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TEIL I ZIELE, ZWECKE, INHALTE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

1 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen dieser Flachennutzungsplan&nderung sind:

e das Baugesetzbuch (BauGB),

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

o die Niedersachsische Bauordnung,

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

o die Niedersachsische Gemeindeordnung (NGO),

e das Gesetz Uuber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG)

jeweils in der zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses aktuellen Fassung.
2 Ziel und Zweck der Planung

Im Stadtgebiet von Varel besteht seitens eines ortsansdssigen grof3flachigen
Einzelhandelsbetriebes der Wunsch zu modernisieren, das Warenangebot zu vergréf3ern sowie
zu erweitern und den vorhandenen SB-Verbrauchermarkt insgesamt auf einen markt- und
wettbewerbsfahigen GréfRRenstandard zu bringen. Vorgesehen ist zudem die Ergéanzung mit
zwei Fachmarkten.

Der bestehende Verbrauchermarkt stellt sich in seiner Ausstattung und Sortimentsverteilung als
der einzige SB-Verbrauchermarkt innerhalb einer sehr discountlastigen Marktverteilung in Varel
und Umgebung dar und sichert die mittelzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Varel ab.
Aufgrund eines geanderten Kauf- und Kundenverhaltens sowie geanderter Anforderungen an
Gestaltung und Ausstattung ist es erforderlich, den Markt am bestehenden Standort zu sanieren
bzw. umzustrukturieren.

Seitens der Betreiber wird daher eine Modernisierung des bestehenden Marktes mit
gleichzeitiger Erweiterung der Verkaufsflachen auf eine marktfahige Gréf3e hin angestrebt.
Aufgrund der N&he zum Stadtzentrum von Varel war es zudem erforderlich, fir die
angestrebten Erweiterungsabsichten die Vertraglichkeiten hinsichtlich der madglichen
Beeintrachtigungen der bestehenden Einzelhandelsstrukturen abzuprifen und
Planungsvorgaben zu geben.

Die Stadt Varel besitzt ein Einzelhandelsentwicklungskonzeptl, in welchem fiir den zu
beplanenden Standort generell die Grundlage fir eine Standortsicherung unter Anpassung und
Optimierung der Standortrahmenbedingungen positiv gesehen wird. Hierauf wird im weiteren
noch naher eingegangen.

Bei der vorliegenden Planung handelt sich um die Vorbereitung der Erweiterung des
vorhandenen SB-Verbrauchermarktes zu einem SB-Warenhaus. Aus stadtebaulicher Sicht
erscheint die Entwicklung sinnvoll, um damit die Gesamtattraktivitat des Mittelzentrums Varel
gerade auch fur auswartige Kunden zu steigern. Der gewdahlte Standort eignet sich fir diesen

1 Stadt und Handel, Dortmund 2010
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Zweck besonders, weil er Uber eine hervorragende Lagegunst an der B 437 verfligt und als
integrierter Standort direkte Nachbarschaft zum Vareler Hauptgeschaftsbereich aufweist. Die
vorhandenen ErschlieBungsstrukturen kénnen im wesentlichen mitgenutzt werden, missen
allerdings fur die Flachenerweiterungen hinsichtlich einer verbesserten Anbindung und Lenkung
der Verkehrsstrome ausgebaut werden. Hierzu wurden die bis zum jetzigen Planstand
vorgelegten Verkehrsplanungen mit berticksichtigt.

Der Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet ein Kerngebiet (MK) dar. Diese
Plandarstellung passt nicht mit den gewinschten Entwicklungszielen fir diesen Bereich sowie
den seitens der Stadt Varel gewlnschten Steuerungsmadglichkeiten zusammen. Aus diesem
Grund wird der Flachennutzungsplan geandert. Die vorhandene Darstellung wird in die eines
Sondergebietes mit der besonderen Zweckbestimmung ,GrofR3flachiger Einzelhandelsbetrieb”
entsprechend den geplanten Erweiterungsabsichten abgeandert.

Parallel zur Anderung des Flachennutzungsplanes stellt die Stadt Varel mit dem
Bebauungsplan Nr. 202 ~Schitzenwiese” die verbindlichen, baurechtlichen
Rahmenbedingungen fiir die baulichen Erweiterungen auf.

Unter Berlcksichtigung der folgenden Grundzige der Planung wird diese 16.
Flachennutzungsplandnderung aufgestellt:

= Die Art der baulichen Nutzung als Sonstiges Sondergebiet mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Grol3flachiger Einzelhandelsbetrieb® soll sich dem Bestand in der
unmittelbaren Nachbarschaft anpassen und eingliedern.

= Die wirkungsanalytische Bewertung mit den von dem Projekt erwarteten Auswirkungen ist
zu berlcksichtigende Grundlage dieses Bauleitplanverfahrens.

= Beachtung der immissionsschutzrechtlichen Belange der schitzenswerten Nutzungen in der
Nachbarschaft.

= Berucksichtigung einer Verbesserung der verkehrlichen Neuregelung zur optimaleren
Anbindung des Einzelhandelsstandortes.



@ Stadt Varel
16. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Schiitzenwiese* 3

3 Planungsrahmenbedingungen

3.1 Anderungsbereich

Der Geltungsbereich der 16. Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst die Flachen der
Schitzenwiese sudlich der Birgermeister-Heidenreich-StraRe (B 437), die StralBe ,An der
Schitzenwiese" sowie das Grundstick des bestehenden Verbrauchermarktes sidlich der
BundesstraRe. Die Grenzen des Anderungsbereiches sind aus der Planzeichnung ersichtlich.

3.2 Ziele der Raumordnung

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen

Das Landesraumordnungsprogramm legt die Ziele der Raumordnung und Landesplanung fest,
die der Erfullung der in 8 1 des Nds. Gesetzes der Raumordnung und Landesplanung gestellten
Aufgaben und der Verwirklichung der Grundsatze des § 2 des Raumordnungsgesetzes des
Bundes dienen. Die Novellierung des LROP ist seit dem 22. Mai 2008 wirksam.

In Teil C - Fachliche Einzelbegrindung werden unter Punkt 2.3 - Entwicklung der
Versorgungsstrukturen unter Punkt 0.3 die folgenden fur diese Planung relevanten
Zielaussagen getroffen:

1 Verkaufsflache und Warensortiment von Einzelhandelsgroprojekten miissen der zentraldrtlichen
Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen
(Kongruenzgebot).

2 Der Umfang neuer Flachen bestimmt sich auch aus den vorhandenen Versorgungseinrichtungen
und der innergemeindlichen Zentrenstruktur.

3 Die Trager der Regionalplanung kénnen in den Regionalen Raumordnungsprogrammen im Einzelfall
Standorte fiir Einzelhandelsgro3projekte jenseits der Gemeindegrenze des kongruenten Zentralen
Ortes in einem benachbarten Mittel- oder Grundzentrum festlegen.

4  Voraussetzung ist, dass den Grundséatzen und Zielen zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen in
gleicher Weise entsprochen wird wie bei einer Lage innerhalb des kongruenten Zentralen Ortes.

5 Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen
Zentralen Ortes zulassig (Konzentrationsgebot).

6  Neue Einzelhandelsgrof3projekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind, sind nur innerhalb
der stadtebaulich integrierten Lagen zuléssig (Integrationsgebot).

7 Diese Flachen mussen in das Netz des offentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.

8 Neue Einzelhandelsgrof3projekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten sind auch
auBRerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb
des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zuléssig,

a) wenn die Verkaufsflache fiir innenstadtrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 vom Hundert der
Gesamtverkaufsflache und héchstens 800 m2 betragt oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumvertraglichkeit eines
groReren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der als raumordnungsvertraglich
zugelassene Umfang der Verkaufsflache fur das innenstadtrelevante Randsortiment auf das geprifte
Einzelhandelsgrof3projekt beschrénkt bleibt.

17 Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind interkommunal abzustimmen (Abstimmungsgebot).

18 Zur Verbesserung der Grundlagen fir regionalbedeutsame Standortentscheidungen von
Einzelhandelsprojekten sollen regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden.
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19 Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der
Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung dirfen durch neue EinzelhandelsgroRprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden
(Beeintrachtigungsverbot).

Die Stadt Varel wird im LROP als Mittelzentrum dargestellt und erflllt somit das
Kongruenzgebot. Das Erweiterungsvorhaben dieses Einzelhandels befindet sich in einer
stadtebaulich integrierten Lage innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes und in der Nahe zur
Innenstadt und erfllt somit das Konzentrationsgebot und Integrationsgebot.

Dennoch sind die zu erwartenden Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche im
Untersuchungsraum sowie die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen zu
analysieren und detailliert darzulegen, um die moglichen Beeintrachtigungen der zentralen
Versorgungsbereiche (Innenstadt) aufzuzeigen. In diesem Sinne hat die Stadt Varel ein
Einzelhandelsentwicklungskonzept beschlossen, welches als Entscheidungsgrundlage fur die
weiteren Einzelhandelsvorhaben im Stadtgebiet gilt2. Aufbauend auf dieser gesamtstadtischen
Untersuchung  wurde  der potenzielle  Erweiterungsstandort des  bestehenden
Verbrauchermarktes an der Schitzenwiese gutachterlich beurteilt, sh. Punkt 3.3 dieser
Begriindung.

