Protokoll

Uber die Sitzung des Betriebsausschusses fir den Eigenbetrieb Kurverwaltung Nordseebad
Dangast am Donnerstag, 21.11.2013, 19:00 Uhr, im Rathaus I, grof3er Sitzungssaal,
Windallee 4, 26316 Varel.

Anwesend:
Ausschussvorsitzender: Iko Chmielewski
Ausschussmitglieder: Hergen Eilers
Karl-Heinz Funke
Bernd Kohler
Lars Kiuhne
Cornelia Papen
Georg Ralle
Hannelore Schneider
Elke Vollmer
Vertreter der Beschaftigten: Corinna Fresemann
Ingrid Funke
Henry Niebling
Mareike Schwarting
stellv. Ausschussmitglieder: Rudolf Bocker
Christoph Hinz
Peter Nieraad
hinzugewéahlte Ausschussmitglieder: Detlef Libben
Ratsmitglieder: Dr. Susanne Engstler
Djure Meinen
Blrgermeister: Gerd-Christian Wagner
Kurdirektor: Johann Taddigs
von der Verwaltung: Stefanie Wiechmann
Tagesordnung:

Offentlicher Teil

1 Ero6ffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgemaRen Ladung und der
Beschlussfahigkeit

Feststellung der Tagesordnung

Genehmigung des Protokolls lber die Sitzung des Betriebsausschusses fir
den Eigenbetrieb Kurverwaltung Nordseebad Dangast vom 14.11.2013

4 Antrage an den Rat der Stadt Varel



- kein Tagesordnungspunkt

5 Stellungnahmen fiir den Burgermeister
- kein Tagesordnungspunkt
6 BeschllUsse in eigener Zustandigkeit
6.1 Fassadengestaltung des Weltnaturerbeportals
7 Zur Kenntnisnahme
7.1 Vorstellung des Grundstiicksgutachtens des Gutachterausschusses fir Grund-

stiickswerte Oldenburger durch den Vorsitzenden Herrn Vermessungsdirektor Dipl.-
Ing. Wehrmann

8 Einwohnerfragestunde

Protokoll:

Offentlicher Teil

1 Eroffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgemalen Ladung und der
Beschlussfahigkeit

Ausschussvorsitzender Chmielewski eréffnet die Sitzung und stellt die ordnungs-
gemale Ladung sowie die Beschlussfahigkeit des Betriebsausschusses fest.

2 Feststellung der Tagesordnung

Die Tagesordnung wird festgestellt.

Vorsitzender Chmielewski beantragt, den TOP ,Vorstellung des Grundstiicksgut-
achtens des Gutachterausschusses fir Grundsttickswerte Oldenburg durch den
Vorsitzenden Herrn Vermessungsdirektor Dipl.-Ing. Wehrmann zu teilen, sodass
erst der Ausschuss fragen zum Wertgutachten stellen kann und anschliel3end die
Einwohner in der Einwohnerfragestunde.

Die Einwohnerfragestunde wird somit an das Ende der Sitzung verschoben.

3 Genehmigung des Protokolls tber die Sitzung des Betriebsausschusses fir
den Eigenbetrieb Kurverwaltung Nordseebad Dangast vom 14.11.2013

Das Protokoll Giber die Sitzung des Betriebsausschusses vom 14.11.2013 wird mit
einer Enthaltung genehmigt.

Auf Antrag von Ratsherrn Funke wird das Protokoll vom 14.11.13 wie folgt gean-
dert:

»Ausschussmitglied Funke fiihrt aus, dass der Gutachterausschuss sich nach sei-
ner Meinung bei der Wertermittlung verrechnet habe*.

4 Antrage an den Rat der Stadt Varel

- kein Tagesordnungspunkt

5 Stellungnahmen fiir den Burgermeister
- kein Tagesordnungspunkt



6.1

Beschllisse in eigener Zustandigkeit

Fassadengestaltung des Weltnaturerbeportals
Vorlage: 438/2013

In der Sitzung des Betriebsausschusses am 14.11.2013 wurden durch die Archi-
tekten

Recker, Papenburg

Schneider, Bremen

Boner, Dangast

Kapels, Zetel

unterschiedliche Varianten zur Gestaltung der Fassaden des Weltnaturerbeportals
vorgestellt.

Die Vielfalt der Entwirfe wurde von den Ausschussmitgliedern begri3t. Es wurde
betont, dass die Entscheidung fiir eine Fassade nur von den politischen Fraktio-
nen getroffen werden kann. Die Fassadenentwurfe sind den Fraktionen zugeleitet
worden. Die Kosten der unterschiedlichen Varianten wurden vom Architekturbiiro
Kapels mit vergleichbaren Parametern zusammengestellt und als Anlage des Pro-
tokolls der Ausschusssitzung am 14.11.2013 den Fraktionen zur Verfligung ge-
stellt.

