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1. Planungsanlass und Ziele der Planung

Die Stadt Varel ist Eigentiimerin des Grundstiicks Blrgermeister-Heidenreich-Stral3e 2, das
sich im Stadtzentrum unmittelbar an der Ortsdurchfahrt der BundesstralRe B 437 befindet.
Auf dem Flurstiick steht ein aus den sechziger Jahren des letzten Jahrhunderts stammendes
Funktionsgeb&ude, das bislang von der Deutschen Post AG als Standort der Postbankfiliale
und der Brief- und Paketlogistik fir den Raum Varel genutzt wurde.

Nachdem im Jahr 2017 bereits die Postbankfiliale einen neuen innerstadtischen Standort an
der Obernstral3e gefunden hatte, verlasst nun auch die Brief- und Paketverteilung ihr
bisheriges Domizil und zieht in einen Neubau im Gewerbegebiet an der Hans-Schiitte-
Strale.

Fur das nunmehr leerstehende Gebaude findet sich keine adaquate Nutzung mehr, daher ist
seitens der Stadt Varel ein Abbruch des Gebaudes ins Auge gefasst worden. Das
Grundstuck soll als Parkplatzflache bzw. innerstadtische Grinflache genutzt werden.

2. Planungsrahmenbedingungen

2.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 235 ,Postgeléande” umfasst das Flurstiick
34/20, Flur 14, Gemarkung Varel-Stadt. Das Flurstick und damit der Geltungsbereich
weisen eine Grol3e von 4.002 m?2 auf.

Die Grenzen des Plangebietes sind aus der Planzeichnung ersichtlich.

2.2 Bebauungsplan der Innenentwicklung als Verfahren geméafl § 13 a BauGB

Das Plangebiet liegt in einem sehr zentralen und seit Jahrzehnten baulich genutzten
Stadtbereich. Fir die bisherige Nutzung wurde das Gelande nahezu vollstandig versiegelt.

Aufgrund der GroRRe des Geltungsbereiches ist eine zulassige Grundflache von weniger als
20.000 m? und der Zielsetzung als klassische MalRnahme der Innenentwicklung sind die
beiden Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des §
13 a BauGB erflllt.

Die Erstellung einer Umweltprifung, eines Umweltberichts sowie eine etwaige Kompensation
fur Eingriffe in Natur und Landschaft sind daher gemaf} 8 13 a Abs. 2 Nr. 1 und 4 BauGB
nicht erforderlich.
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2.3 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

¢ das Baugesetzbuch (BauGB),

o die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO),

¢ die Niedersachsische Bauordnung (NBauO),

o die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90),

¢ das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG),

jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses aktuellen Fassung.

2.4  Ziele der Raumordnung

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (2017)

Das Landesraumordnungsprogramm legt die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
fest, die der Erfullung der in 8 1 des Niedersachsischen Raumordnungsgesetzes gestellten
Aufgaben und der Verwirklichung der Grundsatze des 8§ 2 des Raumordnungsgesetzes des
Bundes dienen.

Die Stadt Varel wird im LROP als Mittelzentrum dargestellt und muss somit zur Deckung des
gehobenen, seltener auftretenden Bedarfs der Daseinsvorsorge der Bevolkerung im
Mittelbereich (z.B. Gymnasien, Kreiskrankenh&user) die erforderlichen
Versorgungsstrukturen bereitstellen.

Der Jadebusen und angrenzende Freiraume sind Teil eines grol3raumigen Vorranggebietes
Natura 2000.

Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Friesland

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Friesland aus dem Jahr 2004
wird die Stadt Varel als Mittelzentrum zentralortlicher Bedeutung mit Standorten fur die
Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten und Arbeitsstéatten sowie
als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung dargestellt. Der Landkreis
Friesland bereitet derzeit die Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms vor.
Ein Vorentwurf bzw. bereits formulierte und damit zu berlUcksichtigende Ziele der
Raumordnung uber den landwirtschaftlichen Fachbeitrag hinaus liegen bislang noch nicht
vor.

Das zu betrachtende Plangebiet befindet sich in zentraler Lage der Stadt Varel. Die
Planungsziele entsprechen den Ubergeordneten regionalplanerischen Aussagen.
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2.5 Rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Varel

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Varel stellt das Plangebiet als Kerngebiet (MK)
dar. Zusatzlich ist zur Kennzeichnung der Lage ein Planzeichen ,Post* im Sinne der Ziffer
4.1 Planzeichenverordnung ausgewiesen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 235 wird die Stadt Varel ihren
Flachennutzungsplan gemaR § 13 a Abs. 2 Ziffer 2 im Wege der Berichtigung anpassen.

