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ZIELE, ZWECKE, INHALTE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1 Einleitung

1.1 Planungsanlass

Im Stadtgebiet von Varel besteht seitens eines ortsansdssigen grof3flachigen
Einzelhandelsbetriebes der Wunsch zu modernisieren, das Warenangebot zu vergré3ern 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 Flachennutzungsplan der Stadt Varel aus dem Jahr 2006 stellt fir diesen Bereich ein
Kerngebiet dar. Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 202 gibt der rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. 53 (1974) planungsrechtliche Vorgaben, mit der die heutigen Zielsetzung,
die Ansiedlung eines groR3flachigen Einzelhandels, nicht zu realisieren waren.

Die geplanten Erweiterungen stellen Gebietsarrondierungen des einzigen in Varel vorhandenen
und etablierten Verbrauchermarktes dar, die so in dieser Grof3e nicht an einer anderen Stelle im
Stadtgebiet umgesetzt werden kdnnten. Somit tragt die Realisierung dieser Planung zu einer
Festigung des bestehenden Standortes innerhalb des Stadtgebietes von Varel bei. Alternative
Standorte konnen in dieser Auspragung in dieser Zentrumsndhe nicht im Stadtgebiet
bereitgestellt werden.

Die vorhandene ErschlieRungsstruktur im Bereich von der Birgermeister-Heidenreich-Stral3e
mit den davon abgehenden StraRen und Kreuzungspunkten ist flr die geplanten
Erweiterungsabsichten nicht leistungsfahig genug und soll den Erfordernissen angepasst und
erweitert werden. Die vorhandene verkehrliche Anbindung des Verbrauchermarktes kann mit
einigen Erganzungen in Zukunft als zweite Zu- und Abfahrt mitgenutzt werden.

Rechtliche Grundlagen flr die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 202 ,Schitzenwiese” sind
das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVvO), die Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV), die Niedersachsische Gemeindeordnung
(NGO), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

Der vorliegende Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a
BauGB durchgefiihrt. Diese Bebauungsplane, die fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung oder andere Mafihahmen der Innenentwicklung kénnen im beschleunigten
Verfahren durchgefiihrt werden. Dies gilt nur, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne
des 8 19 (2) BauNVO eine Grundflache festgesetzt wird von ,...1: weniger als 20.000 m?2
Grundflache...” (§ 13a (1) Nr. 1BauGB).

Diese Vorgabe wird durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 202 ,Schiutzenwiese” erfullt:
Bei einer festgesetzten Flache fir das Sondergebiet von 28.607 m2 sowie dem Mischgebiet von
984 m2 (Summe 29.591 m?) und einer Grundflachenzahl von 0,6 ergibt sich eine relevante
bebaubare Flache von ca. 17.755 m2. Demzufolge kann dieser Bebauungsplan im Rahmen der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Zusétzlich kommen die Ausschlussgriinde des § 13a (1) Satz 4 und 5 BauGB hier nicht zum
Tragen, da weder Griinde fir die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung geman
UVPG vorliegen, noch Anhaltspunkte bestehen, nach denen Beeintrachtigungen der
Schutzgiter gemaR § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b zu erwarten sind.
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Durch den 8§13 a des Baugesetzbuches i.d.F. vom 21.12.2006 zur Erleichterung und
Beschleunigung von Vorhaben im Innenbereich hat sich das Planungsrecht insofern auch
geandert, als entsprechend dem vereinfachten Verfahren nach § 13 Abs. 2 BauGB der
betroffenen Offentlichkeit und den beriihrten Tragern o6ffentlicher Belange nur einmal innerhalb
angemessener Frist Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben werden kann.

Aufgrund der Innenstadtndhe und der wichtigen Lage innerhalb des Stadtgebietes sieht die
Stadt Varel dennoch das Erfordernis, die interessierte Bevolkerung der Stadt Varel lber die
Ziele und Grundsatze dieser stadtebaulichen Planung umfassend und laufend zu informieren.
Aus diesem Grund wird zuséatzlich zum vorgesehenen Beteiligungsverfahren der offentlichen
Auslegung eine friihzeitige Beteiligung der Behérden wie auch der Bevdlkerung durchgefihrt.

Der Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet ein Kerngebiet (MK) dar. Diese
Plandarstellung passt nicht mit den gewlnschten Entwicklungszielen fir diesen Bereich
zusammen. Aus diesem Grund wird der Flachennutzungsplan in einem Parallelverfahren
geandert, damit der Bebauungsplan gemal § 8 (2) BauGB als aus dem Flachennutzungsplan
heraus entwickelt gilt.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 202 umfasst die Flachen der Schiitzenwiese
sudlich der Burgermeister-Heidenreich-StraRe (B 437), die BundesstralBe 437 auf einem
Teilstlick sowie ein Grundstiick nérdlich der BundesstralRe. Die Grenzen des Geltungsbereiches
sowie die Flurstiicksbezeichnungen sind aus der beiliegenden Planzeichnung ersichtlich.

13 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet ist im 0&stlichen 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 altere und ortsbhildprdgende Baumreihe begrenzt.

Nordlich der vorhandenen Baumreihe befindet sich die StralRe ,,An der Schitzenwiese®, die
neben der Stralle ,Am Spilteich“, zur ErschlieBung der Flachen des Verbrauchermarktes
fungiert. Eine direkte Zufahrt von der BundesstralRe aus zum Verbrauchermarkt gibt es nicht.

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

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

Siudlich  an das Plangebiet angrenzend befinden sich wohnbaulich genutzte
Siedlungsstrukturen, die entlang der Stral3e ,Steinbriickenweg“ mit vereinzelten gewerblichen
Nutzungen (Maler, Kfz-Handel, Gartnerei) und Dienstleistungen (Fahrschule) vermischt sind.
Beidseitig der StralRe ,Alter Warf* dominiert eine reine Wohnnutzung (Ausnahme: Standort
eines Gewdachshauses und ein Dienstleister - Internetdienst). Es Uberwiegen eingeschossige
Gebaude. Nordlich der Birgermeister-Heidenreich-Strafe hat sich beidseitig der ,Lange
Stral3e" eine gemischte Nutzung angesiedelt mit ein- und zweigeschossigen Gebauden.