Die landesplanerische Einordnung zeigt, dass das Erweiterungsvorhaben kongruent zu den
Zielen des Landesraumordnungsprogramms (LROP) ist.

Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Friesland

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Friesland aus dem Jahr 2004 wird
die Stadt Varel als Mittelzentrum zentralortlicher Bedeutung mit Standorten fir die
Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten und Arbeitsstatten sowie als
Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung dargestellt.

Die geplante Darstellung eines Sonstigen Sondergebietes mit der besonderen
Zweckbestimmung ,GroR3flachiger Einzelhandelsbetrieb® tragt zur Sicherung eines vorhandenen
und etablierten Einzelhandelsstandortes im Stadtgebiet von Varel bei.

Durch die Sortimentserweiterung und - ergdnzung im SB-Verbrauchermarkt mit den
begleitenden Fachmarkten wird es nicht zu negativen Auswirkungen auf die vorhandene
Einzelhandelsstruktur im Zentrum von Varel kommen. Die geplanten Festsetzungen des
Bebauungsplanes  Nr. 202 wurden auf Grundlage eines zuvor erstellten
Vertraglichkeitsgutachten erstellt und dienen der weiteren Entwicklung und Starkung der
zugewiesenen raumordnerischen Aufgaben.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Varel aus dem Jahr 2006 stellt fir den Grol3ten teil des
Anderungsbereiches ein Kerngebiet dar. Die sich hieran sudlich anschlieRenden
Siedlungsstrukturen sowie die Bereiche nordlich der Bundesstralle werden als gemischte
Bauflache dargestellt, die Bundesstralle B 437 als ortliche bzw. dberértliche
Hauptverkehrsstralie.

Die Realisierung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes lasst sich zwar aus der
Darstellung eines Kerngebietes ableiten; die Moglichkeiten der spéateren Feinsteuerung eines
Vorhabens sind mit der Darstellung eines Sondergebietes wesentlich differenzierter realisierbar.
So kann der Kanon einer Sondergebietsnutzung wesentlich praziser ausgeflhrt werden.
Bedingt durch die Positivdarstellungen eines Sondergebietes kann auf besondere
stadtebauliche Erfordernisse, wie z.B. Art, Lage, bestehende Strukturen, Festlegung der
zulassigen Nutzung und deren Einschrankungen besonders eingegangen werden.

2 Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Varel, Stadt und Handel, Dortmund, Dezember 2010
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Aus diesem Grund wird der Flachennutzungsplan den Planerfordernissen angepasst und in
einem Parallelverfahren geandert.

Bebauungsplane

Die Flachen des Anderungsbereiches werden aktuell Gber den Bebauungsplan 53 bereits
rechtskraftig Gberplant. Die Flachen des vorhandenen Verbrauchermarktes werden iber ein
Sondergebiet  (Verbrauchermarkt) planungsrechtlich  gesichert mit den folgenden
stadtebaulichen Daten: GRZ 0,3, GFZ 0,6 sowie einer Zweigeschossigkeit.

Nordlich hieran grenzen die Festsetzungen der Bundesstralle 437 an als ,verbesserte
Ortsdurchfahrt®.

Die Freiflache ist als Grunflache mit der Zweckbestimmung Festwiese festgesetzt, im Siden
befindet sich ein Spielplatz. Die baulichen Strukturen 6stlich der Stral3e ,Alter Warf* sowie
nordlich der StralRe ,Steinbrickenweg” sind als Mischgebiet festgesetzt, die sich sidlich
anschlieenden Flachen als Allgemeines Wohngebiet.

Auf der Griunflache mit der Zweckbestimmung Festwiese ist eine Uberbaubare Flache fir eine
Mehrzweckhalle festgesetzt, die aber so nicht realisiert wurde. Alle weiteren Festsetzungen
finden sich im wesentlichen im heutigen Bestand wieder. Die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 53 bieten keine Grundlage fir die Ansiedlung eines SB-
Verbrauchermarktes.

Westlich an den Bebauungsplan Nr. 53 (1974) grenzt der Bebauungsplan Nr. 54 an. Neben den
Festsetzungen zur verbesserten Ortsdurchfahrt an der B 437 werden die Siedlungsflachen
entlang des Buschweges als Allgemeines Wohngebiet in einer Zweigeschossigkeit mit den
stadtebaulichen Daten wie folgt festgesetzt: GRZ = 0,3, GFZ = 0,6.

Nordlich der Bundesstralie grenzen Mischgebiete an.

3.3 Beschreibung des geplanten Vorhabens

Der in Varel ansassige Famila-Markt mit aktuell knapp 3.000 m2 Verkaufsflache beabsichtigt
eine Modernisierung des Betriebes bei gleichzeitiger Verkaufsflachenerweiterung am heutigen
Standort an der Schitzenwiese durchzufuhren. Der vorhandene Verbrauchermarkt entspricht
nicht mehr den marktiblichen VerkaufsgroRen, den Ausstattungsmerkmalen und den
Anforderungen, die Kunden an einen attraktiven Verbrauchermarkt stellen. Die
Standortsicherung des Verbrauchermarktes ist geplant durch die Optimierung der
Rahmenbedingungen, im wesentlichen durch Erweiterung der Verkaufsflache und einer
verbesserten Andienung sowie der inneren und &ufReren ErschlieBung des Gebaudes und des
gesamten Gelandes.

Neben der Entwicklung eines SB-Warenhauses sind zusatzlich zwei Fachmarkte mit einem
nicht zentrenrelevanten Sortiment geplant, die das erweiterte Sortiment des
Verbrauchermarktes erganzen.

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
Famila-Erweiterung erarbeitet, welches die Einordnung des Vorhabens in den Rahmen nach §
11 (3) BauNVO uberprifte, nach welchem vom Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf
zentrenrelevante Versorgungsbereiche oder Nahversorgungsstrukturen des Umlandes
ausgehen durfen. Die stadtebaulichen Rahmenbedingungen wurden Uberprift und die
Erweiterungsabsichten fiir Varel als vertraglich eingestuft.
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Auf eine detaillierte Darstellung der einzelnen Sortiment wird an dieser Stelle verzichtet und auf
den Punkt - Festsetzungen des Bebauungsplanes - verwiesen. Die nachfolgende Abbildung
verdeutlicht die geplanten Flachennutzungen des Verbrauchermarktes.

T =2/ T =

= —— - ="
e mx BR — i : /
s o @ @ AR

Abb.: Lageplan der Famila-
Erweiterung.
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3.4 Einzelhandelskonzeptionen

Einzelhandelsentwicklungskonzept Stadt Varel3

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Diese Tendenzen sind
sowohl bundesweit als auch im Stadtgebiet von Varel zu erkennen. Aufgrund vermehrter
Anfragen hat sich die Stadt Varel daher entschlossen, diese Entwicklung fiir das Stadtgebiet
untersuchen zu lassen.

Die Stadt Varel beabsichtigt, die Weiterentwicklung der gesamtstadtischen Zentren- und
Einzelhandelsstruktur auf eine entsprechend tragféhige wie auch stadtebaulich ausgewogene
und rechtssichere Gesamtkonzeption zu grinden. Die Leitfunktionen des Einzelhandels
insbesondere die Vitalitdt und Attraktivitdt des Innenstadtzentrums soll stabilisiert bzw.
ausgebaut werden.

Die Ende 2010 erstellte Einzelhandelskonzeption fiir die Stadt Varel, welche als vom Rat der
Stadt Varel beschlossene stadtebauliche Konzeption im Sinne von § 1 (6) Nr. 11 BauGB bei
planerischen Entscheidungen zu neuen Einzelhandelsvorhaben zu beriicksichtigen ist, gibt
sowohl allgemeingiltige Handlungsanséatze wie auch Empfehlungen fir einzelne wesentliche
Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet. Weiterhin soll durch die Konzeption eine wohnortnahe
Grundversorgung gesichert und ggf. verbessert werden.

3 Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Varel, Stadt und Handel, Dortmund, Dezember 2010
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Auf Grundlagen einer Potenzialanalyse der Starken und Schwéchen der Einzelhandelsstruktur
in Varel wurden ubergeordnete, gesamtstadtische Entwicklungszielstellungen abgeleitet. Dies
sind im einzelnen:

= Starkung der Zentren
= Stadtteilspezifische Anpassung der Nahversorgung
= Bereitstellung erganzender Standorte.

In Verbindung mit diesen Zielstellungen werden konkrete Empfehlungen zur gesamtstadtischen
Zentren- und Standortstruktur des Einzelhandels in Varel gegeben. Gleichzeitig wurde die
.vareler Liste* mit zentrenrelevanten Sortimenten definiert. Neben den gesamtstadtischen
Konzeptionen werden konkrete Ansiedlungsleitsédtze fiir einzelne geeignete Standorte im
Stadtgebiet gemacht.

Einer dieser potentiell geeigneten Standorte ist der Standortbereich Schitzenwiese. Dieser
befindet sich im stdlichen Bereich der Kernstadt von Varel, in unmittelbarer Nahe zum
Innenstadtzentrum. Durch die Lage an der Bundesstral3e 437 ist insbesondere die verkehrliche
Anbindung als gut zu bewerten, wobei die mikrordumliche Erschlieung nicht mehr den
aktuellen Kundenanforderungen entspricht.

