnzend wurde seitens der Leitungstrager OOWV sowie EWE Netz auf bestehende
Leitungstrassen und ggfls. erforderliche Ausbauerfordernisse hingewiesen.

Weiterhin wurden zwei private Stellungnahmen (WfV_— Wirtschaftsférderungsgesellschaft,
Werbe-Gemeinschaft Varel e.V.) vorgebracht, die im Wesentlichen die bereits ge&ul3erten
Bedenken zur Ansiedlung des RWG-Marktes an der PanzerstraRe sowie zur Anderung der
Vareler Sortimentsliste vergleichbar zu den Stellungnahmen der Trager gemaR § 4 (2) BauGB
vorgebracht wurden. Erganzend wird seitens der Werbe-Gemeinschaft ein Alternativstandort
angeregt, der jedoch nach Prifung des Vorschlags seitens der RWG-Geschéftsfiihrung fur eine
geplante Ansiedlung als nicht geeignet angesehen wird.

Weitere planungsrelevante Anregungen bzw. Stellungnahmen wurden nicht vorgebracht bzw.
eingereicht.

6.2.3 Ergebnisse der erneuten Beteiligung gemal § 3 Abs. 2 BauGB und
8§84 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 a Abs. 3 BauGB

Die erneute Beteiligung der Trager offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit wurde
erforderlich, da die festgesetzte Art der Nutzung um die Zulassigkeit einer gastronomischen
Nutzung erganzt wurde, sh. Punkt 4.2 der Begriindung.

Seitens der beteiligten Trager sowie seitens der Offentlichkeit wurden keine planungsrelevanten
Stellungnahmen zu den geé&nderten Planteilen vorgebracht, die zu einer Anpassung dieser
Ziele dieser Planung gefuhrt hatten.
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7. Ergdnzende Angaben

7.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Geltungsbereich 3.929 m2

Sonstiges Sondergebiet ,,GroRflachiger Einzelhandel* 3.929 m2

7.2 Ver- und Entsorgung

Die Strom-, Gas- und Fernmeldeversorgung erfolgt durch die entsprechenden
Versorgungstrager.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die EWE.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an die Schmutzwasserkanalisation des
OoOowWV.

Das anfallende Oberflachenwasser wird durch Anschluss an den vorhandenen
Regenwasserkanal abgeleitet.

Als offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager entsorgt der Landkreis Friesland die in seinem
Gebiet angefallenen und Uberlassenen Abfalle nach den Vorschriften des Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) sowie des Niedersachsischen Abfallgesetzes (NAbfG) und
nach Mal3gabe der Abfallentsorgungssatzung.

Die Eigentimer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter
Grundstiicke sind verpflichtet, ihre Grundstiicke an die offentliche Abfallentsorgung
anzuschliel3en (Anschlusszwang).

Bei Arbeiten im Bereich der vorhandenen Gas-, Strom- und Telekommunikationsleitungen
sowie Trinkwasserleitungen muss ein Abstand eingehalten werden, der eine Schéadigung
ausschlief3t. Die entsprechenden Sicherheitsabstédnde und -bestimmungen sind vor Beginn der
Bauarbeiten bei den entsprechenden Versorgungs- und Leitungstrdgern zu erfragen
(Erkundungspflicht).

Bei Planung der Ldschwasserversorgung sind die Vorgaben des Arbeitsblattes W 405 zu
beachten (DVGW-Regelwerk).
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7.3 Daten zum Verfahrensablauf

07.11.2013  |Beschluss des Verwaltungsausschuss (VA) der Stadt Varel gemaR § 2 Abs.1
BauGB (Aufstellungsbeschluss)
30.07.2015 | Bekanntmachung in der oOrtlichen Tagespresse
11.02.2016 | Auslegungsbeschluss durch den VA der Stadt Varel
09.03.2016 |Bekanntmachung in der ortlichen Tagespresse
17.03.2016 — | Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
18.04.2016
22.06.2016 | Satzungsbeschluss durch den Rat der Stadt Varel
19.04.2017 |Erneute offentliche Auslegung sowie Beteiligung der Trager o6ffentlicher
19.05.2017 |Belange gemal § 3 Abs. 2 BauGB, § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3
BauGB
Satzungsbeschluss durch den Rat der Stadt Varel
Aufgestellt:

-

Varel, den

Planungsgesellschaft mbH
Gesellschaft fur raumliche
Planung und Forschung
Escherweg 1 26121 Oldenburg

Der Burgermeister