Die Straf3en sind verkehrsberuhigt als Zone-30 beschildert.
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1.4 Planungsrahmenbedingungen

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen

Das Landesraumordnungsprogramm legt die Ziele der Raumordnung und Landesplanung fest,
die der Erfillung der in § 1 des Nds. Gesetzes der Raumordnung und Landesplanung gestellten
Aufgaben und der Verwirklichung der Grundsétze 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 Einzelhandelsgro3projekten miissen der zentral6rtlichen
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 fur Einzelhandelsgrof3projekte jenseits der Gemeindegrenze des kongruenten Zentralen
Ortes in einem benachbarten Mittel- oder Grundzentrum festlegen.

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

5 Neue Einzelhandelsgrol3projekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen
Zentralen Ortes zulassig (Konzentrationsgebot).

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

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

8 Neue Einzelhandelsgrof3projekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten sind auch
auB3erhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb
des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zuldssig,

a) wenn die Verkaufsflache fir innenstadtrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 vom Hundert der
Gesamtverkaufsflache und héchstens 800 m?2 betrégt oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumvertraglichkeit eines
gréReren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der als raumordnungsvertraglich
zugelassene Umfang der Verkaufsflache fir das innenstadtrelevante Randsortiment auf das geprufte
EinzelhandelsgrofR3projekt beschrankt bleibt.

17 Neue EinzelhandelsgroR3projekte sind interkommunal abzustimmen (Abstimmungsgebot).

18 Zur Verbesserung der Grundlagen fir regionalbedeutsame Standortentscheidungen von
Einzelhandelsprojekten sollen regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden.

19 Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der
Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung dirfen durch neue EinzelhandelsgrofR3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden
(Beeintrachtigungsverbot).

Die Stadt Varel wird im LROP als Mittelzentrum dargestellt und erfallt 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 erfullt somit das Konzentrationsgebot und Integrationsgebot.

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

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

Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Friesland

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

Die geplante Darstellung eines Sonstigen Sondergebietes ,GroR3flachiger Einzelhandel-
Einkaufszentrum® tragt zur Sicherung eines vorhandenen und etablierten Einzelhandelsstandort
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 gesamten
Geltungsbereich ein Kerngebiet dar. Die Realisierung eines grof3flachigen Einzelhandels lasst
sich zwar aus der Darstellung eines Kerngebietes ableiten; die Mdglichkeiten der spateren
Feinsteuerung eines Vorhabens sind mit der Darstellung eines Sondergebietes wesentlich
differenzierter realisierbar. Bedingt durch die Positivdarstellungen eines Sondergebietes kann
auf besondere stadtebauliche Erfordernisse, wie z.B. Art, Lage, bestehende Strukturen,
Festlegung der zulassigen Nutzung und deren Einschrédnkungen besonders eingegangen
werden.

Aus diesem Grund wird der Flachennutzungsplan den Planerfordernissen angepasst und in
einem Parallelverfahren geéndert.

Die sich hieran sudlich anschlieRenden Siedlungsstrukturen sowie die Bereiche nordlich der
BundesstralRe werden als gemischte Bauflache dargestellt, die Bundesstralie B 437 als ortliche
bzw. Uberdrtliche Hauptverkehrsstral3e.

1 Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Varel, Stadt und Handel, Dortmund, Dezember 2010
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Bebauungsplane

Die Flachen des Geltungsbereiches werden aktuell iber den Bebauungsplan 53 bereits
rechtskraftig Uberplant. Die Flachen des vorhandenen Verbrauchermarktes werden Uber 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 o6stlich der Stral3e ,Alter Warf* sowie
nordlich der StralRe ,Steinbrickenweg” sind als Mischgebiet festgesetzt, die sich sidlich
anschlielenden 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 BundesstralRe grenzen planungsrechtlich Mischgebiete an.
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2 Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 202 ,Schiitzenwiese® sollen die geplanten
Erweiterungsabsichten eines bestehenden grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes sowie die
bestehenden Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 53 planungsrechtlich an
das aktuelle Planungsrecht angepasst werden. Der bestehende groR3flachige Einzelhandel hat
sich auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 53 und der BauNVO von 1968 entwickelt.

Seitens der Betreiber wird eine Modernisierung des bestehenden Marktes mit gleichzeitiger
Erweiterung der Verkaufsflachen auf eine marktfahige GréfRe hin 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 abzuprifen und Planungsvorgaben zu geben.

Die Stadt Varel besitzt ein Einzelhandelsentwicklungskonzept?, in welchem fir den
Standortbereich  Schiitzenwiese generell die Grundlage flr eine Einzelhandels-
Standortsicherung unter Anpassung und Optimierung der Standortrahmenbedingungen positiv
gesehen wird. Hierauf wird im weiteren noch néher 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 Gesamtattraktivitdt des Mittelzentrums Varel
gerade auch fur auswartige Kunden zu steigern. Der gewdahlte Standort eignet sich fir diesen
Zweck besonders, weil er Uber eine hervorragende Lagegunst an der B 437 verfligt und als
integrierter Standort direkte Nachbarschaft zum Vareler Hauptgeschéftsbereich aufweist. Die
vorhandenen Erschlie3ungsstrukturen kdnnen im wesentlichen mitgenutzt werden und mussen
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.

Zur planungsrechtlichen Absicherung wird die vorhandene Darstellung des Sondergebietes
entsprechend den geplanten Entwicklungsabsichten erweitert. Im Bebauungsplan werden die
beabsichtigten Sortimente entsprechend der Vorgaben des Einzelhandelsgutachtens sowie des
Vertraglichkeitsgutachtens mit den entsprechenden Verkaufsflachenobergrenzen beschrieben
und festgesetzt.

Zusatzlich werden die geplanten Erschlielungserweiterungen sowie die Bundesstrale als
StralRenverkehrsflachen festgesetzt. Die verbleibende Freiflache wird weiterhin als 6ffentliche
Grinflache festgesetzt.

2 Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Varel, Stadt und Handel, Dortmund, Dezember 2010
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3 Beschreibung des geplanten Vorhabens

Der in Varel ansassige Famila-Markt mit aktuell knapp 3.000 m? 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 geplant, die
das erweiterte Sortiment des Verbrauchermarktes erganzen und gleichzeitig nicht in Konkurrenz
zu bestehendem Fachmarkten in der Umgebung treten.