An diesem Standort sind derzeit 4 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von
2.850 m? angesiedelt. Trotz der Nahe zum Innenstadtzentrum gibt es fir den Besuch des
Standortes Schutzenwiese nur geringe Koppelungseffekte zur Innenstadt. Das bedeutet, dass
nur sehr wenige Kunden sowohl die Innenstadt auch gleichzeitig den Einzelhandelsstandort an
der Schitzenwiese aufsuchen. Ein Grof3teil der befragten Passanten kommen aus der Stadt
Varel selbst (80 %), der Rest kommt aus dem stadtischen Umfeld.

Im Ergebnis ist der Einzelhandelsstandort an der Schitzenwiese im wesentlichen auf das
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel, untergeordnet mit dem Sortiment des mittelfristigen
Bedarfes ausgerichtet. Die mikroraumliche Erschlieung des Standortes ist defizitdr. Die
Parkraumausstattung, das Erscheinungsbild und die Warenprésentation sind optimierungsfahig.

Auf Grund der Tatsache, dass das Angebot im wesentlichen aus einem Verbrauchermarkt
besteht entspricht dieser Standort rein aus dem Bestand nicht den Merkmalen flr zentrale
Versorgungsbereiche. Gleichwohl (bernimmt dieser Standort eine wesentliche (auch
Uberdrtliche) Nahversorgungsfunktion. Da dieser Standort in dieser Betriebsform als
Verbrauchermarkt jedoch einzigartig im Stadtgebiet ist und es sich um einen alteingesessenen
Taditionsbetrieb handelt, wird die marktfahige Erweiterung an diesem Standort seitens der
Stadt begrif3t und geférdert.

Im Kontext mit allen Beteiligten werden im Rahmen einer ,dynamischen Bestandssicherung*
Entwicklungsziele formuliert, die eine stadtvertragliche Erweiterung dieses Standortes
ermdglichen. die folgenden relevante Ziele und standortbezogenen Erfordernisse gilt es zu
beachten:

= Ergéanzende Fachmarkte nicht mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment vorsehen
(Schutz des Innenstadtzentrums und seiner Entwicklungsmaoglichkeiten).

= Fachmarkte mit einem nicht zentrenrelevanten Hauptsortiment grundsétzlich denkbar mit
einer evtl. Verlagerung von Anbietern mit einem nahversorgungsrelevanten Sortiment
optional.

= Entwicklungsrahmen fiir das SB-Warenhaus ist vorhanden, vornehmlich im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel.

= sortimentsspezifischer Nachweis der Vertraglichkeit erforderlich flr die zentrenrelevanten
Randsortimente.
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= Beschrdnkung der Konzessiondre mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment
insbesondere in der Vorkassenzone.

AbschlieBend wird im Gutachten gesagt, dass bei einer durchgefuhrten Standortattraktivierung
an der Schitzenswiese innerhalb der Kernstadt kein weiterer Bedarf fir neue
Nahversorgungsstandorte gesehen wird und die Entwicklungen innerhalb der Stadtteile
ausschlie3lich in einem kleinflichigen MaRe vollzogen werden sollen. Aufbauend auf den
Ergebnissen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes wird seitens der Stadt und des
Betreibers des heutigen Standortes des Verbrauchermarktes an der Schitzenweise die
Planung zur Erweiterung des Standortes initiiert.

Vertraglichkeitsgutachten Erweiterung Famila#

In  Ergédnzung zum gesamtstadtischen Konzept wurde ein standortspezifisches
Vertraglichkeitsgutachten erstellt, welches dezidiert die Vertraglichkeit des Standortes und die
Erweiterung hinsichtlich einer genauen Sortimentsdarstellung aufzeigt.

Die Auswirkungen der Erweiterungen des Verbrauchermarktes wurden untersucht und es wurde
ein fur die Stadt Varel vertraglicher Entwicklungsrahmen aufgezeigt, der nach mehreren
Abstimmungsgesprachen aller Planungsbeteiligten und Modifizierungen als Konsensldésung nun
Grundlage fiur die bauleitplanerischen Festsetzungen auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung (Bebauungsplan Nr. 202) ist.

Als wesentliche Eckpunkte der Analyse sind hierbei zu nennen:;

= Fir das SB-Warenhaus wird eine Erweiterung der Verkaufsflache von heute 2.850 m2 auf
4.200 m2 zzgl. eines Getrankemarktes von 450 m2 (derzeit 200 m?) als eine angemessene
Weiterentwicklung angesehen. Die Auswirkungen im nahversorgungsrelevanten
Sortimentsbereich stellen sich unter diesen Voraussetzungen als in der unteren
GroRRenordnung vertraglich und in der grolReren Variante als noch vertraglich dar. Die
maoglichen und zuldssigen Sortimentsgruppen werden im Bebauungsplan dezidiert genannt
und festgesetzt.

= Ein Teil der Erweiterungsflache des SB- Warenhauses entfallt auf nicht zentrenrelevante
Sortimente ( bis 250 m?). Diese Sortimente kdnnen als zentrenunschéadlich bewertet werden.

= Das SB-Warenhaus wird durch eine maximal 700 m? Verkaufsfliche umfassende
Vorkassenzone/Konzessionarsfliche ergénzt, in der neben nahversorgungsrelevanten
Sortimentsgruppen (Nahrungs- und Genussmittel, Apotheke, Blumen, Papier- und
Burowaren) auch zentrenrelevante Sortimentsgruppen (Bekleidung-ohne Sportbekleidung,
Foto und optische Erzeugnisse, Glas/Porzellan/Keramik sowie Telekommunikationsartikel
zulassig sind. Auch hier werden die Verkaufsflachenobergrenzen festgesetzt.

= Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente sowie alle sortimentsspezifischen
Verkaufsflachen werden mit den Verkaufsflachenobergrenzen in den textlichen
Festsetzungen der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan Nr. 202) festgesetzt.

= Im Vorkassenbereich werden zuséatzlich maximal 350 m2 Nutzflache fir Gastronomie sowie
maximal 250 m2 Nutzflache fur Dienstleistungen zuléssig sein.

= Zusatzlich sind 2 Fachmarkte mit einer Gesamtverkaufsflachengréfe von 850 m2 mit einem
nicht zentrenrelevanten Warensortiment gemaf der ,Vareler Liste" zulassig.

= Sollten innerhalb der Verkaufsflachen der beiden Fachmérkte auch Randsortimente
gewulnscht sein, die gemalR Einzelhandelskonzeption zentrenrelevant sind, muss in einer
Feinsteuerung im jeweiligen Einzelfall die Innenstadtvertraglichkeit nachgewiesen werden.

4 stadtebauliches Vertraglichkeitsgutachten fir das Erweiterungs-/Umstrukturierungsvorhaben Famila, Stadt und Handel,
Dortmund, Juli 2011
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Die Vorgaben der beiden erstellten Einzelhandelsgutachten sind in die stadtebauliche Planung
eingeflossen und wurden in vollem Umfang bericksichtigt.

Das Vorhaben korrespondiert in der empfohlenen Grél3enordnung zudem mit den Zielen und
Grundsatzen hinsichtlich  Kongruenz, Integration und Beeintrachtigungsverbot des
Landesraumordnungsprogramms Niedersachsen. Daher wird nicht von einer Beeintrachtigung
der raumordnerischen Belange durch die Realisierung des Vorhabens ausgegangen.

4 Ergebnisse der Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist im 0Ostlichen Bereich gepréagt durch einen vorhandenen SB-
Verbrauchermarkt mit den begleitenden Stellplatzflachen sowie im westlichen Bereich durch
eine benachbarten Freiflache, der Schitzenwiese. Diese Freiflache wird temporar in der Stadt
Varel fur Freiluftveranstaltungen (u.a. Flohmarkte, Zirkus) genutzt. Die Schitzenwiese wird im
Norden durch eine &ltere und ortsbildpragende Baumreihe begrenzt.

Nordlich der vorhandenen Baumreihe befindet sich die StrafRe ,,An der Schitzenwiese®, die
neben der StralBe ,Am Spilteich®, zur Erschlielung der Flachen des Verbrauchermarktes
fungiert. Eine direkte Zufahrt von der Bundesstral3e aus zum Verbrauchermarkt gibt es nicht.

Insgesamt stellt sich aus heutiger Sicht die verkehrliche Anbindung des SB-Verbrauchermarktes
als problematisch dar. Insbesondere in Spitzenzeiten flhrt die Einmindungssituation
Windallee/Am Spilteich/Teichgartenstrale zu Rickstaubildungen.

Der Hochbau des Verbrauchermarktes stellt einen grol3volumigen, wenig gegliederten
Hallenbau dar. Die Stellplatzflachen des Marktes werden durch Baumbeete und -pflanzungen
gegliedert.