2.6 Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 16.1 der Stadt Varel

Im Bereich des Plangebietes liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 16.1 aus dem Jahr
1966 vor. Er setzt eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Post und eine
ausgedehnte tberbaubare Grundsticksflache fest.
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2.7 Stadtebauliche Zielsetzung

Die Stadt Varel beabsichtigt, das freigerdumte Gelande zuklnftig als 6ffentlich nutzbare
Parkplatzflache bzw. als 6ffentlich nutzbare Griunflache zu nutzen. Eine konkrete Aufteilung
der Flachenanteile der beiden Nutzungsarten ist seitens der Ratsgremien noch nicht
abschlieRend festgelegt. Es werden aktuell verschiedene Konzeptionen diskutiert. Die
Anzahl an Stellplatzen, die auf dem Gelande untergebracht werden kann bewegt sich dabei
zwischen 50 und maximal ca. 110. Die ErschlieBung soll dabei in jedem Fall Uber die heute
bereits vorhandene Zufahrt von der BundesstralRe B 437 sichergestellt werden.

Die folgenden Abbildungen zeigen einige der diskutierten Varianten:

Abbildung: Variante 3
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Abbildung Variante 4

Abbildung Variante 5
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3 Schallschutz

Zur Klarung der Fragestellung, ob durch die beabsichtigte Umnutzung des ehemaligen
Postgelandes ggf. ein schalltechnischer Konflikt mit der Bebauung in der Nachbarschaft
entstehen kdnnte, wurde ein schalltechnisches Gutachten bei der Firma itap, Oldenburg, in
Auftrag gegeben.

Dabei wurde geprift, ob im Sinne eines Worst-Case-Szenarios bei einer maximalen
Stellplatzanzahl von 116 Parkplatzen die Schutzanspriiche der als Kerngebiet (MK)
eingestuften Bebauung an der HindenburgstralRe eingehalten werden.

Als schalltechnische Ausgangslage wurde sowohl die aktuelle Situation mit einem DTV von
knapp 18.000 Fahrten pro Tag auf der B 437 in HOhe des Plangebietes als auch die von der
Niedersachsischen Strallenbauverwaltung fir das Jahr 2030 mit einer Entlastungswirkung
durch die dann voraussichtlich fur den Verkehr freigegebene Kistenautobahn A 20
Belastung in H6he von 8.500 Fahrten in die Planung eingestellt.

Im Ergebnis kommt das Gutachten zu dem Schluss, dass aus gutachterlicher Sicht an den
umliegenden Immissionsorten  (insbesondere an der Bebauung entlang der
Hindenburgstral3e) keine Larmwerte auftreten, die als bedenklich einzustufen sind.

Zwar werden an einigen Immissionsorten an der HindenburgstralRe die Orientierungswerte
der DIN 18005 fur Kerngebiete Uberschritten. Dies ist allerdings auf die heute bereits
vorhandene Verkehrsbelastung zurtickzuftihren.

So ist tagstber eine maximale Uberschreitung des Orientierungswertes fiir Kerngebiete in
von Hohe von 60 dB (A) um 1,4 dB (A) festzustellen. Nachts wird durch den heute
vorhandenen Verkehr der Orientierungswert von 50 dB (A) um max. 5,3 dB (A) Gberschritten.

Auch die von der Stral3enbauverwaltung prognostizierte deutliche Verkehrsreduzierung fur
das Jahr 2030 wurde nachts immerhin noch zu einer Uberschreitung des
Orientierungswertes der DIN 18005 um 1,6 dB (A) fuhren.

Der nunmehr geplante Parkplatz wird die Situation nur geringfligig &ndern. Tagslber steigt
die Uberschreitung des Orientierungswertes von heute 1,4 dB (A) auf dann 1,6 dB (A) an.
Nachts betragt der maximale durch die Planung des Parkplatzes verursachte Anstieg des
Beurteilungspegels um 0,9 dB (A). Damit belauft sich der maximale Wert der
Gesamtbelastung nachts auf 55,4 dB (A).