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 fir 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.

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.
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4 Inhalte des Bebauungsplanes

4.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der erlauterten Zielsetzung, die vorhandene grol3flachige Einzelhandelsnutzung
an diesem Standort planungsrechtlich abzusichern und gleichzeitig Erweiterungsmaglichkeiten
zu schaffen, wird gemaR 8§11 (3) BauNVO ein Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Grof3flachiger Einzelhandel-Einkaufszentrum® festgesetzt.

Entsprechend der geplanten Erweiterungsabsichten des ansassigen Unternehmens und unter
Maf3gabe des vorangestellten Vertraglichkeitsgutachtens wird das Sortiment hinsichtlich seiner
Gesamtverkaufsflichen sowie fir die einzelnen Sortimente hin dezidiert festgesetzt. Im
einzelnen sind dies:

Ein SB-Warenhaus mit bis zu maximal 4.800 m? Verkaufsflache. Innerhalb des SB-
Warenhauses sind maximal 3.450 m? Verkaufsflache fir nahversorgungsrelevante Sortimente
mit folgenden Verkaufsflachenoberbegrenzungen zuléssig:

- Nahrungs- und Genussmittel mit einer maximalen Verkaufsflache von 2.200 mz

- Getrankemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 450 mz

- Drogerie, Kosmetik, Parfumerie mit einer maximalen Verkaufsflache von 400 m?

- Papier/Buro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften mit einer maximalen Verkaufsflache von 100 mz

- Zoologischer Bedarf mit einer maximalen Verkaufsflache von 300 m?

Zusatzlich ist innerhalb des SB-Warenhauses eine maximale Verkaufsflache von 1.100 m2 fur
zentrenrelevante Sortimente zulassig. Dabei dirfen die Verkaufsflachenobergrenzen fir die
nachfolgend aufgeflihrten Sortimente nicht Uberschritten werden:

- Bekleidung (ohne Sportbekleidung) mit einer maximalen Verkaufsflache von 320 m?

- Glas/Porzellan/Keramik mit einer maximalen Verkaufsflache von 230 m?

- Hausrat mit einer maximalen Verkaufsflache von 100 m2

- Spielwaren mit einer maximalen Verkaufsflache von 150 m2 sowie

- Elektro mit einer maximalen Verkaufsflache von 300 m2 sowie

Zusatzlich sind innerhalb des SB-Warenhauses nicht zentrenrelevante Sortimente mit einer
maximalen Verkaufsflache von maximal 250 m2 gemaf der Vareler Liste zuldssig.

Weiterhin ist im SO1 und SO2 eine Vorkassenzone/Konzessionarsflache (zzgl. Nebenraume
der Konzessionare, wie Lager, Pausenraum, WC-Anlagen etc.) mit einer maximalen
Nutzflache von 1.250 m2 fir die einzelnen Bereiche wie folgt zulassig, davon:

o Verkaufsflache bis maximal 700 m?,
e Gastronomie bis maximal 350 m2 Nutzflache sowie
¢ Dienstleistungen bis maximal 250 m2 Nutzflache.
Innerhalb der Vorkassenzone/Konzessionarsflache sind maximal 450 m2 Verkaufsflache fur
nahversorgungsrelevante Sortimente mit folgenden Verkaufsflachenoberbegrenzungen
zuléssig:
- Nahrungs- und Genussmittel bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 200 m?
- Blumen bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 75 m2
- Pharmazeutische Artikel (Apotheke) bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 75 m2
- Papier/Biro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 100 m2
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Andere nahversorgungsrelevante Sortimente gemafl Einzelhandelsentwicklungskonzept der
Stadt Varel sind nicht zul&ssig.

Zusatzlich sind in der Vorkassenzone/Konzessionarsflache eine maximale Verkaufsflache von
250 m2  far zentrenrelevante Sortimente zulassig. Dabei dirfen die
Verkaufsflachenobergrenzen fur die nachfolgend aufgefiihrten Sortimente nicht Gberschritten
werden:

- Bekleidung (ohne Sportbekleidung) bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 110 m2
- Foto und optische Erzeugnisse bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 60 m2

- Glas/Porzellan/Keramik bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 70 m2

- Telekommunikationsartikel bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 50 m2

- Andere zentrenrelevanten Sortimente gemalfd Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Varel sind
nicht zulassig.

Ferner sind in der Vorkassenzone maximal 350 m2 Nutzflache fir Gastronomiebetriebe und
maximal 250 m2 Nutzflache fir Dienstleistungsbetriebe zulassig. Diese Flachen werden nicht
auf die Verkaufsflache angerechnet. Die Verkaufsflachen fir nicht zentrenrelevanten Sortimente
gemal der ,Vareler Liste” unterliegen in der Vorkassenzone/ Konzessionarsflache im Rahmen
der zulassigen Verkaufsflachenobergrenzen von 700 m2 keiner Beschrankung.

Im SO1 und SO2 sind 2 Fachmarkte mit nicht zentrenrelevanten Warensortimenten gemaf
der Vareler Sortimentsliste und einer maximalen Gesamtverkaufsflache von 850 m2 zuldssig.
Fur die Definition der nicht zentrenrelevanten Sortimente gilt die Vareler Liste des
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Varel im Entwurf von Dezember 2010 wie folgt:

Nicht zentrenrelevanten Sortimente gemal der Vareler Liste sind:

Baumarktsortiment im engeren Sinne
Bettwaren

Elektrogro3gerate

Fahrréader und Zubehor

Gartenartikel (ohne Gartenmébel)
Kfz-Zubehor

Kinderwagen

Leuchten/ Lampen

Mdbel (inkl. Garten- und Campingmobel)
Pflanzen und Samen

e Teppiche (ohne Teppichbdden)

e Sonstiger Einzelhandel, anderweitig nicht genannt.

Die Laufflachen der Mall und die Windfange werden nicht auf die Gesamtverkaufsflache
angerechnet. Die Laufflachen der Vorkassenzone/Konzessionarsflachen, die nicht zu den 700
m?2 zuldssige Verkaufsflache gerechnet werden sowie die beiden Windfange dirfen nicht zu
Verkaufszwecken und/oder Dienstleistungen/Gastronomie genutzt werden, sondern dienen
ausschlieBlich der ErschlieBung der einzelnen Verkaufsbereiche. Auch die temporare Nutzung
fur Verkaufs- oder Dienstleistungszwecke/Gastronomie ist nicht zuléssig.

