Protokoll

Uber die Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz am
Dienstag, 20.11.2012, 17:00 Uhr, im Rathaus Il (Langendamm), Sitzungssaal, Zum
Jadebusen 20, 26316 Varel.

Anwesend:

Ausschussvorsitzender: Jiurgen Rathkamp
Ausschussmitglieder: Sascha Biebricher
Iko Chmielewski
Abbes Mahouachi
Djure Meinen
Sebastian Schmidt
Hannelore Schneider
Dr. Marko Alexander Seelig
stellv. Ausschussmitglieder: Rudolf Bocker
Georg Ralle
Blrgermeister: Gerd-Christian Wagner
von der Verwaltung: Olaf Freitag
Dirk Heise
Jorg Kreikenbohm
Egon Wilken
Gaste: Herr Boner (Ing.-Biiro) zu TOP 4.1
Herr Hohmann (BIMA) zu TOP 6.1
Herr Rhode (BIMA) zu TOP 6.1

Tagesordnung:

Offentlicher Teil

1 Er6ffnung der Sitzung und Feststellung der Tagesordnung

2 Genehmigung des Protokolls tber die Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwick-
lung, Planung und Umweltschutz vom 30.10.2012

Einwohnerfragestunde
Antrége an den Rat der Stadt

4.1 Bebauungsplan Nr. 63, 11. Anderung (Bereich Fasanenweg) - Abwagung und Sat-
zungsbeschluss

Stellungnahmen flr den Blrgermeister

5.1 Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes Nr. 53 (Bereich Schulstrale/Lange
Stral3e) - Aufstellungsbeschluss

Zur Kenntnisnahme

6.1 Friesland-Kaserne - Antrag der Fraktion ZUKUNFT VAREL auf Durchfiihrung eines
offentlichen Interessenbekundungsverfahrens



Protokoll:

Offentlicher Teil

1 Ero6ffnung der Sitzung und Feststellung der Tagesordnung
Ausschussvorsitzender Herr Rathkamp er6ffnet die Sitzung und stellt die Tages-
ordnung fest.

Die Tagesordnung wird einvernehmlich um die Tagesordnungspunkte 2.3.2 bis
2.3.5 im nichtéffentlichen Teil ergénzt.

2 Genehmigung des Protokolls tber die Sitzung des Ausschusses fir Stadt-
entwicklung, Planung und Umweltschutz vom 30.10.2012
Das Protokoll Giber die Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung, Planung
und Umweltschutz vom 30.10.2012 wird einstimmig genehmigt.

3 Einwohnerfragestunde

Eine Einwohnerfragestunde findet mangels Wortmeldungen nicht statt.
4 Antrage an den Rat der Stadt
4.1 Bebauungsplan Nr. 63, 11. Anderung (Bereich Fasanenweg) - Abwagung und

Satzungsbeschluss

Der Entwurf der 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 (Bereich Fasanenweg)
hat ausgelegen.

Der Inhalt der Planung sowie die eingegangenen Stellungnahmen und zugehorigen

Abwagungsvorschlage werden in der Sitzung von Herrn Dipl.-Ing. Boner erlautert.

Beschluss:

Die anliegenden Abwé&gungsvorschlage werden zum Beschluss erhoben. Die 11.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 incl. Begriindung wird als Satzung be-
schlossen.

Einstimmiger Beschluss

5 Stellungnahmen fiir den Burgermeister
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Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes Nr. 53 (Bereich Schulstra-
Be/Lange StralRe) - Aufstellungsbeschluss

Mit Schreiben vom 29.10.2012 haben Frau Wilma und Herr Thomas Menke die
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 53 dahingehend beantragt, dass eine Be-
bauung auf dem hinteren Teil Ihres Grundstiickes Lange StralR3e 29/Schulstral3e in
Richtung des stadtischen Parkplatzes Lange Stral3e zugelassen wird. Die Zuwe-
gung soll dabei tber den stadtischen Parkplatz erfolgen.

Das betroffene Grundstiick befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 53, der u.a. die Bebauungsmaoglichkeiten an einem Teilstlick der Langen
Strafl3e und einem kleinen Teil der Schulstral3e regelt. Der Bebauungsplan setzt
fur das Grundstiick der Antragsteller einen Bauteppich zur Schulstral3e fest. Eine
Bebauung des hinteren Grundstiicksteiles ist nicht vorgesehen. Gleiches gilt auch
fur die Grundstticke Lange Stral3e 17-27.

Weder der Parkplatz noch die westlich angrenzenden Grundstiicke Schulstral3e
12 und 10 befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 53 (siehe
Anlage).

Bei Betrachtung der Grundstiicke an der Schulstrae (Nr. 8, 10 und 12) in diesem
Bereich ist festzustellen, dass eine Bebauung der hinteren Grundstiickbereiche
nicht vorhanden ist, und durch den Bebauungsplan auch nicht vorgesehen ist.
Sollte der Bebauungsplan im Sinne der Antragsteller gedndert werden, hatte dies
eine prajustizierende Wirkung auch auf den hinteren Grundstticksbereich der
Grundstiicke SchulstraBe 10 und 12 mit der Folge, dass auch hier eine Bebauung
im Rahmen des § 34 BauGB ermdglicht wiirde.