Bei dem Szenario fir die reduzierte Verkehrsmenge nach dem Bau der Kiistenautobahn sind
entsprechend geringere Gesamtbelastungen zu verzeichnen. Hier sind tagsuber keine
Uberschreitungen der DIN 18005 prognostiziert. Nachts kommt es an dem am starksten
belasteten Immissionsort zu einer Gesamtbelastung von 52,0 dB (A) (ohne Parkplatz bei
51,6 dB (A))

Insgesamt bewegt sich also die Zunahme des Gesamtbelastungspegels durch die
vorliegende Planung in einem Bereich von tagsiber 0,2 dB (A) und nachts von 0,9 dB (A).

Die geringfligige Zunahme um weniger als 1,0 dB (A) durch die geplante Nutzung bewegt
sich in einem Rahmen, in dem die Erh6hung vom menschlichen Gehér kaum
wahrgenommen wird. Angesichts der vorhandenen Vorbelastung, die den Uberragenden
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Anteil an der Gesamtbelastung einnimmt und dem Ziel der Schaffung einer innerdrtlichen
Stellplatzanlage, die als Ergénzung fir den zentralen Geschéftsbereich der Stadt Varel von
grol3er Bedeutung ist, ist die Planung vertretbar.

Die Berucksichtigung aktiver Schallschutzmafnahmen ist bei einer Flachenschallquelle wie
einem Parkplatz nicht effektiv. Eine Larmsanierung durch aktive MalRBhahmen an der
Bundesstral3e kollidiert mit der beabsichtigten vertraglichen stadtebaulichen Gestaltung in
der Ortsdurchfahrt Varel.

Da auch die in der politischen Diskussion befindlichen Nutzungsvarianten jeweils eine
geringere Anzahl an Stellplatzen vorsehen, als der im schalltechnischen Gutachten
betrachtete Vorschlag, was zu einer weiteren Reduzierung der Gesamtbelastung fihrt, sieht
die Stadt Varel die Vertraglichkeit der vorliegenden Planung als gegeben an.

4. Inhalte des Bebauungsplanes

4.1 Bauliche Anlagen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs

Das Plangebiet wird nach 8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB als Flache fur den Gemeinbedarf
ausgewiesen. Der Begriff Gemeinbedarf beinhaltet, dass die zukunftige Einrichtung oder
Anlage der Allgemeinheit dient und offentliche Aufgaben wahrgenommen werden.
Unabhangig vom Eigentimer bzw. Trager verfolgt die Einrichtung oder Anlage keine
privatwirtschaftliche Gewinnerzielungsabsicht und muss einem nicht fest bestimmten,
wechselnden Teil der Bevolkerung zuganglich sein. Diese Voraussetzung sieht das
Bundesverwaltungsgerichts als wesentlichen Charakter einer Gemeinbedarfsflache an
[BVerwG, Urteil vom 30.06.2004, Az.: 4 C 3/03].

Die gesamte Flache im Plangebiet wird als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
offentliche Parkflache bzw. 6ffentliche Grunflache festgesetzt. Da zum Zeitpunkt der Planung
noch nicht abschlie3end festliegt, welche der beiden Nutzungen in welchen Flachenanteilen
auf dem Grundstiick realisiert werden soll, hat sich die Stadt Varel entschlossen, eine
kombinierte Nutzung der Gemeinbedarfsflache festzulegen.

Die eingangs formulierten Voraussetzungen fur die Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache
wird mit der dargelegten Nutzung allerdings in jedem Fall entsprochen.

4.2 Sonstige Festsetzungen

Geh- und Fahrrechte

Urspringlich waren das Plangebiet (Flurstlick 34/20) und das Flurstick 34/1 eine Einheit.
Die frihere Deutsche Bundespost hatte hier ihre Nutzungen zur Paket- und Briefzustellung
und ihre Telekommunikationseinrichtungen untergebracht. Das auf dem heutigen Flurstick
34/19 gelegene Telekommunikationsgebdude wurde mit der Postreform im Jahre 1995 zur
Deutschen Telekom ausgelagert und das Grundstick geteilt. Damit eine verkehrliche
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ErschlieBung des riickwartig gelegenen Gebéaudes sichergestellt werden konnte, wurde auf
dem Flurstiick 34/20 ein Geh- und Fahrrecht eingetragen. Der Bebauungsplan tbernimmt
diese Grunddienstbarkeit und setzt zum Zwecke der Sicherung der ErschlieBung auf dem
Flurstiick 34/20 ein Geh- und Fahrrecht zugunsten des Flurstiicks 34/19 fest.