Auf dem AuBengeldande sind 2 AuBenverkaufsstidnde/Imbiss zulassig und auch nur von
Betrieben, die noch nicht in der Vorkassenzone angesiedelt sind.

Die Steuerung der AuRenverkaufsstande sowie Laufflachen und Windfangausstattungen soll
eine zusatzliche Konkurrenzsituation innerhalb des Standortes SB-Warenhaus vermeiden und
gleichzeitig die Erhéhung der zuldssigen Gesamtverkaufsflache unterbunden werden.
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4.2 Mald der baulichen Nutzung / Bauweise

Die zulassige Grundflachenzahl wird mit 0,6 begrenzt, wobei auf die geplante Ausdehnung des
erweiterten Verbrauchermarktes Bezug genommen wurde. Die Geschossigkeit wird auf Il
Vollgeschosse begrenzt. Damit ist ein marktublicher Hallenbau sowie die baulichen Bereiche fir
das Personal planungsrechtlich abgesichert.

In den Flachen des II-Geschosses sind aber ausschlielRlich Nebenraume, Personalraume sowie
Raume fuar die erforderlichen technischen Anlagen zuldssig. Die Errichtung von
Verkaufsflachen, Dienstleistungen, Gastronomie und Lagerflachen im Obergeschoss ist
unzuldssig. Mit dieser Festsetzung soll eine  Ausweitung der  zul&ssigen
Verkaufsflachenobergrenze verhindert werden.

Das Uberschreiten der maximal zulassigen Grundflache durch die Grundflache von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO ist bis zu
einem Mall von 0,85 zulassig. GemalR § 17 (2) BauNVO kdnnen die Obergrenzen der
festgesetzten Grundflachenzahl Gberschritten werden, wenn besondere stadtebauliche Griinde
dies erfordern. Dies sind in diesem Falle:

= Erhalt einer ausreichend grof3en funktionalen und leistungsfahigen verbleibenden Griin- bzw.
Freiflache fur Freizeitnutzungen erforderlich.

= Erhalt einer MindestgroRe dieser Freiflache fir eine mogliche stadtebauliche
Weiterentwicklung auch als Erganzung fur die bestehenden gewerblichen Nutzungen.

= die baulichen Vorgaben des Vorhabens sowie die erforderlicherweise nachzuweisende
Anzahl an Stellplatzen bedingen diesen Flachenzuschnitt.

Das Uberschreiten der Grundflachenzahl und die damit einhergehende Versiegelung kann
durch die Verwendung von wasserdurchlassigen Befestigungsmaterialien in Teilen wieder
kompensiert werden.

Zusatzlich wird aus ortsgestalterischen Griinden eine maximale Gebaudehothe festgesetzt, die
nur fr untergeordnete Anlagen (Abluftanlagen, Liftungsanlagen u.d.) tberschritten werden
darf.

Fur eine marktubliche Werbung ist ein Pylon bis zu einer Hohe von 8 m zulassig.

Die abweichende Bauweise wird gewdahlt, da ein marktiblicher SB-Verbrauchermarkt
Geb&audelangen von tber 50 m benttigt. Die Grenzabstdnde nach NBauO miissen dennoch
eingehalten werden.

4.3 Grinordnerische Festsetzungen / Natur und Landschaft

Die offentliche Griinflache wird weiterhin mit der Zweckbestimmung ,Festwiese” festgesetzt., so
dass die folgenden Nutzungen zulassig sind: Veranstaltungsplatz/Festplatz/Festwiese sowie
temporare Anlagen fur Veranstaltungen kultureller und sozialer Art.

Im rickwartigen Grundsticksbereich der Sondergebietes sowie der Festwiese ist zur optischen
Einfassung ein 5 m breiter Streifen festgesetzt, der gemal3 der Vorgaben der grunordnerischen
Festsetzungen flachig mit heimischen Baumen und Strauchern bepflanzt werden soll.

Die Baume entlang der Strafle ,An der Schiutzenwiese* werden aus ortsgestalterischen und
Okologischen Griinden sowie aus Artenschutzgrinden als zu erhalten festgesetzt. Somit ist eine
Rahmung des groRen Freiraumes dauerhaft gesichert und der geplante grol3volumige
Hallenbau des Verbrauchermarktes bekommt eine gute gestalterisch wirkende Einfassung.

Um die geplanten grof3flachigen Stellplatzbereiche zu gliedern und zu strukturieren ist
vorgesehen, dass pro 10 neu angelegte Stellplatze ein groRRkroniger Baum gemald der
aufgefuhrten Liste gepflanzt wird.
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4.4 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Die beiden Larmgutachten haben ergeben, dass hinsichtlich der Beeintréachtigungen durch den
Neubau der Anbindung an die B 437 die zulassigen Richtwerte gem. 16 BImSchV in Teilen der
Nachbarschaft Giberschritten werden. Aus diesem Grund werden Flachen fiir Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen festgesetzt.

Innerhalb der privaten Grinflache ist aktiver Larmschutz durch eine Larmschutzanlage
vorgesehen in Form eines Erdwalles oder Wand oder auch in Kombination mit einer gesamten
Schirmhéhe von 3 m. Die festgesetzten vollflachigen Anpflanzungen missen in diesem Bereich
den Erfordernissen der technischen Anlage angepasst werden und kénnen demzufolge auch
geringe Anpflanzdichten aufweisen.

4.5. Geh- Fahr- und Leitungsrecht

Zum Schutz der Erreichbarkeit der offentlichen Griinflache wird im sitdlichen Bereich des
Sondergebietes ein Geh- Fahr- und Leitungsrecht gemaR § 9 (1) Nr. 21 BauGB i.V.m. § 23
BauNVO zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.
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5 Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen und Ergebnisse
fur die Abwagung

5.1 Relevante Abwéagungsbelange

Gemal § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von
Bebauungsplanen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwagen.

5.1.1 Raumordnerische Belange

Aufgrund der zu erwartenden GréRenerweiterung 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 8 1 (6) Nr. 11 BauGB bei planerischen
Entscheidungen zu neuen Einzelhandelsvorhaben zu berticksichtigen ist.