Die von den Antragstellern angefiihrte Hinterlandbebauung Schiittingstral3e 2 A
auf dem Gelande des ehemaligen Schittingtheaters hat keine Auswirkungen fir
die stadtplanerische Beurteilung der Grundstlicke an der Schulstral3e, und ist in-
sofern baurechtlich bei der Entscheidung tiber die Durchfiihrung eines Ande-
rungsverfahrens nicht zu bertcksichtigen.

Die Antragsteller wurden im Rahmen eines personlichen Beratungsgespréaches
darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan Nr. 53 bereits die Méglichkeit zur
Realisierung ihres geplanten Vorhabens direkt an der Schulstral3e vorsieht. Sie
kénnten insofern umgehend einen Antrag auf Erteilung einer Baugenehmigung
stellen. Die Antragsteller mdchten jedoch diesen mdglichen Baubereich weiterhin
als Garten nutzen und lieber ein Bauvorhaben im hinteren Grundstlcksteil errich-
ten.

Zur Realisierung der Bauwiinsche der Antragsteller ist es zudem erforderlich, Ih-
nen eine Zufahrt Gber den stadtischen Parkplatz Lange Stral3e dauerhaft einzu-
raumen. Diese Zufahrtsmoglichkeit ware durch Grunddienstbarkeit oder Baulast
entsprechend abzusichern, und wirde zuktinftig auf dem Parkplatzgrundsttick
lasten.

Bei der vom Antragsteller angesprochenen bereits bestehenden Zufahrt handelt
es sich lediglich um eine geduldete Uberwegung ohne rechtliche Sicherung und
mit der Mdglichkeit des jederzeitigen Widerrufs.

Der Bebauungsplan Nr. 53 sieht zudem eine Verbindungsmaglichkeit (Zu-/Abfahrt)



6.1

von der SchulstraRe zu dem Parkplatz Lange Stral3e vor. Diese grundsatzliche
Anfahrtsmdglichkeit wiirde bei einer Anderung des Bebauungsplanes entspre-
chend den Wiinschen der Antragsteller entfallen missen.

Verwaltungsseitig kénnen keine Grinde erkannt werden, die ein offentliches Inte-
resse an einer Anderung des Bebauungsplanes begriinden. Es sind im Gegenteil
Grunde auszumachen, die gegen die Durchfiihrung eines Anderungsverfahrens
sprechen. So wirde mit einer Anderung zum einen auch eine Bebauung auf den
angrenzenden Grundstiicken ermdglicht werden, zum anderen musste die Stadt
Varel weitere Zufahrten Gber den Parkplatz Lange Straf3e zulassen (auch fur die
Folgefalle der angrenzenden Grundstiicke), womit eine dauerhafte Bindung und
Belastung fur die Stadt entsteht.

Ferner ist die Uberlegung fiir eine mogliche Hinterlandbebauung auf den
Grundsticken Lange Stral3e 17-27 anzustellen sowie zu berilicksichtigen, dass die
Wohnbebauung an eine Stellplatzanlage heranriicken wiirde und somit potentielle
Larmimmissionskonflikte bestehen kdnnten. Dies ware durch ein entsprechendes
Gutachten zu klaren.

Von den Ausschussmitgliedern werden zu dem vorliegenden Antrag verschiedene
Beurteilungen abgegeben mit dem Inhalt, dass bei einer Verdichtung der Bebau-
ung ein weiteres Gebiet als nur das Grundstiick der Antragsteller berticksichtigt
werden sollte und dass der Bestand des Parkplatzes Lange Stral3e nicht geféahrdet
werden dirfe. Der Antragsteller kdnne auf die Baumoglichkeiten des bestehenden
Bebauungsplanes verwiesen werden, eine Anderung des Bebauungsplanes soll
nicht erfolgen.

Beschlussvorschlag:

Das Verfahren zur Anderung (7. Anderung) des Bebauungsplanes Nr. 53 wird
durchgefiihrt. Der Anderungsbereich ist dem anliegenden Lageplan zu entneh-
men. Die Planungen werden dem Antragsteller durch stéadtebaulichen Vertrag
Ubertragen. Dem Ausschuss fir Bauen, Liegenschaften, StraRen und Verkehr ist
der Antrag auf Gewahrung einer Zufahrtsméglichkeit tiber den 6ffentlichen Park-
platz Lange StralRe zur Entscheidung zuzuleiten.

Einstimmiger Beschluss dagegen

Zur Kenntnisnahme

Friesland-Kaserne - Antrag der Fraktion ZUKUNFT VAREL auf Durchflihrung
eines oOffentlichen Interessenbekundungsverfahrens

Die Fraktion ZUKUNFT VAREL hat den beigefiigten Antrag gestellt, fir die noch
nicht verplanten Flachen des ehemaligen Kasernengelandes ein Interessenbe-
kundungsverfahren durchzufthren.