Sudlich an den Anderungsbereich angrenzend befinden sich wohnbaulich genutzte
Siedlungsstrukturen, die entlang der Stral3e ,Steinbriickenweg” mit vereinzelten gewerblichen
Nutzungen (Maler, Kfz-Handel, Géartnerei) und Dienstleistungen (Fahrschule) vermischt sind.
Beidseitig der StralRe ,Alter Warf* dominiert eine reine Wohnnutzung (Ausnahme: Standort
eines Gewéachshauses und ein Dienstleistungsunternehmen - Internetdienst). Es Uberwiegen
eingeschossige Gebaude. Noérdlich der Birgermeister-Heidenreich-Straf3e hat sich beidseitig
der ,Lange StralRe" eine gemischte Nutzung angesiedelt mit ein- und zweigeschossigen
Gebéauden.

Die Straf3en sind verkehrsberuhigt als Zone-30 beschildert.

5 Inhalte der Flachennutzungsplananderung

Entsprechend den vorgenannten Planungsziele wird innerhalb des Anderungsbereiches ein
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb*
dargestellt.

Erganzend zu dieser Darstellung werden Stral3enverkehrsflache sowie eine Grinflache
dargestellt.
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6  Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen und Ergebnisse fir die
Abwéagung

6.1 Relevante Abwagungsbelange

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

6.1.1 Raumordnerische Belange

Im Regionalen Raumordnungsprogramm 2004 fir den Landkreis Friesland ist die Stadt Varel
als Mittelzentrum eingestuft und als Standort mit den Schwerpunktaufgaben Sicherung und
Entwicklung von Arbeitsstatten und Wohnstétten eingestuft. Durch das Planvorhaben werden
die bestehenden Arbeitsplatze im Einzelhandel gesichert und durch neue Arbeitsplatze erganzt.

Aufgrund der zu erwartenden Grolienerweiterung der Einzelhandelsflachen in der Stadt Varel
sind die Vertraglichkeiten und Auswirkungen auf die bestehenden Einzelhandelsstrukturen
naher Zu untersuchen. Grundlage dieser Untersuchung ist das
Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Varel, welches als vom Rat der Stadt Varel
beschlossene stadtebauliche Konzeption im Sinne von § 1 (6) Nr. 11 BauGB bei planerischen
Entscheidungen zu neuen Einzelhandelsvorhaben zu bertcksichtigen ist.

Hinsichtlich der raumordnerischen Vertraglichkeit wurden beide Einzelhandelskonzeptionen als
Grundlage fur die vorliegende Bauleitplanung gewertet. Fur die stddtebauliche Vertraglichkeit
galt hierbei als ein wesentlicher Grundsatz einer innenstadtvertraglichen Sortimentserweiterung
in Varel im nahversorgungsrelevanten Segment. Auch die anzusiedelnden Fachmarkte sollten
die Entwicklung der Innenstadt nicht gefahrden.

Die Erweiterung/Umstrukturierung des vorhandenen Einzelhandels ist trotz einer quantitativ
guten Ausstattung in Varel auch aus den folgenden Griinden als sinnvoll anzusehen.

e die Wahrnehmung der mittelzentralen Versorgungsfunktion Varels,

e die Abrundung eines Betriebstypenmixes im Bereich der Nahversorgung (einziger
Verbrauchermarkt in Varel)

e Sicherung eines Traditionsunternehmens und

e die zu erwartenden Nachnutzungsprobleme auf dem Standort Schitzenwiese, bei Aufgabe
des bisherigen Standortes.

Unter Bericksichtigung dieser MalRgaben wurde ein fir die Stadt Varel vertraglicher
Entwicklungsrahmen fiir die Einzelhandels-Erweiterung aufgestellt, der Grundlage fur die hier
vorliegende Bauleitplanung ist.

6.1.2 Verkehrliche Belange

Die heutige ErschlieBungssituation und -struktur wird den sich verédndernden
Rahmenbedingungen angepasst, da sie unter der MalRRgabe der nicht unerheblichen
Erweiterung der Verkehrsstrome als nicht ausreichend leistungsféahig gilt. Eine entsprechende
Verkehrsplanung wurde veranlasst, der aktuelle Planentwurf mit Stand vom Juni 2011 ist in der
Bauleitplanung dargelegt.

In Erganzung zu den geplanten Hochbaumalnahmen werden straf3enbauliche Malinahmen an
der BundesstralRe B 437 erforderlich, um die gesamte ErschlieBungs- und Anbindungssituation
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des Marktes zu verbessern und die Durchgangigkeit der fir den flieRenden Verkehr wichtigen
BundesstralRe im Ortskern von Varel aufrecht zu erhalten. Es sind zwei MaRnahmenbereiche
geplant: 1. eine neue Anbindung der Famila-Flachen an die B 437 im Bereich der heutigen
FuRgangeriberwegung im Westen des Plangebietes und 2. die |Initierung einer
Rechtsabbiegespur auf Héhe des Rathauses.

Die Anbindung der Famila-Flachen insbesondere der Stellplatzflachen im Westen erfordern
einen ganzlich neuen Knotenpunkt auf Hohe der heutigen FulRgangeriberwegung. Dieser
Knotenpunkt wird mit einer Lichtsignalanlage ausgestattet, der bedingt durch die Rotphasen
den flieRenden Verkehr zum Stehen bringt. Fir diese Beeintrachtigung der Leichtigkeit des
Verkehrs muss an anderer Stelle an der Bundesstrale ein Ausgleich geschaffen werden.
Dieser Ausgleich wird durch die neue Rechtsabbiegespur an der Rathauskreuzung erreicht, so
dass die Rechtsabbieger in Richtung Innenstadt nun eine eigene Spur erhalten und aus dem
flieRenden Verkehr aussortiert werden. In Summe wird der flieRende Verkehr somit auf der
B 437 nicht Gber das heutige Maf3 hinaus beeintrachtigt werden.

Nachfolgend verdeutlichen zwei Abbildungen den aktuellen Planungsstand der
StralRenverkehrsplanung, die parallel zur Bauleitplanung durchgefiihrt und genehmigt wird.

Geplante
Rechtsabbiegespur an
der Rathauskreuzung
(Ingenieurbiro IST Dr.
Schwerdhelm und
Tjardes GbR,
Schortens)
Geplanter neuer g T z T
Knotenpunkt g ; ] \ \
(Ingenieurburo IST Dr. . |
Schwerdhelm und , \
Tjardes GbR, 4

Schortens)

5 =B gog'ya0°0

]
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Zusatzlich erhalt der Verbrauchermarkt zwei getrennte Zu- und Abfahrten, wobei die westliche
als neue Zu- und Abfahrt nun direkt an die Bundesstral3e angebunden wird. Die bestehende
Anbindung der Stral3e ,Alter Warf* zur Stral3e ,An der Schitzenwiese” wird abgehangt; diese
Stral’e wird Uber das neue StralRenstick mit an die Bundesstral3e angebunden. Im heutigen
Zustand wurden alle Verkehrsstrome zum Verbrauchermarkt Uber den Kreuzungspunkt
Bundesstral3e/Windallee/Am Spulteich gefuhrt.

Im Osten verbleibt die eigentliche ErschlielRungssituation auf dem heutigen Stand, das heil3t die
Anbindung der 6stlichen Stellplatze erfolgt von der Stral3e ,Am Spulteich”.

Die notwendige innere ErschlieBung des Verbrauchermarktes wird auf dem eigentlichen
Grundstlck gelost werden. Das Uberértliche und 6rtliche StraRennetz wird durch die geplanten
Erweiterungen nicht wesentlich mehr belastet. Die zu erwartenden Mehrverkehre werden tber
die neu strukturierten Verkehrsknotenpunkte Am Rathaus/Windallee im Osten sowie B 437/Alter
Warf im Westen vertraglich fiir die Nachbarschaftsnutzungen geregelt.

Fur beide Anderungen der StraRenfihrungen wurden hinsichtlich ihrer moglichen
Larmbelastungen fir die Anwohner Prognoseberechnungen erstellt. Die gutachterlichen
Aussagen hierzu wurden in die Begrindung des Bebauungsplanes eingestellt und
berlcksichtigt.

Verkehrliche Belange werden somit nicht wesentlich beeintrachtigt.

6.1.3 Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse / Immissionsschutz

Durch die geplante VergréRerung des Einzelhandelsstandortes werden sich die zu erwartenden
Verkehrsstrome verandern. Neben der erhdhten Anzahl an PKW-Fahrten werden sich die
Zulieferfahrten erhéhen wie auch die Anbindungen des Standortes an die drtlichen und
Uberortlichen Strallen verbessern. Zuvor erstellte schalltechnische Gutachten haben
untersucht, inwieweit die zu erwartenden Immissionen fir die Anwohner von erheblicher Art
sind oder sein konnen. Dabei wird die potentielle Beeintrachtigung differenziert nach
Verkehrslarm und Gewerbelarm unterschieden.

Verkehrslarm

Im Zuge der Neuplanung der verkehrstechnischen Anbindung des Geldndes der Schitzenwiese
an die BundesstralRe 437 ist die Berticksichtigung der nachbarschaftlichen Belange erforderlich.
Um diesen Belang in der Abwagung adaquat berlcksichtigen zu kdnnen wurde ein
Verkehrslarmgutachten von der Stadt Varel beauftragt und inhaltlich entsprechend der
Vorgaben der Bauleitplanung sowie StraBenplanung fortgeschriebenS. Die wesentlichen
Aussagen des aktuellen Gutachtens werden hier in zusammengefasster Form wiedergegeben.
Weitergehende Aussagen sind dem Gutachten zu entnehmen.