Auf das Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Varel wurde in der 16.
Flachennutzungsplandnderung als Begriindung fiir die Standorterweiterung schon
eingegangen. In Erganzung hierzu wurde nun explizit auf den Erweiterungsstandort bezogen
eine Vertraglichkeitsanalyse erstellt.

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 Fachmaérkte 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 (einziges SB-
Warenhaus 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 fir die Einzelhandels-Erweiterung aufgestellt, der Grundlage fur die hier
vorliegende Bauleitplanung ist.

Vertraglichkeitsgutachten 3

Durch die geplante Erweiterung und Ergénzung des vorhandenen SB-Verbrauchermarktes im
Stadtgebiet von Varel auf eine Gesamtverkaufsflache von 4.800 mz ist es notwendig geworden,
die mdglichen raumordnerischen Auswirkungen durch die vergro3erte Einzelhandelsflache in
seiner Vertraglichkeit auf das benachbarte Stadtzentrum hin zu untersuchen. Um im Rahmen

3 Vertraglichkeitsgutachten fir das Erweiterungs- und Umstrukturierungsvorhaben Famila, Stadt und Handel, Dortmund,
Juli 2011
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des Planverfahrens eine ausreichende Beurteilungsgrundlage zu erhalten, hat die Stadt Varel
eine Vertraglichkeitsanalyse der geplanten Erweiterung der Einzelhandelsnutzungen des SB-
Verbrauchermarktes veranlasst. Zuvor wurde das Potential dieser Erweiterung hinsichtlich
seiner Vertraglichkeit bezogen auf das Stadtgebiet von Varel im
Einzelhandelsentwicklungskonzept nachgewiesen.

Hinsichtlich der konkreten stadtebaulichen Vertraglichkeit des Vorhabens waren die folgenden
Aspekte von besonderer Relevanz:

= die Verkaufsflachenerweiterung des Verbrauchermarktes im nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimentsbereich soll die Innenstadtentwicklung und die Nahversorgung in Varel nicht
beeintrachtigen,

= erganzende Fachmarkte mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment werden im Sinne der
angestrebten Innenstadtstarkung nicht empfohlen,

= die Entwicklung im zentrenrelevanten Randsortimentsbereich bzw. im Bereich von
Konzessionaren mit zentrenrelevantem Hauptsortiment soll die Innenstadtentwicklung nicht
beeintrachtigen.

Der geplante und unter modernen Gesichtspunkten gestaltete Markt wird erwartungsgeman
mehr Kunden auch aus der Umgebung mit einem gré3eren Einzugsbereich aufweisen. Es wird
hierbei mit ca. 20 % Kunden aus den Nachbarregionen gerechnet.

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 Grundlage fur die
bauleitplanerischen Festsetzungen 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 vertraglich dar.

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

= Das SB-Warenhaus wird durch eine maximal 700 m2 Verkaufsfliche umfassende
Vorkassenzone/Konzessionarsflache ergéanzt, 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.

= Im Vorkassenbereich werden zuséatzlich maximal 350 m2 Nutzflache fir Gastronomie sowie
maximal 250 m? Nutzflache fir Dienstleistungen zuléassig sein.

= Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente sowie alle sortimentsspezifischen
Verkaufsflachen werden mit den Verkaufsflachenobergrenzen in den textlichen
Festsetzungen festgesetzt.

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

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

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

5.1.2 Verkehrliche Belange

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

In Ergénzung zu den geplanten Hochbaumaflnahmen werden stral3enbauliche Mal3nahmen an
der Bundesstralle B 437 erforderlich, um die gesamte ErschlieBungs- und Anbindungssituation
des Marktes zu verbessern und die Durchgéangigkeit der fur den flieRenden Verkehr wichtigen
Bundesstral3e im Ortskern von Varel aufrecht zu erhalten. Es sind zwei MaRnahmenbereiche
geplant: 1. eine neue Anbindung der Famila-Flachen an der heutigen FuRgangeriberwegung
im Westen des Plangebietes und 2. die Initierung einer Rechtsabbiegespur auf Hohe 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 Bundesstral3e 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 Giber das heutige Mal3 hinaus beeintrachtigt werden.

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

Geplante
Rechtsabbiegespur an
der Rathauskreuzung

(Ingenieurbiro IST Dr.
Schwerdhelm und
Tjardes GbR,
Schortens)
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Geplanter neuer
Knotenpunkt

(Ingenieurbiro IST Dr.
Schwerdhelm und

Tjardes GbR, f -
Schortens) '

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 StralRe ,Alter Warf* zur Strafl3e ,An der Schitzenwiese* wird abgehangt; diese
Strafle wird Uber das neue Stral3enstick mit an die BundesstraRe angebunden. Im heutigen
Zustand wurden alle Verkehrsstrome zum Verbrauchermarkt Uber den Kreuzungspunkt
Bundesstral3e/Windallee/Am Spulteich gefuhrt.

Im Osten verbleibt die eigentliche ErschlieBungssituation auf dem heutigen Stand, das heif3t die
Anbindung der Ostlichen Stellplatze erfolgt von der Stral3e ,Am Spuilteich*.

Die notwendige innere ErschlieBung des Verbrauchermarktes wird auf dem eigentlichen
Grundstuck gelost werden. Das Uberortliche und ortliche Stralennetz wird durch die geplanten
Erweiterungen nicht wesentlich mehr belastet. Die zu erwartenden Mehrverkehre werden Uber
die neu strukturierten Verkehrsknotenpunkte Am Rathaus/Windallee im Osten sowie B 437/Alter
Warf im Westen vertraglich fir die Nachbarschaftsnutzungen geregelt.

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

Verkehrliche Belange werden somit nicht wesentlich beeintrachtigt.

5.3.3 Immissionsschutzrechtliche Belange

Verkehrslarm

Im Zuge der Neuplanung der verkehrstechnischen Anbindung des Geldndes der Schitzenwiese
an die Bundesstral3e 437 ist die Beriicksichtigung 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
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Vorgaben der Bauleitplanung sowie StraBenplanung fortgeschrieben4. Die wesentlichen
Aussagen des aktuellen Gutachtens werden hier in zusammengefasster Form wiedergegeben.
Weitergehende Aussagen sind dem Gutachten zu enthehmen.