Zur weiteren Entwicklung des Weltnaturerbeportals ist es besonders unter Be-
riicksichtigung des engen Zeitraums zur Erstellung der MaRnahme notwendig,
einige Parameter zu definieren, die eine weitere Bearbeitung der Architekten mog-
lich machen. Dabei miissen noch keine endgultigen Entscheidungen Uber das
Aussehen der Fassaden getroffen. Fir die Herstellung der Ausschreibungsunter-
lagen, die nach einem noch zu treffenden Beschluss zur Umsetzung der Mal3-
nahmen mdoglichst umgehend fertiggestellt werden sollten, ist der folgende Para-
meter unbedingt kurzfristig zu entscheiden:

- Auswirkung der Fassade auf die Statik des Geb&audes

Die Auswertung der vorgelegten Fassadenkonzepte hat ergeben, dass bei den
Konzepten

- Recker (ohne Alternative begehbares Dach)
- Boner (mit leichten Einschréankungen bei der Gebaudedurchléssigkeit)
- Kapels
die Auswirkungen auf die Statik keine generelle Neukonstruktion des Gebaudes
bedingen.
Die Fassade des Entwurfs Schneider (Yacht) wirrde erhebliche Umplanungen der
Konstruktion des Geb&udes verursachen

Als zweiter wichtiger Parameter zur zielgerichteten Weiterentwicklung der vorlie-
genden Fassadenvorschlage sollte aus Sicht der Verwaltung ein maximales Bud-
get fur den Kostenanteil der Fassade am Gesamtbauwerk festgelegt werden. Das
bisher fir den Zuschussantrag kalkulierte Budget fiir die Fassaden wurde mit ca.
598.000 € veranschlagt.



Vorsitzender Chmielewski fordert, dass bevor das Architekturbiiro Kapels den
Auftrag erhalt, fir die ndchste Betriebsausschusssitzung zwei Fassadenvorschla-
ge aus den eingereichten Konzepten zu entwickeln, zwei von den vier Konzepten
vom Ausschuss festgelegt werden gemusst hatten. Auf3erdem weist er daraufhin,
dass die Kosten der Fassadengestaltung schon jetzt Giber den geplanten Kosten
liegen und stellt seine Beflirchtung dar, dass sich dies in dem gesamten Projekt so
fortsetzen konnte.

Ratsherr Funke stellt daraufhin die Frage, ob die Férderantrdge um den hoheren
Betrag korrigiert werden oder ob diese zu Lasten der Stadt Varel gehen? Das
Kopfnicken der Verwaltung wertet Ratsherr Funke als Zustimmung zu seiner Aus-
sage.

Ratsherr Funke fiihrt aus, dass wenn vom Land und Kreis die Aussage kommt,
das der hohere Betrag nicht forderfahig sind, dies so zur Kenntnis genommen
koénne, aber die Verwaltung sollte es zumindest versuchen. Er betont, dass er das
ganze Verfahren so nicht akzeptieren kann, aus seiner Sicht misse Soliditat vor
Zeit gehen. Er reklamiert, dass Immer wieder wird betont wird, es muss alles so
schnell gehen, damit die Fordergelder nicht verfallen. Er kann es sich nicht vor-
stellen, dass die Landesmittel verfallen wenn sie nicht im Jahr 2014 ausgegeben
werden. Diese Aussage héatte Ratsherr Funke gerne schriftlich.

Kurdirektor Taddigs fiihrt aus, dass zur Fassadengestaltung klare Beschlisse
gefasst und diese von der Verwaltung umgesetzt wurden. Die Rechte an den vor-
gestellten Konzepten sind an den Eigenbetrieb tibergegangen. Er tragt vor, dass
fur die beiden Projekte, Weltnaturerbepromenade und Weltnaturerbeportal, insge-
samt 500.000 Euro und 2.000.000 Euro Fordermittel beantragt wurden. Dabei gilt
fur touristische Projekte bei der Landesférderung eigentlich die 1.000.000 Euro
Grenze, die im Falle der Projekte fur Dangast nur die die Einstufung der Mal3nah-
men als Leuchtturmprojekte innerhalb des Masterplans Nordsee auf 2.000.000
Euro erhoht wurden. Er bestétigt die Aussagen, dass mit dem Zuschussantrag ein
festgelegtes Budget fur die Fassadengestaltung zur Verfiigung steht. Hohere Kos-
ten sind somit nicht zuschussfahig. Als Antwort auf die Aussagen des Ratsherrn
Funke fuhrt er aus, dass die aktuelle Forderperiode der NBank zum 31.12.2013
auslauft. Die MaBnahmen mussen im Jahr 2014 umgesetzt und bis zum
31.03.2015 abgerechnet sein. Von einem Auslaufen der Forderperiode des Land-
kreises wurde seitens der Verwaltung nie gesprochen, stellt er fest.