Die verkehrstechnische Anbindung des Gelandes der Schitzenwiese bedingt einen
zusatzlichen Linksabbiegestreifen mit gleichzeitiger VergroRerung des StraRenquerschnittes der
B 437. Die Verkehrsregelung dieses neuen Knotenpunktes soll zukinftig Uber eine
Lichtsignalanlage erfolgen, die zu den Nachtzeiten abgeschaltet sein wird, um die entstehenden
Standzeiten und die damit verbundenen Immissionsbelastungen am Knotenpunkt so weit es
planerisch geht, zu verringern. In der Umgebung des neuen Knotenpunktes befinden sich
mehrere Wohngeb&ude, an denen die Zusatzbelastungen durch die bauliche Erweiterung der
B 437 schalltechnisch untersucht wurden.

S Schalltechnische Untersuchung zur Larmbelastung durch den Straenverkehr auf der B 437 nach 16. BImSchV, itap,
04. Juli 2011
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Da es sich um den Neubau einer StralBe handelt, missen die Gerauschimmissionen an den
festgelegten Immissionspunkten gemaR der 16. BImSchV6 beurteilt werden, da es sich durch
das Hinzukommen eines Abbiegestreifens um eine wesentliche bauliche Anderung von
offentlichen StraRen handelt. Im Fall von Konflikten werden Gebaude bzw. Teile von Gebauden
ermittelt, fur die gemaR VLArmSchR 977 ein Anspruch auf aktiven oder passiven Larmschutz
besteht. Im Rahmen der Untersuchung wurde entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenzen ,Alter
Warf“ mit einer 3 m hohen Larmschutzeinrichtung gerechnet, die bauleitplanerisch festgesetzt
ist. An dieser Stelle im Plangebiet war es aufgrund der bestehenden Grundbesitzverhéltnisse
mdglich, dem aktiven Larmschutz aus stadtebaulichen Griinden Vorrang zu geben und auch
planungsrechtlich festzusetzen. An den anderen betroffenen Immissionspunkten konnte diesem
Belang aufgrund der mangelnden und begrenzten Platzverhaltnisse kein Vorrang eingerdumt
werden und ausschlie3lich passiver Larmschutz festgesetzt werden.

Die nordlich der B 437 angrenzende Wohnbebauung befindet sich planungsrechtlich innerhalb
eines Mischgebietes; die sudlich der Bundesstralle befindlichen Wohnbereiche liegen
planungsrechtlich in einem Allgemeinen Wohngebiet, wobei die Wohnbauflachen ostlich der
StraBe ,Alter Warf* in einem Mischgebiet liegen. Zur Beurteilung wurden innerhalb der
betroffenen Bereiche 31 reprasentative Immissionsaufpunkte im Erdgeschoss sowie im 1. bzw.
2. Obergeschoss gewanhlt.

Die Beurteilungspegel erhéhen sich an den IP 1-5, IP 6+7, IP 12 und IP 13 jeweils 1. OG, IP 23
1.0G und IP 25.

Im Ergebnis haben die Prognoseberechnungen ergeben, dass mehrere Immissionsorte
(Wohnhauser) in der nahen Umgebung der geplanten Anbindungsstelle Schiitzenwiese
Beurteilungspegel aufweisen, nach denen ein Anspruch auf Larmschutzmal3hahmen geltend
gemacht werden kann. Dieser Anspruch ist erfillt, wenn an den betroffenen Immissionsorten
aufgrund der baulichen Anderung der StraRe die Beurteilungspegel um mindestens 3 dB(A)
ansteigen oder auf mindestens 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts erhdht werden. Die
hierdurch entstehenden Kosten fiir aktive oder passive LarmschutzmalRnahmen sind durch den
Planverursacher zu tragen.

Gewerbelarm

Neben der Betrachtung des Verkehrslarmes und der larmtechnischen Auswirkungen auf die
benachbarten Nutzungen sind die zu erwartenden Larm-Beeintrachtigungen durch die bauliche
Erweiterung des Verbrauchermarktes im Hinblick auf den Gewerbelarm zu betrachten8,

Bei der Realisierung des Bauvorhabens muss sichergestellt werden, dass die durch den
Verbrauchermarkt bewirkten Schallimmissionspegel den Vorgaben der TA-Larm entsprechen
und die Richtwerte eingehalten werden. Werden die zuldassigen Immissionsrichtwerte gemaf
TA-Larm Uberschritten, mussen ggf. SchallschutzmalRnahmen dimensioniert werden.

Fur den Verbrauchermarkt ist mit den folgenden Offnungszeiten zu rechnen: Montag bis
Samstag 8:00 Uhr bis 21:00 Uhr. Es wird mit ca. 2.000 Kunden und mit 1.000 PKW-Kunden pro
Tag gerechnet.

Norddstlich und nordwestlich auf dem Gelédnde werden zwei Stellplatzanlagen organisiert mit
insgesamt 318 Stellplatzen, hiervon 42 Stellplatze fur die Mitarbeiter. Die Anlieferung eines
Grol3teils des Warensortimentes erfolgt an der suddstlichen Ladezone. Die Anlieferung fur die
Vorkassenzone erfolgt im Eingangsbereich des Verbrauchermarktes, die der beiden

6 Bundes-Immissionsschutzgesetz, Fassung vom 23.10.2007
7 Richtlinien fir den Verkehrslarmschutz an Bundesfernstralen in der Baulast des Bundes, Fassung vom 02.06.1997
8 Schalltechnisches Gutachten fir den geplanten Umbau und die Erweiterung des ,Famila-Marktes" in Varel, IEL, 13.04.2011
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Fachmarkte an der ostlichen Gebaudefront. Ausgehend von den Offnungszeiten wird davon
ausgegangen, dass die Parkplatze im selben Zeitraum frequentiert werden.

Die angrenzenden Wohngebiete werden planungsrechtlich als allgemeine Wohngebiete
eingestuft, die Zeile ostlich der StraBe ,Alte Warf* ist planungsrechtlich als Mischgebiet
festgesetzt. In Abstimmung mit der Stadt Varel sowie unter Berlicksichtigung des aktuellen
Bestandes wird auch fir diese Wohnzeile die Schutzbedirftigkeit eines Allgemeinen
Wohngebietes angenommen.

In die durchgefiihrte Berechnung gingen die zu erwartenden Schallemissionen des LKW-
Fahrverkehrs, die Be- und Entladevorgange, sonstige schalltechnischen Gerduschquellen im
Freien (KUhlung, Luftung) sowie die Schallemissionen der Parkplétze mit ein.

Im Ergebnis des Gutachtens zeigt sich, dass an den festgelegten Immissionspunkten die nach
TA-Larm zulassigen Immissionsrichtwerte und die maximalen Gerauschpegelspitzen wéahrend
des Tagzeitraumes und der Nachtzeit unterschritten werden. Aus Sicht des
Schallimmissionsschutzes ist der geplante Umbau und die Erweiterung des
Verbrauchermarktes als genehmigungsfahig einzustufen.

6.1.4 Belange des Umweltschutzes

Das Plangebiet umfasst eine innerdrtliche Freiflache, die temporar fir Veranstaltungen genutzt
wird. Diese Flache ist unbebaut, weist aber aufgrund der Nutzungen auch hochverdichtete
Bereiche (Wege und Stellflachen) auf. Die Freiflache ist geholzfrei.

Im Norden dieser Flachen befinden sich alte Baume, die sehr positiv auf das Stadtbild in
diesem Bereich wirken. Im Durchschnitt weisen die Baume einen Durchmesser von mind. 40
cm auf und sind in jedem Falle erhaltenswert. Weitere Gehdlzbestdnde befinden sich im
wesentlichen auf den rickwartigen Grundstiicksbereichen entlang der Straf3e ,Alter Warf* mit
gartentypischen B&umen und Strduchern sowie entlang des westlichen Randes der
Schitzenwiese. Weitere wertvolle Bestdnde aus Sicht von Natur und Landschaft sind im
Plangebiet nicht vorzufinden.

Fur die veranderte StralRenanbindung im westlichen Bereich missen einige jlngere
Strallenbdume entlang der Blrgermeister-Heidenreich-Strale sowie eine &ltere Platane gefallt
werden.

Bei der zu erwartenden Versiegelung des derzeit als Festplatz genutzten Bereiches fur die
Stellplatze wird nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung von Natur und Landschaft
ausgegangen. Wie schon erlautert, handelt es sich bei den Flachen insbesondere im ndrdlichen
Bereich der Festwiese um hochverdichtete Flachen. Im sudlichen Platzbereich liegen
Rasenflachen.

Hinsichtlich der Versiegelung und Versickerung von Oberflachenwasser und dem Einfluss auf
den Bodenhaushalt koénnen durch wasserdurchldssige Befestigungsmaterialien die
Versickerungswerte gunstig beeinflusst werden. Dies sollte bei der Ausgestaltung der
Stellplatzflachen im Rahmen der Bauausfiihrung bericksichtigt werden.