Die verkehrstechnische Anbindung des Gelandes der Schitzenwiese bedingt einen
zusatzlichen Linksabbiegestreifen mit gleichzeitiger Vergrof3erung 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 Wohngebdude, an denen die Zusatzbelastungen durch die bauliche Erweiterung der
B 437 schalltechnisch untersucht wurden.

Da es sich um den Neubau einer StraRe handelt, missen die Gerauschimmissionen an den
festgelegten Immissionspunkten gemaR der 16. BImSchV® beurteilt werden, da es sich durch
das Hinzukommen eines Abbiegestreifens um eine wesentliche bauliche Anderung von
offentlichen StraRen handelt. Im Fall von Konflikten werden Geb&dude bzw. Teile von Geb&auden
ermittelt, fur die gemaR VLArmSchR 976 ein Anspruch auf aktiven oder passiven Larmschutz
besteht. Im Rahmen der Untersuchung konnte entlang der dstlichen Grundstiicksgrenzen ,Alter
Warf* mit einer 3 m hohen Larmschutzanlage gerechnet werden, die bauleitplanerisch
festgesetzt ist. An dieser Stelle im Plangebiet war es aufgrund der bestehenden
Grundbesitzverhaltnisse mdglich, dem aktiven L&rmschutz aus stadtebaulichen Grinden
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 ndordlich der B 437 angrenzende Wohnbebauung befindet sich planungsrechtlich innerhalb
eines Mischgebietes; die sudlich der Bundesstrale befindlichen Wohnbereiche liegen
planungsrechtlich in einem Allgemeinen Wohngebiet, wobei die Wohnbauflachen dstlich der
Stralle ,Alter Warf* in einem Mischgebiet liegen. Zur Beurteilung wurden innerhalb der
betroffenen Bereiche 31 représentative Immissionsaufpunkte im Erdgeschoss sowie im 1. bzw.
2. Obergeschoss gewahlt.

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
(Wohnhéauser) in der nahen Umgebung der geplanten Anbindungsstelle Schiitzenwiese
Beurteilungspegel aufweisen, nach denen ein Anspruch auf Larmschutzmal3hahmen geltend
gemacht werden kann. Dieser Anspruch ist erfiillt, wenn an den betroffenen Immissionsorten
aufgrund der baulichen Anderung der StralRe die Beurteilungspegel um mindestens 3 dB(A)
ansteigen oder auf mindestens 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts erhtht werden. Die
hierdurch entstehenden Kosten fiir aktive oder passive LarmschutzmafRnahmen sind durch den
Bautrager zu tragen.

Die Immissionswerte erhdéhen sich an den Punkten in einem Ausmalf3, das abwagungsrelevant
ist. Die zu beachtenden Immissionsrichtwerte fiir Verkehrsgerdusche gem. 16. BImSchV stellen
sich wie folgt dar:

4 Schalltechnische Untersuchung zur Larmbelastung durch den StralRenverkehr auf der B 437 nach 16. BImSchV, itap, 04.Juli 2011
5 Bundes-Immissionsschutzgesetz, Fassung vom 23.10.2007
6 Richtlinien fur den Verkehrslarmschutz an Bundesfernstralen in der Baulast des Bundes, Fassung vom 02.06.1997
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Beurteilungszeitraume

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Mischgebiet (Ml)

tags 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr

59

64

nachts 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr

49

54

Im einzelnen sind die betroffenen Gebaude bzw. Teile von Gebauden dem Larmgutachten des
Biros itap zu entnehmen.

Fur die Rechtsabbiegespur am Rathaus wurden ebenfalls Prognoseberechnungen
durchgefihrt. Diese haben aufgezeigt, dass an dem relevanten Immissionsaufpunkt im 1. OG
der Beurteilungspegel zur Nachtzeit Uber 60 dB(A) liegt, jedoch kommt es durch die bauliche
Erweiterung zu keiner Erhdhung des Beurteilungspegels, weswegen hieraus auch kein
Anspruch auf Larmschutz resultiert”.

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 Gelande werden zwei Stellplatzanlagen organisiert mit
insgesamt knapp 330 Stellplatzen. Die Anlieferung eines Grofiteils des Warensortimentes
erfolgt an der sidostlichen Ladezone. Die Anlieferung fir die Vorkassenzone erfolgt im
Eingangsbereich des Verbrauchermarktes, die der beiden Fachmérkte 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 nordlich der Stral3e ,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.

Gemal TA-Larm sind die folgenden Immissionsrichtwerte relevant:

Beurteilungszeitrdume

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Mischgebiet (MI)

tags 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr

55

60

nachts 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr

40

45

GemalR TA-Larm dirfen kurzzeitige Gerauschspitzen die Immissionsrichtwerte am Tag um nicht
mehr als 30 dB und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB Uberschreiten.

7 Schalltechnische Untersuchung zur Larmbelastung durch den StraBenverkehr auf der B 437 nach 16. BImSchV auf Héhe der
Stral3e Windallee, itap, Oldenburg, 04.Juli 2011
8 Schalltechnisches Gutachten fiir den geplanten Umbau und die Erweiterung des ,Famila-Marktes” in Varel, IEL, 13.04.2011
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In die durchgefiihrte Berechnung gingen die zu erwartenden Schallemissionen des LKW-
Fahrverkehrs, die Be- und Entladevorgange, sonstige schalltechnischen Gerduschquellen im
Freien (Kihlung, Liftung) sowie die Schallemissionen der Parkplatze 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.

5.1.4 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 gehdlzfrei.

Im Norden dieser Flachen befinden sich alte Baume, die sehr positiv auf das Stadtbild wirken.
Im Durchschnitt weisen die B&dume einen Durchmesser von mind. 40 cm auf und sind
erhaltenswert. Weitere Gehdlzbestdnde befinden sich im wesentlichen auf den ruckwartigen
Grundsticksbereichen entlang der Stralle ,Alter Warf* mit gartentypischen Baumen und
Strauchern sowie entlang des westlichen Randes der Schitzenwiese.

Weitere wertvolle Bestande aus Sicht von Natur und Landschaft sind im Plangebiet nicht
vorzufinden.