Die entscheide Frage, ob das Leuchtturmprojekt auch im Jahr 2015 noch Forder-
fahig ist, wurde nicht beantwortet, erklart Ratsherr Funke. Eine Stellungnahme
dazu mdchte er schriftlich bekommen.

Kurdirektor Taddigs verdeutlicht auf Nachfrage von Ratsherrn Hinz, dass nicht der
bisherige Entwurf vom Architekturbiro Kapels beschlossen wird. Architekturbiiro
Kapels wird zwei neue Entwiirfe erstellen, welche dann im Ausschuss diskutiert
werden kénnen.

Ratsherr Hinz weist daraufhin, dass bereits zwei von den Entwtrfen aufgrund der
Kosten nicht in Frage kommen. Auf die Frage, warum beim Entwurf vom Architek-
turblro Schneider eine neue Statikberechnung erfolgen musste, erklart Kurdirek-
tor Taddigs, dass hier eine Neugestaltung des Geb&audes vorgenommen wurde,
die zu hohen Neukontruktionskosten flihren und ein Zeitproblem darstellen wiirde.

Ratsherr Eilers fiihrt aus, dass die Architekturbiiros beauftragt wurden, damit ver-
schiedene Varianten entwickelt wurden um letztlich eine Vorstellung zu bekom-
men, wie das Weltnaturerbeportal aussehen koénnte. Jetzt wird in intensiver Zu-
sammenarbeit auf dieser Basis ein neuer Entwurf entwickelt.



7.1

Er hélt es fUr eindeutig, dass der Erfolg des Weltnaturerbeportals stark von der
Fassade abhangt. Ihm ist vollig klar, dass der Einzelgeschmack keine Rolle spie-
len darf.

Beschluss:

Der Ausschuss des Eigenbetriebes der Stadt Varel ,Kurverwaltung Nordseebad
Dangast® legt folgende Parameter zur Entwicklung einer Fassade fir das Weltna-
turerbe fest:

- Die Konstruktion und Gestaltung der Fassade soll keinen zuséatzlichen
Aufwand fiir die Konstruktion und die Statik des geplanten Geb&audes
auslésen

- Dass Budget fir die gestaltete Fassade incl. evtl. Anbauten und / oder
kunstlerischer Gestaltung darf einen Rahmen von 650.000,00 Euro
nicht Uberschreiten

Das Architekturbiro Kapels erhalt den Auftrag, fur die ndchste Betriebsausschusssit-
zung zwei Fassadenvorschlage aus den eingereichten Konzepten unter Berlicksichti-
gung der o. g. Parameter zu entwickeln. Hierbei soll eine Mischung aus Glas, Holz
und Metall (Zink oder Aluminium) mit kiinstlerischem Aspekt entstehen.

Mehrheitlicher Beschluss
Ja: 10 Nein: 4

Zur Kenntnisnahme

Vorstellung des Grundstiicksgutachtens des Gutachterausschusses flir
Grundstluckswerte Oldenburger durch den Vorsitzenden Herrn Vermes-
sungsdirektor Dipl.-Ing. Wehrmann

Vorlage: 420/2013

Herr Vermessungsdirektor Dipl.-Ing. Wehrmann erklart ausfuhrlich das vom Katas-
teramt erstellte Wertgutachten.

Um haushalterisch die anfallenden Gebuhren abzusichern, hat die Stadt Varel im
Vorfeld, vor der Beauftragung des Gutachterausschusses, eine grobe Abschét-
zung des zu erwarteten Verkehrswertes von der Geschéftsstelle des Gutachter-
ausschusses erfragt, heil3t es in der Stellungnahme vom 13.11.2013. Auf die Fra-
ge, wann diese Abfrage erfolgte, erklart Herr Wehrmann, dass er darauf keine
Antwort geben kann, da die Abfrage telefonisch bei der Geschéaftsstelle erfolgt und
ihm dariiber keine Notiz vorliegt.