Schutzgebiete und geschiitzte Einzelstrukturen liegen im Plangebiet nicht vor.

Zusammenfassend sind mit der Anderung des Flachennutzungsplanes sowohl auf
innergebietlichen wie auch auf angrenzenden Flachen keine erheblichen Beeintréchtigungen zu
erwarten. Der Umweltbericht legt die Belange von Natur und Landschaft dar.
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6.1.5 Belange der Wasserwirtschaft

Es sind durch die Realisierung dieser Planung keine Beeintrachtigungen des Grundwassers zu
erwarten, die Belange der Wasserwirtschaft werden nicht berthrt.

6.1.6 Belange des Bodenschutzes

Nach derzeitigem Kenntnisstand wird nicht mit Altlasten auf der Flache gerechnet bzw. sind
keine Standort bekannt. Seitens der Behtérden wurden keine Funde bzw. Lagerstellen benannt.

6.1.7 Belange der Denkmalpflege und Arché&ologie

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

6.2 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Gemal § 1 (6) BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten
Belange gegen- und untereinander gerecht abzuwégen.

Die Stadt Varel gibt im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens gemaR 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 hier wiedergegeben.

6.2.1 Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange § 4 (1) BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. 8§ 4 (1) BauGB wurde in der
Zeit vom 16.05.2011 bis einschliel3lich 16.06.2011 durchgefihrt. Die Trager o6ffentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 11.05.2011 aufgefordert ihre Stellungnahmen abzugeben.
Parallel hierzu hat die Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB im Rahmen einer Burgerinformation
am 25.05.2011 die Gelegenheit zum vorliegenden Planungsstand des Vorentwurfes
Anregungen abzugeben.

Nachfolgend werden die fur die Bauleitplanung relevanten Aussagen und Ergebnisse der
bereits durchgefiihrten Beteiligungsschritte wiedergegeben. Die im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung vorgebrachten Anregungen hinsichtlich der inhaltichen Aussagen zum
Vertraglichkeitsgutachtens kénnen inhaltlich im Rahmen der Bauleitplanung nicht abgearbeitet
werden. Falls die Anregungen zu einer Erganzung der Gutachten gefuhrt haben, wurden diese
Anderungen, sofern diese planungsrelevant waren, beriicksichtigt.

Der Landkreis Friesland verweist darauf, dass die Vorgaben des
Landesraumordnungsprogramms (LROP), die Zielaussagen D 2.3 - 0.3 in der Begriindung
abgearbeitet werden missen zumindest ein entsprechender Hinweis auf die Abarbeitung und
Prifung im Vertraglichkeitsgutachten erfolgen muss. Diese fachliche Aussagen Uber die
Entwicklung der Versorgungsstrukturen innerhalb der Kommunen werden in der Begrindung
erganzend aufgenommen. Die Aussagen und Vorgaben des Vertraglichkeitsgutachtens sind
Grundlage der Begriindung zur 16. Anderung des Flachennutzungsplanes. Die Vorgaben der
Landesraumordnung wurden bei der Erstellung der Einzelhandelsgutachten bericksichtigt.

Die Nds. Landesbehérde fir StraRenbau und Verkehr, Geschéftsstelle Aurich (NLStBV)
verweist auf die zu erwartenden verkehrlichen Auswirkungen der Planung auf die B 437 und
gdfls. auf die L 819. Einer weiteren Straf3enanbindung an die Bundesstrale aufgrund der
Einzelhandels-Erweiterung kann insofern zugestimmt werden, wenn die verkehrliche
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Problematik seitens der Stadt Varel gelést und von ihr getragen werden. Die Belange der
Anwohner hinsichtlich des Larmschutzes sind zu beriicksichtigen. Auch ist eine Vereinbarung
zwischen der Stadt Varel und der NLStBV-GB Aurich zu treffen. Es wird darauf hingewiesen,
dass die UmbaumaRnahmen der Durchflihrung eines Planfeststellungsverfahrens bedirfen.

Die Stadt Varel wird die fur die Erweiterung des Einzelhandelsstandortes erforderlichen
verkehrstechnischen Planungen und Nachweise durchfiihren lassen. Die Ergebnisse dieser
Gutachten und Planungen liegen dem Entwurf der Bauleitplanung zu Grunde.

Mehrere Leitungstrager (OOWYV, Kabel Deutschland, EWE Netz) haben auf die Lage und um
die Beriicksichtigung von vorhandenen Versorgungsleitungen hingewiesen. Diese Hinweise
werden redaktionell in die Planunterlagen aufgenommen. Die erforderlichen
Abstimmungsgesprache mit den Leitungstragern werden zu einem spateren Zeitpunkt im
Rahmen der Bauausfiihrung gefuhrt.

Die Oldenburgische Industrie- und Handelskammer (IHK) duRRerte sich im wesentlichen zu den
Inhalten des Vertraglichkeitsgutachtens und stellte insbesondere den Untersuchungs- bzw.
Einzugsbereich in Frage. Demzufolge seinen die im Vertraglichkeitsgutachten getroffenen
Aussagen hinsichtlich der Standort- und Zentrenvertraglichkeit der Einzelhandels-Erweiterung
nicht richtig abgeleitet. Alle weiteren Anregungen bezogen sich inhaltlich auf das
Vertraglichkeitsgutachten, auf die GrofRe einzelner Sortimente und der angesprochenen
Umsatzumverteilungen. Diese Aussagen wurden seitens der Bauleitplanung jedoch nicht in
Frage gestellt. Das Vertraglichkeitsgutachten hat die generelle Vertraglichkeit der
Einzelhandels-Erweiterung festgestellt und gilt als Planungsgrundlage fiir diese Bauleitplanung.
Fur die 16. Flachennutzungsplanédnderung ergeben sich aus den getroffenen Aussagen der IHK
keine planungsrelevanten Anderungen.

6.2.2 Ergebnisse der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung § 3 (1) BauGB

Die Stadt Varel hat die Offentlichkeit im Rahmen einer offentlichen Veranstaltung am
25.05.2011 im Rathaus Uber die Ziele und Grundzige der Planung unterrichten. Erganzend
hierzu konnten Stellungnahmen bis einschlieB3lich 16.05.2011 schriftlich bei der Stadt Varel
vorgebracht werden.

Die eingegangenen planungsrelevanten Anregungen werden hier zusammengefasst
wiedergegeben.

Seitens der Birger wurden im wesentlichen die Inhalte und Aussagen des
Vertraglichkeitsgutachtens zur Einzelhandels-Erweiterung grundsatzlich in Frage gestellt. Dies
betrifft die Aussagen zu den erwarteten Umsatzumverteilungen fir die Vareler Innenstadt, die
Anzahl der Leerstande in der Vareler Innenstadt, die Beeintrachtigungen der
Innenstadtgeschafte, die Sortiment der beiden neuen Fachmarkte, die Stellplatzflachen, der
erforderliche Larmschutz der Anwohner, die Fuhrung der LKW-Verkehre auf dem
Einzelhandels-Geléande sowie die Gefahr von Schleichverkehren.

Diese Themenbereiche sind nicht im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung abzuhandeln,
werden aber im weiteren Verfahren bzw. bei der Uberarbeitung des Vertraglichkeitsgutachtens
sowie der Stralenplanung weiter berilicksichtigt. Die erforderlichen Larmschutzmalnahmen
werden auf Ebene des parallel erstellten Bebauungsplanes Nr. 202 ,Schitzenwiese” inhaltlich
berticksichtigt.

6.2.3 Ergebnisse der offentlichen Auslegung 8 3 (2) BauGB i.V.m. § 4 (2) BauGB

Die Ergebnisse dieses Beteiligungsschrittes werden im weiteren Verfahren erganzt.
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7 Erganzende Angaben

7.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Anderungsbereich 37.835 m2
Sonderbauflache 29.172 m?
Stral3enverkehrsflache 2.324 m?
Grunflache (Festwiese) 6.338 m?

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
OOWV.

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

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Friesland.

7.3 Daten zum Verfahrensablauf

Werden im weiteren Verfahren erganzt.

Aufgestellt:
NWP Planungsgesellschaft mbH
Gesellschaft fur raumliche
Planung und Forschung
Escherweg 1 ¢ 26121 Oldenburg
Varel, den

Der Birgermeister
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TEIL II: UMWELTBERICHT

1. Einleitung

Gemall 82 (4)BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des
Umweltschutzes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im
Rahmen einer Umweltprifung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu
bewerten. Hierbei sind insbesondere die in 81 (6) Nr. 7 BauGB aufgefiihrte Belange zu
berticksichtigen und die in 8§ 1a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse
der Umweltprifung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplans in die Abwagung
einzustellen. Im nachfolgenden Umweltbericht werden die Belange des Umweltschutzes fir die
Abwéagung aufbereitet. Hierbei werden in der Anlage zu 8§ 2 (4) und 2a BauGB vorgegebene
Inhalte aufgenommen.