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung (8 13aBauGB) ist zu prifen, ob die
anzurechnenden Uberbaubare Flache unterhalb der Schwelle von 20.000 m2 liegt und keine
Kompensationspflicht nach § 13a (1) Satz 1 BauGB besteht. Malgeblich ist hierfir die
festgesetzte Grundflachenzahl gemafl? § 19 (2) BauNVO. Ist dieses Kriterium erfillt, gilt bei
Bebauungsplanen nach § 13a (2) BauGB der Eingriff als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. Es wird von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach & 2aBauGB und von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB
abgesehen. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes Nr. 202 wird die Grundflachenzahl im
Sondergebiet mit 0,6 festgesetzt. Die Uberbaubaren Flachen werden dem Planerfordernis der
Verbrauchermarkterweiterung angepasst, so dass keine wesentlichen baulichen Erweiterungen
fur den Hochbau Uber das festgesetzte Mal3 hinaus ermdglicht werden. Lediglich fur die
Stellplatzflachen ist eine Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl moglich, diese ist
jedoch auf die zulassige Grundflachenzahl gemaf § 19 (2) BauNVO nicht anzurechnen.

Bei einer festgesetzten Sondergebietsflache von 28.607 m2 und einer Mischgebietsflache von
984 m2 ergibt sich eine Gesamtflache von 29.591 m?, die als Bauflachen mafigeblich fir die
Ermittlung der Gberbaubaren Grundflachen sind. Die Grundflachenzahl von 0,6 erméglicht somit
eine maximale Grundflache von 17.755 m2, die versiegelt werden kann. Somit wird der
Schwellenwert von 20.000 m2 nicht erreicht und die Kompensationspflicht nach
§ 13a (1) Satz 1 BauGB kommt nicht zum Tragen.

Aufgrund der Neuregelung beziiglich der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB und der hier
vorliegenden Bedingungen des innerértlichen Bereiches ist der Eingriff nicht
kompensationspflichtig. Dennoch wird im Rahmen der Bauleitplanung im Sinne des
Vorsorgeprinzips auf eine weitgehende Schonung der vorhandenen wertvollen
Landschaftsbestandteile - hier die Altbdume - geachtet. Diese BAume werden als zu erhalten
festgesetzt mit der Mal3gabe einen adaquaten Ersatz bei Verlust vorzusehen. Die Planung der
kunftigen Stellplatzflachen ist hierauf abzustimmen.

Fur die verdnderte StraBenanbindung im westlichen Bereich muissen einige Kkleinere
StralRenb&ume entlang der Biurgermeister-Heidenreich-Stral3e geféllt werden.
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Bei der zu erwartenden Versiegelung des derzeit als Festplatz genutzten Bereiches fir die
Stellplatze wird nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung von Natur und Landschaft
ausgegangen. Wie schon erlautert handelt es sich bei den Flachen um hochverdichtete
Flachen. Hinsichtlich der Versiegelung und Versickerung von Oberflachenwasser und dem
Einfluss auf den Bodenhaushalt kénnen durch wasserdurchlassige Befestigungsmaterialien die
Versickerungswerte ginstig beeinflusst werden.

515 Belange des Artenschutz

Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG untersagen
konkret schadigende Handlungen fir besonders geschitzte Tier- und Pflanzenarten. Die
Verbote werden durch die Bauleitplanung nicht unmittelbar beriihrt. Im Rahmen der Planung ist
jedoch zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Bestimmungen die Realisierung der Planung
dauerhaft hindern kdnnten und somit eine Nichtigkeit des Bauleitplans bewirken wirden.

Zur Umsetzung der Planung ist voraussichtlich die Beseitigung einzelner Gehdlze erforderlich,
insbesondere zur Realisierung der StralBenplanung im westlichen Bereich. Diese Baume
kénnen eine Funktion als Habitatstruktur fUr Brutvogel und/ oder Flederméuse aufweisen.
Daruber hinaus sind Betroffenheiten artenschutzrechtlich relevanter Tier- oder Pflanzenarten im
Plangebiet nicht zu erwarten. Deshalb wird nachfolgend fur die Artengruppen Brutvogel und
Flederméause geprift, ob die artenschutzrechtlichen Verbote durch die Fallung der Baume
berthrt werden (kénnen).

1.) Verbot der Verletzung oder Tdtung von Tieren sowie Naturentnahme, Beschadigung
oder Zerstdrung ihrer Entwicklungsformen

Bei der Fallung der Baume ist die Verletzung oder Tétung von Flederméusen und nicht fliiggen
Jungvigeln sowie die Zerstdrung von Vogeleiern denkbar, sofern zu dem Zeitpunkt besetzte
Fledermaus-Quartiere oder Vogel-Brutplatze in dem Baum vorhanden sind.

Die Erfullung des Verbotstatbestandes ist jedoch vermeidbar, indem die Gehdélzfallungen
aul3erhalb der Vogelbrutzeit und Quartierszeit von Flederm&ausen durchgefiihrt werden (sofern
Uberhaupt besetzte Quartiere und/ oder Brutplatze betroffen sind). Aufgrund dieser
Vermeidungsmaoglichkeit ist der Toétungsverbotstatbestand nicht geeignet, die Umsetzung der
Planung dauerhaft zu hindern.

2.) Ve_r_bot der erheblichen Stérung von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten

Im artenschutzrechtlichen Sinne erheblich sind Stérungen dann, wenn hierdurch die
Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population zu beflirchten steht. So
geartete Stérungen sind bei Umsetzung der Planung nicht zu erwarten, da die Flache innerhalb
des besiedelten Bereichs liegt und sich durch die Planung die Storwirkung der Nutzungen
(insbesondere Beunruhigung von Tieren durch die Anwesenheit von Menschen) nicht signifikant
verandern wird. Stérempfindliche Tierarten sind im betrachteten Bereich weder zu erwarten
noch betroffen.