Von der Verwaltung wird das bisher durchgefihrte Verfahren beschrieben (siehe
Anlagen).

Das gesamte Gelande der ehemaligen Friesland-Kaserne mit Ausnahme des von
der Stadt Varel zwischenzeitlich erworbenen Sportplatzgelandes, bzw. Parkplat-
zes und des Bereiches um das kinftige Kreisdienstleistungszentrum, das die



Friesland-Wohnungsbau GmbH erworben hat, befindet sich im Besitz der Bun-
desanstalt fir Immobilienaufgaben (BIMA).

In Vorbereitung einer Vermarktung kann die BIMA ein sogenanntes Interessens-
bekundungsverfahren durchfiihren. Dabei werden Bewerber und Interessenten
gebeten, ein schlissiges und realisierbares Gesamtkonzept zur Folgenutzung des
Areals vorzulegen.

In der Interessensbekundung werden verlassliche Angaben des jeweiligen Bewer-
bers erwartet. Sie sollen insbesondere enthalten:

e eine Kurzbeschreibung des Bewerbers,
e ein schlussiges Nutzungskonzept,
e eine Kaufpreisvorstellung.

Nach Prifung der eingereichten Nutzungskonzepte wird ein auf den Kreis der Bie-
ter mit realisierbaren Konzepten beschranktes Gebotsverfahren eingeleitet. Die-
ses erfolgt durch eine schriftliche Aufforderung fiir eine Gebotsabgabe zu einem
festgesetzten Stichtag. Nach Angebotserdffnung und Auswertung werden konkre-
te Kaufverhandlungen gefiihrt. Kosten, die den Interessenten im Zusammenhang
mit einer Beteiligung am Interessensbekundungsverfahren entstehen werden von
der BIMA nicht erstattet.

Sofern durch die Standortkommune bereits schliissige stadtebauliche Planungen
erarbeitet wurden (z.B. in Form eines stadtebaulichen Rahmenplanes, der seitens
der Stadt Varel fur das Geléande der Friesland-Kaserne bereits im Jahr 2010 be-
schlossen wurde) kann die BIMA auch direkt ein sogenanntes Bieterverfahren
initiieren.

Bei einem Bieterverfahren wird auf die vorgeschaltete Abfrage eines Nutzungs-
konzeptes verzichtet. Vielmehr werden auf der Grundlage der vorliegenden stad-
tebaulichen Entwicklungsabsichten im Rahmen einer 6ffentlichen Ausschreibung
direkt Angebote fiir die Gesamtliegenschaft oder Teilflachen eingeholt.

Derzeit ist die BIMA insbesondere mit der Klarung von Fragen zu kinftigen Er-
schlielBungskosten sowie zum Zustand des Kanalnetzes in der Kaserne befasst.
Sie beabsichtigt im Frihjahr 2013 ein Bieterverfahren durchzufihren.

Die Herren Hohmann und Rhode von der BIMA bestétigen die Ausfihrungen der
Verwaltung. Herr Hohmann fiihrt weiter aus, dass er aufgrund der vorliegenden
Rahmenplanung der Stadt Varel gute Vermarktungschancen sehe, sodass sich im
Frahjahr 2013 nach Eroffnung des Bieterverfahrens regionale und Uberregionale
Interessenten melden sollten. Investoren kdnnten auch zu dem dann anstehenden
Verfahren noch eigene Vorstellungen einbringen.

Vom Birgermeister wird die Problematik der noch fehlenden ErschlieRungskon-
zeption dargestellt, worauf von Herrn Hohmann der Hinweis gegeben wird, dass
die ErschlieBung des Bereiches von Grol3-Investoren grundséatzlich einfacher ge-
I6st wird als bei einer kleinteiligen Verwertung. Herr Hohmann fuhrt weiter aus,
dass aktuell kein konkreter Interessent fir eine grof3flachige Abnahme vorhanden
sei, dass es aber in der Vergangenheit bereits mehr als 30 Fihrungen Gber das
Gelande gegeben habe mit Interessenten fiir jeweils kleinere Flachen. Zu Preis-
verhandlungen sei es dabei noch nicht gekommen. Grundsatzlich sei zu beden-
ken, dass die fehlende ErschlielBung und ggf. vorhandene Bebauung sich auf die
Preisbildung auswirken werden. Ausschussmitglied Herr Ralle mahnt eine mode-



rate Preisforderung an.

Von der Verwaltung wird darauf hingewiesen, dass der stadtebauliche Rahmen-
plan eingesehen werden kann auf der Internetseite der Stadt Varel unter der Rub-
rik ,Aktuelles in Varel*.

Ausschussmitglied Dr. Seelig erklart fur die Fraktion ZUKUNFT VAREL, dass das

angestrebte Bieterverfahren bevorzugt werden sollte und zieht den gestellten An-
trag auf Durchfiihrung eines Interessenbekundungsverfahrens zurtick.

Zur Beglaubigung:

gez. Jurgen Rathkamp gez. Egon Wilken
(Vorsitzender) (Protokollftihrer)