Ratsherr Funke geht auf das Wertgutachten ein. Er definiert die genannten Fla-
chen als die besten Flachen in Dangast und das ein Preis von 200,-€/m?2 nicht
greifbar ist. Er fihrt aus, dass es sich im Gutachten aus seiner Sicht um Schatz-
werte handelt, er aber konkrete Zahlen fir die weiteren Vorgehensweisen erwarte.
Zum Punkt ,Rickbau der Gebaudeanlagen® sind die Schatzungen im Gutachten
seiner Meinung nach Uberholt. Man geht im Gutachten davon aus, dass ein Abriss
aller Gebaude vorgesehen ist. Der Investor sieht aber eine Nutzung der Altgebau-
desubstanz vor, wofiir nach seiner Meinung ein Wert angesetzt werden muss.
Vorsitzender Chmielewski schlief3t sich den Ausflihrungen an. Die Annahmen im
Gutachten stimmen nach seiner Meinung nicht mit den realen Verkaufsabwicklun-
gen Uberein. Er halt es deshalb fur sinnvoll ein neues Gutachten, welches mit den



realen Verkaufsabwicklungen Ubereinstimmt, erstellen zu lassen.

Herr Wehrmann nimmt zu den Aussagen Stellung und erklart, dass er nur mit
Schatz- Durchschnitts- und Erfahrungswerten rechnen kann, weil er als Gutachter
immer in die Zukunft blicken und eine Perspektive entwickeln muss.

AulBerdem erklart Herr Wehrmann den Unterschied zwischen Bauerwartungsland,
Rohbauland und fertigem Bauland. Die Flachen der Kuranlage sind nach seiner
fachlichen Ansicht als Rohbauland einzustufen. Ein von Ratsherrn Funke gefor-
derter Bebauungsplan wiirde an diesem Status nichts andern. Erst mit einer ferti-
gen ErschlieBung, Strafl3en, Ver- und Entsorgung etc., wiirde aus Rohbauland
fertiges Bauland. Er wiirde der Stadt Varel aus der heutigen Sicht nicht empfeh-
len, dieses zusétzliche finanzielle Risiko zu schultern.

Auf die Frage von Ratsfrau Schneider, wie der Nullwert der Gebaude Deichhdrn
zustande kommt, verdeutlicht Herr Wehrmann, dass aus Sicht des Gutachteraus-
schusses die vorhandenen Gebaude einer wirtschaftlich verntinftigen Entwicklung
der Flachen eher im Weg stehen wirden. Nach Einschatzung der Gutachter ist die
Erhaltung und Qualifizierung der Gebaude auf keinen Fall kostengtinstiger als ein
Neubau. Aus diesem Grund kdnne der Gutachterausschuss keinen Wert fr die
Gebéude feststellen, sondern habe bewusst den Hinweis gegeben, dass die Kos-
ten des Abrisses der Gebaude den Grundstlickswert belasten.

Ratsherr Eilers erklart, dass die Mehrheitsgruppe die Flachen nur verkaufen will,
um das touristische Angebot in Dangast zu erweitern und das Defizit dauerhaft zu
senken. Dies wird aus dem von der Verwaltung ausgearbeiteten Konzept deutlich.
Wesentlich ist aus einer Sicht, dass es einen angemessenen Preis fir das Gelan-
de gibt. Zur Ermittlung des Wertes wurde das Gutachten des Katasteramtes er-
stellt. Er bedankt sich bei Herrn Wehrmann fur die ausfiihrliche und verstéandliche
Darstellung der Kriterien und Vorgehensweise des Gutachterausschusses.

Einwohnerfragestunde

Mehrere Burger stellen direkte Fragen zum Wertgutachten an Herrn Wehrmann,
welche er ausfuhrlich beantwortet.

Ratsherr Funke ist mit der bisherigen Vorgehensweise zur Wertfeststellung fur die
Grundstucke nicht zufrieden. Aus diesem Grund stellt er den folgenden Antrag an
den Ausschuss:

,Die Stadt Varel nimmt nach Vorliegen entsprechender Daten (Bebauungsplan,
Gebéaude und deren Ausnutzung, bebaubare Flachen, Wohnflachen usw.) eine
Bewertung der Grundstiicke und Gebaude nach dem Ertragswert vor*.

Vorsitzender Chmielewski schlief3t sich dem Antrag an.

Ratsherr Funke fordert Informationen dartiber, welcher Ausschreibungstext zum
Verkauf der Kuranlage in Umlauf gebracht wurde. Die Verwaltung sichert zu,
Herrn Funke die Unterlagen zu zustellen.

Ratsherr Bocker hat kein Verstandnis fur diesen Antrag. Er stellt dar, dass der
Ausschuss beschlossen hat, ein Wertgutachten von dem Gutachterausschuss des
Katasteramtes erstellen zu lassen. Da es sich bei dem Gutachterausschuss um
Fachleute handelt und Herr Wehrmann alle Fragen verstandlich erklart hat, ist es
seiner Meinung nach nicht nétig ein Ertragswertgutachten zu erstellen.

Der Antrag wurde mehrheitlich abgelehnt.



Zur Beglaubigung:

gez. ko Chmielewski gez. Stefanie Wiechmann
(Vorsitzende/r) (Protokollftihrer/in)