Grundlage der 16. Anderung des Flachennutzungsplanes sind die Darstellungen des
rechtskraftigen Flachennutzungsplanes. Diese umfassen flr den Geltungsbereich der 16.
Anderung ausschlieBlich Kerngebietsflachen.

1.1 Ziele und Darstellung der Flachennutzungsplandnderung

Es ist geplant einen bestehenden Einzelhandelsstandort zu erweitern. Zusatzlich soll dieser
Nahversorgungsstandort in Zentrumsndhe von Varel durch entsprechende Fachmarkte
bedarfsgerecht ergadnzt werden. Neben der Erweiterung eines Verbrauchermarktes soll das
Sortiment Uber Fachmarkte auf eine marktfahige aber dennoch zentrumsvertragliche GrofRRe
erweitert werden.

Der bestehende Flachennutzungsplan stellt ein Kerngebiet dar; mit dieser Darstellung lasst sich
das Vorhaben zwar realisieren aber bauleitplanerisch nicht ausreichend differenziert steuern.
Das Vorhaben ist daher bauleitplanerisch neu zu beurteilen und abzusichern. Geplant ist die
Darstellung (FNP-Ebene) und Erweiterung des Sonstigen Sondergebietes (Bebauungsplan Nr.
202) mit der Zweckbestimmung ,,Grol3flachiger Einzelhandelsbetrieb”.

1.2 Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden gemafR der Anlage zu § 2 (4) und § 2 a BauGB die wichtigsten, fur die
Planung relevanten Ziele des Umweltschutzes, die sich aus einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen ergeben, und deren Berlcksichtigung in der Planung dargestellt.

Relevante Ziele des Umweltschutzes Auswirkungen der Planung /
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) Berucksichtigung in der Planung

(1) Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes wird
Wertes und als Lebensgrundlage fur Leben und im wesentlichen die Festschreibung und

Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die Erweiterungsmaglichkeit der Bestandsnutzung des
kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten | Einzelhandels erreicht. Der rechtskraftige
Bereich nach MaRRgabe der nachfolgenden Absétze so zu | Bebauungsplan setzt ein Sondergebiet mit einem

schitzen, dass flachenmafig angepasstem Baufenster und einer
1. die Biologische Vielfalt GRZ 0,3 sowie einem zusatzlichen Baufenster fest.
2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Der Bebauungsplan Nr. 202 setzt ein Sonstiges
Naturhaushalts einschlieRlich der Sondergebiet mit einer GRZ von 0,6 fest, was im
Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen wesentlichen den Planungsabsichten entspricht.
Nutzungsféhigkeit der Naturgiiter sowie Mit der Darstellung des Bestandes ist auch bei ggf.

3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der ergdnzenden Bauten innerhalb der
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Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die
Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich, die
Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner
Grundssatz).

Sonderbauflachen nicht von erheblichen
Beeintrachtigungen der biologische Vielfalt, der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes sowie des Ortshildes auszugehen.

Es werden fir die baulichen Erweiterungen der
Einzelhandelsflachen Freiflachen in Anspruch
genommen, die keine wesentliche Bedeutung fur
Natur und Landschaft aufweisen.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen

seiner natlrlichen Funktionen (Lebensgrundlage und
Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und
Bodenorganismen; Bestandteil des Naturhaushalts,

insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen;
Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fur stoffliche
Einwirkungen auf Grund der Filter-, Puffer- und
Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum
Schutz des Grundwassers) sowie seiner Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie méglich
vermieden werden.

Aufgrund der Bestandssituation mit umfangreichen
Befestigungen sind aufgrund der Vorbelastungen
im innerstadtischen Raum keine zuséatzlichen
Beeintrachtigungen zu erwarten.

Aufgrund der Erweiterung der versiegelten Flache
werden die Bodenschutzfunktionen betroffen,
aufgrund der bestehenden Belastungen tber
bestehende Verdichtungen, Schotterwege sowie
der zeitweilig moglichen Eintrage von Schadstoffen
(O) der Standgeschafte ist aber nicht von
wesentlichen Beeintrdchtigungen auszugehen. Es
handelt sich um eine Bestandserweiterung in der
Innenentwicklung und somit um eine
flachenschonende Planung.

Durch die Realisierung der Planung werden somit
keine zusatzlichen Flachen in der freien Landschaft
beansprucht. Es liegt kein Eingriff vor.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung sind
Gewasser (oberirdische Gewasser, Kistengewasser und
Grundwasser) als Bestandteil des Naturhaushalts, als
Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum fir Tiere
und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen. (8§
1IWHG)

Das Grundwasser ist so zu bewirtschaften, dass eine
Verschlechterung seines mengenmafigen und chemischen
Zustands vermieden wird,

Trends ansteigender Schadstoffkonzentrationen auf Grund
menschlicher Tatigkeiten umgekehrt werden (8§47 WHG).

Eine Erh6hung des Wasserabflusses und
Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes sind
aufgrund des nahezu gleichbleibenden
Versiegelungsgrades nicht zu erwarten.

Die Versiegelungen der Stellplatzanlagen kénnen
Uber wasserdurchlassige Materialien gestaltet
werden und somit den Eingriff in den
Bodenwasserhaushalt vermindern.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser,
Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachgiter sollen
vor schadlichen Umwelteinwirkungen geschiitzt werden.

Die Ziele sind durch die Planung nicht betroffen.
Entsprechende Untersuchungen wurden gefiihrt
und Vorsorgemallhahmen im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung getroffen.

Landschaftsplan

Schutzgebiete und geschuiitzte Objekte

Im Plangebiet sind keine schiitzenswerten
Strukturen vorhanden.




@ Stadt Varel
16. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Schiitzenwiese* 20

1.3 Belange des Artenschutz

Die Berlcksichtigung des Artenschutzes in der Bauleitplanung beruht auf dem
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom Méarz 2010. Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen
Verbote ist zu prifen, ob im Plangebiet bzw. im funktionalen Zusammenhang mit dem
Plangebiet streng geschutzte Tier- oder Pflanzenarten vorkommen (kénnen).

Die relevanten speziellen artenschutzrechtlichen Verbote (Zugriffsverbote) sind in
§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) formuliert. Hiernach ist es verboten

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-,  Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Stoérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren
(Zugriffsverbote).

Die Verbote beziehen sich auf die konkrete Handlung und auf konkret betroffene Individuen.

Die Auswirkungen der Flachennutzungsplandnderung wird auf Grundlage der konkretisierenden
Festsetzungen des Bebauungsplanes gepriift:

e Im Plangebiet wird der Altbaumbestand weitgehend erhalten. Fur die StralRenplanung
mussen einige wenige jingere Strallenbaume gefallt werden.

o die im Bebauungsplan dargestellte Stral3enverkehrsflache wird erweitert .
e Die SO-Flache wird auf die Schitzenwiese hinein erweitert.
e Es wird eine Grunflache dargestellt (FNP 2006 = MK)

Zusammenfassend werden mit der Planung zwar Flachenverédnderungen dargestellt, aber es
handelt sich im wesentlichen um die Beanspruchung von innerdértlichen belasteten Flachen, die
keine wesentlichen Wertigkeiten aufweisen. Auf Ebene der Flachennutzungsplandarstellung
sind konkrete artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nicht abzuleiten.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Eine Lebensgemeinschaft aus Pflanzen und Tieren, die eine gewisse MindestgréRe und eine
einheitliche, gegenlber der Umgebung abgrenzbare Beschaffenheit aufweist, ist als Biotop
(Lebensraum) definiert. Es handelt sich demnach um einen vegetationskundlich oder
landschaftsokologisch definierten und im Gelande wieder erkennbaren Landschaftsausschnitt.
Diese Einheiten werden abstrakt zu Biotoptypen zusammen gefasst und beschrieben. Bei der
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ortlichen Bestandsaufnahme im April 2011 wurden folgende Biotoptypen vorgefunden:

Biotoptyp Abk. Auspragung
Einzelbaume HBE/ Im Plangebiet gibt es einige Altbdume (Eichen), 1 Platane sowie entlang
Baumgruppe/ HBK/ der rickwartigen Bereich siedlungsrelevante Gehoélzstrukturen. Der

Siedlungsgehdlze |HSE bestehende Parkplatz im Osten ist durch Baume gegliedert. Ansonsten
ist das Plangebiet weitgehend vegetationslos.

Parkplatz OVM Sudlich der Bundesstral3e befinden sich im 6stlichen Bereich des
Marktes grol3e gepflasterte Stellplatzbereiche.

Scher- und GRT Die Flache der Schitzenwiese. Temporar genutzte Grunflache, die

Trittrasen Schotterwege aufweist und als Veranstaltungsflache genutzt wird.

Locker bebautes OEL Mit z.T. kleinen Hecken eingefriedete Wohnhauser und Nebengebaude.

Einzelhausgrund- Neben einigen Siedlungsgehdlzen (Laubbdume) kommen Rasenflachen

stiicke und auch Nadelgehdlze vor.