Leitungsrechte

Auf dem Gelande sind bestehende Grunddienstbarkeiten fiir die Verlegung von Leitungen
zugunsten der Deutschen Telekom eingetragen. Der Bebauungsplan dbernimmt diese
Aussagen und setzt zwei Flachen mit Leitungsrechten fest.

Verbot der Zu- Und Abfahrt

Die Zugéanglichkeit des bisherigen Postareals und des rickwartig gelegenen Gelédndes der
Deutschen Telekom ist Uber eine heute schon vorhandene Zufahrt von der Bundesstralie B
437 sichergestellt. Diese Zufahrt liegt im Westen des Plangebietes und halt somit den
grolRtmoglichen Abstand zur Kreuzung Neue Strale, was unter dem Aspekt der
Verkehrssicherheit auch sinnvoll ist. Daher setzt der Bebauungsplan mit Ausnahme des
Bereiches fiur die bestehende Zufahrt ein durchgehendes Verbot der Ein- und Ausfahrt in
Richtung B 437 fest. Der kunftige Verkehr wird somit die heute bereits vorhandene Zufahrt
nutzen.

4.3 Hinweise

Die Planunterlagen enthalten ergdnzende Hinweise, die bei der nachfolgenden
Genehmigungs- und Ausfuhrungsplanung zu bericksichtigen sind.

Uberlagerung rechtskraftiger Bebauungsplane

Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 235 ,Postgel&nde” treten die sich tberlagernden
Teile und Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 16.1 aul3er Kraft.

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes
meldepflichtig und mussen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde (Stadt Varel)
oder dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege -Referat Archéaologie -
Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Strale 15, Tel. 0441 / 799-2120 unverziglich gemeldet
werden.
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Bodenfunde und Fundstellen sind nach 8 14 Abs. 2 des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu
lassen, bzw. fUr 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 weitere Hinweise auf Altablagerungen bzw.
Altstandorte zutage treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde des Landkreises
Friesland zu benachrichtigen. Ggf. notwendige Grundwasserhaltungen bei Tiefbauarbeiten
sind vorab mit dem Landkreis Friesland abzustimmen.

Versorgungsleitungen

Die detailgenaue Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser,
Abwasser) ist den jeweiligen Bestandsplénen der zustdndigen Versorgungsunternehmen zu
entnehmen; die notwendigen Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschrankungen sind zu
beachten. Vor Beginn der Bauausfihrung sind mit den jeweiligen Leitungstragern die
erforderlichen Abstimmungsgespréache 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 der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Zentralen
Polizeidirektion umgehend zu benachrichtigen.

Verwendete DIN-Normen und Regelwerke

Die den textlichen Festsetzungen zugrunde liegenden und genannten DIN-Normen und
technischen Regelwerke liegen zur Einsichtnahme bei der Stadtverwaltung Varel wéahrend
der ublichen Offnungszeiten aus.
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5  Zusammenfassende Erklarung

Die zusammenfassende Erklarung im Sinne des 8 10 a BauGB soll darlegen, wie die
Umweltbelange und die Ergebnisse der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung im
Bebauungsplan bertcksichtigt wurden.

Im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung im Sinne des 8§ 3 Abs. 2 BauGB sind keine
Stellungnahmen mit umweltbezogenen Aspekten eingegangen. Dies gilt auch fur die
friihzeitige Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit
im Sinne des § 3 Abs. 1 bzw. § 4 Abs. 1 BauGB

6 Verfahrensiibersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in der Sitzung am 16.11.2017 gemafl § 2
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 235 - Postgelande beschlossen.

Frihzeitige offentliche Beteiligung

Die frihzeitige Beteiligung der Birger an der Bauleitplanung gemal 8 3 Abs. 1 BauGB
erfolgte im Rahmen einer Burgerinformationsveranstaltung am 25.04.2018 mit der Darlegung
der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung.

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Begrindung des Bebauungsplans Nr. 235 — Postgeldnde hat gemal § 3 Abs. 2 BauGB
vom 29.06 bis zum 02.08.2018 zusammen mit der Planzeichnung o6ffentlich im Rathaus II,
Zum Jadebusen 20 in 26316 Varel, ausgelegen. Die Beteiligung der Trager offentlicher
Belange gemalR § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 29.06. bis 30.07.2018.

Satzungsbeschluss

Der Satzungsbeschluss wurde am xxx durch den Rat der Stadt Varel gemaR3 § 10 BauGB
gefasst.

Aufgestellt:

Planverfasser

Stadt Varel
Fachbereich 4
O. Freitag
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