3.) Verbot der Naturentnahme, Beschadigung oder Zerstdrung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten von Tieren

Die Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten ist im Zuge der Baumféllungen maglich.
Es kdénnen sowohl Fledermausquatrtiere als auch Vogel-Lebensstatten betroffen sein. Allerdings
kommt das Verbot der Zerstérung von Lebensstatten fur zulassige Vorhaben innerhalb von
Bebauungsplanen nicht zur Anwendung, soweit die 0Okologische Funktion der betroffenen
Lebensstatte im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird (8 44 Abs. 5 BNatSchG). Dies
ist hier gegeben, da lediglich die Fallung einiger weniger Baume zu erwarten ist und in der
unmittelbaren Umgebung umfangreiche weitere und Uberwiegend altere (d.h. als Habitate
besser geeignete) Gehdlze vorhanden sind.
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Fazit: Die gesetzlichen Vorgaben des besonderen Artenschutzes sind nicht geeignet, die
Umsetzung der Planung dauerhaft zu hindern. Allerdings sind auf der Ausfiihrungsebene
moglicherweise bestimmte VermeidungsmalRnahmen erforderlich.

Belange von Natur und Landschaft stehen dieser Planaufstellung somit nicht entgegen.

5.1.6 Belange der Wasserwirtschaft

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

5.1.7 Belange des Bodenschutzes

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

5.1.8 Belange der Denkmalpflege und Archéologie

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.

5.2 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

GemalR § 1 (6) BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten
Belange gegen- und untereinander gerecht abzuwégen. Die Ermittlung der Belange anderer
Raumnutzungen als Voraussetzung fur die planerische Abwéagung setzt ein Anhérungs- und
Beteiligungsverfahren voraus.

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

521 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung Tréger offentlicher Belange § 4 (1)
BauGB

Die fruhzeitige Beteiligung der Tréager offentlicher Belange gem. § 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 gefiihrt haben, wurden diese
Anderungen, sofern diese planungsrelevant waren, berticksichtigt.

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
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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.

Eine Anderungen oder Anpassung der Planunterlagen werden aufgrund dieser Stellungnahme
nicht erforderlich.

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 Stral3enanbindung an die BundesstralRe aufgrund der
Einzelhandels-Erweiterung kann insofern zugestimmt werden, wenn die verkehrliche
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.

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.

Hinsichtlich der Darstellung der 20 m Bauverbotszone entlang der B 437, der erforderlichen
Sichtdreiecke fir die Neuanbindung der StraRe sowie eines Zu- und Abfahrtsverbotes entlang
der neuen StrafRenanbindung werden die Planunterlagen redaktionell angepasst und ergénzt.

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

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 Grol3e einzelner Sortimente und der angesprochenen
Umsatzumverteilungen. Diese Aussagen wurden seitens der Bauleitplanung jedoch nicht in
Frage gestellt. Das Vertraglichkeitsgutachten hat die generelle Vertrglichkeit der
Einzelhandels-Erweiterung festgestellt und gilt als Planungsgrundlage fiir diese Bauleitplanung.
Erganzende Aussagen und Verdeutlichungen sind in die Uberarbeitung des Gutachtens
eingeflossen.

Far den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 202 ,Schutzenwiese® ergeben sich aus den
getroffenen Aussagen der IHK keine relevanten Anderungen oder Anpassung der
Planunterlagen.

Weitere planungsrelevanten Anregungen seitens der Trager 6ffentlicher Belange wurden nicht
vorgebracht.

5.2.2 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.
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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 fur die Vareler Innenstadt, die
Anzahl der Leerstdinde in der Vareler Innenstadt, die Beeintrachtigungen der
Innenstadtgeschafte, die Sortiment der beiden neuen Fachmarkte, die Stellplatzflachen, der
erforderliche Larmschutz der Anwohner, die Fihrung der LKW-Verkehre auf dem
Einzelhandels-Geldnde 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 StralRenplanung weiter beriicksichtigt. Die erforderlichen LarmschutzmalRnahmen
werden gutachterlich in ihrem Umfang ermittelt und innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 202
»Schitzenwiese® inhaltlich berticksichtigt.

Zuséatzlich wurden noch Anregungen gegeben hinsichtlich der moéglichen Erganzung der
textlichen Festsetzungen im Hinblick auf die ergdnzende Nennung der Nutzflachen in der
Vorkassenzone. Auch die genauere Definition der Flachen fur Gastronomie und
Dienstleistungen in der Vorkassenzone wurde angeregt. Ebenso wurde um eine genaue
inhaltliche Definition der II-Geschossigkeit gebeten.

Diese Anregungen werden in den Planunterlagen weitgehend berlicksichtigt und redaktionell
erganzt.

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

Die Ergebnisse dieses Beteiligungsschrittes werden im weiteren Verfahren erganzt.

6 Erganzende Angaben

6.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten
Geltungsbereich 53.884 mz2
Sondergebiet Einzelhandel 28.607 m2
StraRenverkehrsflache, offentlich 17.858m?
Stralenverkehrsflache, privat 180 mz
Ful3- und Radweg 127 m2
Mischgebiet 984 m?
Griunflache offentlich 5.738 m?
Griunflache, privat 390 m2
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6.2 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. Sofern die Boden- und Grundwasserverhaltnisse es zulassen,
kann eine Versickerung des Niederschlagwassers der Dach- und Terrassenflachen erfolgen.

Als offentlich-rechtlicher Entsorgungstréager 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 MalRgabe der Abfallentsorgungssatzung.

Die Eigentumer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter
Grundsticke sind verpflichtet, ihre Grundsticke an die oOffentliche Abfallentsorgung
anzuschlieRen (Anschlusszwang).

Bei Arbeiten im Bereich der vorhandenen Gas-, Strom- und Telekommunikationsleitungen
sowie Trinkwasserleitungen muss ein Abstand eingehalten werden, der eine Schadigung
ausschlief3t. Die entsprechenden Sicherheitsabsténde und -bestimmungen sind vor Beginn der
Bauarbeiten bei den entsprechenden Versorgungs- und Leitungstragern zu erfragen.

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

6.3 Daten zum Verfahrensablauf

Beschluss des Rates der Stadt Varel gemall 82 [1] BauGB
(Aufstellungsbeschluss)

Bekanntmachung in der ortlichen Tagespresse

Auslegungsbeschluss durch den VA der Stadt Varel

Bekanntmachung in der ortlichen Tagespresse

Offentliche Auslegung gemaR § 3 [2] BauGB

Satzungsbeschluss
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Aufgestellt:

NWP Planungsgesellschaft mbH
Gesellschaft fir raumliche
Planung und Forschung
Escherweg 1 ¢ 26121 Oldenburg

Varel, den

Der Birgermeister