Konkrete Kenntnisse Uber die Tiervorkommen liegen nicht vor. Anhand des Biotoppotentials,
vor allem aufgrund der wenigen Gro3geholze kann das Lebensraumpotential abgeleitet werden.
So ist davon auszugehen, dass die Gehdlze vor allem fir Singvogel, aber auch andere
Vogelarten und ggf. fir Flederméuse von Bedeutung sind. Darlber hinaus sind die ungestdrten
Sukzessionsflachen als Lebens- und Teillebensraum beispielweise auch fiir Geholzbritern,
Insekten und kleineren Sdugetieren anzunehmen. Dariber hinaus ist das Lebensraumpotential
fur die heimische Tierwelt auf der Festwiese gering.

Boden

Aufgrund der Siedlungsndhe und den bestehenden Nutzungen st von einem
siedlungsuberpragten Boden auszugehen, der zeitweilig Belastungen Uuber Schadstoffe
ausgesetzt ist. Ansonsten ist der Boden nicht wesentlich befestigt.

Wasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht ausgebildet.

Klima/Luft

Varel als kustennaher Raum ist klimatisch gepragt durch eine allgemein gedampfte mittlere
jahrliche Temperaturamplitude, erhéhte Niederschlagstatigkeit und Windgeschwindigkeiten von
durchschnittlich Uber 4 m/s (in Cuxhaven sogar uUber 5 m/s) infolgedessen ganzjéhrig guten
Austauschbedingungen (Luftdurchmischung). Die Land-Seewind-Zirkulation tritt als wichtigstes
lokales Windsystem hervor, kleinrdumige, thermisch bedingte Austauschprozesse sind von
geringer Bedeutung.

Bezuglich der lufthygienischen Situation sind bei den meisten relevanten Luftschadstoffen im
Mittel nur geringe Immissionsbelastungen festgestellt.® Klimarelevante Waldflachen sind im
unmittelbaren Plangebiet nicht ausgepragt, doch sind die innergebietlichen Einzelb&dume fir das
Kleinklima bedeutend.

Landschaft

Das Plangebiet befindet sich zentral im Stadtgebiet von Varel und ist allseits von Bebauung
umgeben. Bezilge zur freien Landschaft bestehen nicht.

9 Auswertung Lufthygienischen Uberwachungssystems Niedersachsen (LUN), Station Elbmiindung bei Wehldorf
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Mensch
Das Plangebiet wird als Freiraumflache in Siedlungsndhe fiir groRraumige Veranstaltungen
(Zirkus, Flohmarkte u.a.) genutzt. Neben einem Verbrauchermarkt und begleitenden Markten

gibt es in den angrenzenden Wohnbauflachen einige Dienstleister und gewerbliche Nutzungen.
Die Innenstadt ist fuBlaufig sehr gut zu erreichen. Die Flache ist 6ffentlich zugénglich.

Kultur- und sonstige Sachgdter

Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet nicht bekannt.

2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Hinsichtlich der Biotopausstattung und der Gestaltung des Verbrauchermarktes ist bei
Nichtdurchfiihrung der Planung von der bisherigen Nutzung auszugehen. Die vorhandenen
Gehoélze im Plangebiet wirden alle bestehen bleiben. Die vorhandenen Stellplatzflache sowie
die unzureichende ErschlieBungssituation bleiben bestehen.

2.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Zunachst werden die wesentlichen Darstellungen des rechtskraftigen Flachennutzungsplanes in
Bezug auf die Anderung aufgezeigt:

Rechtskraftiger 16. Anderung Auswirkungen

Flachennutzungsplan

Kerngebiet, Sonderbauflache mit  der|Bei der Darstellung der

Strallenverkehrsflache Zweckbestimmung Sonderbauflache wird das
,GroRflachiger Kerngebiet uberplant. Die
Einzelhandelsbetrieb", verbleibende Grinflache wird im
StralRenverkehrsflache, Flachennutzungsplan als
Grunflache ,Festwiese” Grinflache dargestellt und

gesichert. Die Versiegelungsrate
wird nicht wesentlich erhdht und
dem aktuellen Bestand angepasst.

=> kein Eingriff

Im Folgenden werden die bei Realisierung der Planung zu erwartenden Auswirkungen auf die
Umwelt prognostiziert. Die relevanten Schutzgliter und Belange von Natur und Landschaft
ergeben sich aus 8 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB.

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, | Es sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten, da
Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die | mit der Darstellung im wesentlichen an die
Landschaft und die biologische Vielfalt. Bestandsnutzungen angeknipft wird und den aktuellen
Erfordernissen angepasst wird.

Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und der | Nicht betroffen.
Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und | Aufgrund der geplanten Nutzungsanpassung sind keine
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seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt erheblichen Veradnderungen bezuglich Verkehrs, Staub-
und L&rmemissionen zu erwarten. Die mdglichen
immissionsschutzrechtlichen  Auswirkungen  wurden
gutachterlich gepruft und unter Berlcksichtigung von
Immissionsschutzrechtlichen Vorsorgemal3nahmen als
nicht wesentlich eingestuft.

umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und | Durch die Anderung wird keine Betroffenheit ausgelost.
sonstige Sachgiter

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte | Durch die Anderung wird keine Betroffenheit ausgelost.
Umgang mit Abfallen und Gewdassern

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und | Durch die Anderung wird keine Betroffenheit ausgelost.
effektive Nutzung von Energie

Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen | Durch die Anderung wird keine Betroffenheit ausgelost.
Planen

Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitit in Gebieten, in | Durch die Anderung wird keine Betroffenheit ausgelost.
denen die durch Rechtsverordnung zur Erfullung von
bindenden Beschlissen der Europédischen Gemeinschaft
festgelegte Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten
werden

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen Durch die Anderung wird keine Betroffenheit ausgeldst.

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

2.4 MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Bei der Vermeidung und Minimierung von Eingriffen ist der Erhalt von bedeutenden
Biotopstrukturen und Einzelbdumen durch dauerhafte Sicherung vordringlich.

Da mit der Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen auf die Schutzgtter von Natur und
Landschaft sowie fur den Mensch einhergehen, sind MalRnahmen zum Ausgleich nicht
erforderlich.

2.5 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Die Darstellungen der Flachennutzungsplanédnderung orientieren sich im wesentlichen an den
geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 202 ,Grofflachiger Einzelhandel -
Einkaufszentrum® insbesondere an den geplanten Erweiterung des bestehenden
Verbrauchermarktes. Es handelt sich um eine derzeit schon vorhandene gut integrierte
Einzelhandelslage in Zentrumsndhe der Stadt Varel. Da sich aufgrund der
Erweiterungsabsichten des Betreibers an dieser Stelle gute Moglichkeiten ergeben und auch
keine Flachenalternativen bestehen, ergeben sich fir die gewahlten Darstellungen keine
Alternativen.

Durch ein Vertraglichkeitsgutachten wurde zudem die Standortvertréaglichkeit nachgewiesen.
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3. Zusatzliche Angaben

3.1 Verwendete Verfahren

Als Grundlage wurden der Landschaftsplan1® und der Flachennutzungsplanll sowie gangiges
Kartenmateriall2 ausgewertet. Die Biotoptypen wurden im Oktober 2010 uberpriift, die
Benennung und Abgrenzung erfolgt gemal des Kartierschlissels Niedersachse__n13. Die
Eingriffsbeurteilung erfolgt auf Grundlage des Bestandes und der anzunehmenden Anderung
gegenlber der aktuellen Planung.

3.1.2 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Besondere Schwierigkeiten bestanden nicht.

3.2 MaRnahmen zur Uberwachung

Gemal 8§ 4c BauGB haben die Kommunen erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten (Monitoring) kénnen, zu Uberwachen. Durch die
Realisierung der Planung ergeben sich keine Erfordernisse zur Kompensation. Die Belange von
Natur und Landschaft werden nicht beeintrachtigt.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Planungsanlass ist die Absicht der Stadt Varel, in Zentrumsndhe einen bestehenden
Einzelhandelsstandort zu vergréRern, dabei die Einzelhandelsstruktur in der Innenstadt nicht zu
beeintrachtigen und den Standort als Nahversorgungsstandort auszubauen. Es handelt sich um
einen etablierten, alteingesessenen Betrieb, der fir die Versorgung der Einwohner der Stadt
relevant ist.

Mit der 16. Anderung des Flachennutzungsplanes wird im wesentlichen der vorhandene
Bestand des Einzelhandels und die geplanten Erweiterungsabsichten planungsrechtlich
abgesichert.

Sowohl eine Vertraglichkeitsuntersuchung hinsichtlich der Einzelhandelsstrukturen sowie
larmtechnische Untersuchungen zur Erweiterung des Einzelhandels wie auch des
StralRenausbaus haben die Vertraglichkeit dieser Planungsabsichten an diesem Standort an der
Burgermeister-Heidenreich-Stral3e nachgewiesen. Es sind keine wesentlichen
Beeintrachtigungen der schitzenswerten Nachbarschaften zu erwarten.

Da bei den Darstellungen im wesentlichen die bestehenden Strukturen (Stellflachen und
Marktflachen) erweitert und neu geordnet werden und hierfir eine wenig bedeutende
Granstruktur in Anspruch genommen wird, ist kein Eingriff in Natur und Landschaft zu erwarten.

10 Stadt Varel, Landschaftsplan, 2004
11 Stadt Varel, Flachennutzungsplan, 2006
12 Bodenubersichtkarte 1:50.000, NLfB

13 Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen, NLO 2004



