Protokoll

Uber die Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz am
Dienstag, 28.11.2017, 17:00 Uhr, im Rathaus Il (Langendamm), Sitzungssaal, Zum
Jadebusen 20, 26316 Varel.

Anwesend:
Ausschussvorsitzender: Sascha Biebricher
stellv. Ausschussvorsitzende: Cornelia Papen
Ausschussmitglieder: Dirk Brumund
Sigrid Busch
Dr. Susanne Engstler
Leo Klubescheidt (zeitweise anwesend)
Bernd Redeker
Hannelore Schneider
stellv. Ausschussmitglieder: Klaus Ahlers
Carsten Kliegelhdfer (zeitweise anwesend)
Ratsmitglieder: Rudolf Bocker
Hergen Eilers (zeitweise anwesend)
Axel Neugebauer (zeitweise anwesend)
Peter Nieraad (zeitweise anwesend)
Blrgermeister: Gerd-Christian Wagner
von der Verwaltung: Matthias Blanke

Olaf Freitag

Dirk Heise (zeitweise anwesend)

Harald Kaminski

Jorg Kreikenbohm
Gaste: Thomas Bruns (zu TOP 7.2)

Helmut Gramann (Ing.-Blro Boner und Partner) (zu
TOP 6.1 und 7.2)

Matthias Lux (zu TOP 6.2 und 7.1)

Tagesordnung:

Offentlicher Teil

1 Eréffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgemalen Ladung und der Be-
schlussfahigkeit

Feststellung der Tagesordnung

Genehmigung des offentlichen Teils des Protokolls Uber die Sitzung des Ausschus-
ses fir Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz vom 07.11.2017

Einwohnerfragestunde
Antrage an den Rat der Stadt
5.1 Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans Friesland Kaserne



6.2

7.2
7.3
7.3.1

7.4
7.4.1

7.4.2

743

744

7.5
7.5.1

Vorlage: 287/2017
Stellungnahmen flr den Blrgermeister

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 232 (Pflegeeinrichtung Dangast) sowie 38.
Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Varel - Abwégung und Auslegungs-
beschluss

Vorlage: 282/2017

Antrag auf 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 201 (Bereich zwischen Moorhause-
ner Weg und Hafenstralle)
Vorlage: 286/2017

Zur Kenntnisnahme

Antrag auf Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 153 (Bereich
des ehemaligen Aldi-Marktes in Streek)
Vorlage: 285/2017

Vorstellung eines stadtebaulichen Konzeptes fiir die Friesenhérn-Kilinik
Stadtebauliche Steuerung (§ 31 BauGB)

Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 16 (Bau-
grenze und GRZ) fur den Umbau der Caritas-Sozialstation in Varel, Osterstralle 21,
Flurstick 11/2 der Flur 16, Gemarkung Varel-Stadt

Vorlage: 288/2017

Stadtebauliche Steuerung (§ 34 BauGB)

Antrag auf Neubau eines Restaurants in Varel, NeumuhlenstralRe 9, Flurstick 233/3
der Flur 14, Gemarkung Varel-Stadt
Vorlage: 289/2017

Bauvoranfrage zum Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses in Varel, Nebbsallee
(hinter Nr. 10), Flurstuck 207 der Flur 14, Gemarkung Varel-Stadt
Vorlage: 290/2017

Antrag auf Neubau einer Rohrbrlcke in Varel, Dangaster Stral3e 38, Flurstick
201/19 der Flur 15, Gemarkung Varel-Stadt
Vorlage: 310/2017

Antrag auf Neubau einer Flutlichtanlage in Obenstrohe, Riesweg 21, Flurstiick 150/3
und 151/2 der Flur 32, Gemarkung Varel-Land
Vorlage: 311/2017

Stadtebauliche Steuerung (§ 35 BauGB)

Antrag auf Neubau einer Fahrzeughalle mit Lager und eines Uberdachten Durchgan-
ges in Neudorf, Neuenweger Stralle 12, Flurstiick 595/213 der Flur 42, Gemarkung
Varel-Land

Vorlage: 294/2017

Protokoll:

Offentlicher Teil
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Eroffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgeméfen Ladung und der
Beschlussfahigkeit

Ausschussvorsitzender Biebricher eréffnet die Sitzung und stellt die ordnungsge-
malfe Ladung sowie die Beschlussfahigkeit fest.

Feststellung der Tagesordnung
Ausschussvorsitzender Biebricher stellt die Tagesordnung fest.

Die Tagesordnung wird einvernehmlich um die Tagesordnungspunkte 7.3.3, 7.3.4
und 7.4.1 erganzt.

Genehmigung des o6ffentlichen Teils des Protokolls liber die Sitzung des
Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz vom
07.11.2017

Ratsherr Neugebauer beantragt, den Tagesordnungspunkt 7.4.2 um Aussagen
zur Intention des Antragstellers zu erganzen. Der Antrag wird mit 4 Ja-Stimmen, 5
Nein-Stimmen und 1 Stimmenthaltung abgelehnt.

Der offentliche Teil des Protokolls Uber die Sitzung des Ausschusses fir Stadt-
entwicklung, Planung und Umweltschutz vom 07.11.2017 wird einstimmig ge-
nehmigt.

Einwohnerfragestunde

In der Einwohnerfragestunde gibt es keine Wortmeldungen.

Antrage an den Rat der Stadt

Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans Friesland Kaserne

Die stadtebauliche Rahmenplanung fur das Gelande der ehemaligen Friesland-
Kaserne wurde im Dezember 2010 vom Rat der Stadt Varel beschlossen. Zum
damaligen Zeitpunkt befand sich noch das gesamte Gelande im Besitz der Bun-
desanstalt fir Immobilienaufgaben (BIMA). Vor allem in den Jahren ab 2014 konn-
te durch Teilflachenverkaufe und den Ankauf von ca. 13,5 ha des ehemaligen Ka-
sernengelandes durch die Stadt Varel wesentlicher Entwicklungsdruck erzeugt
werden.

In den letzten drei Jahren sind vielfaltige Malnahmen im neuen Waldviertel vorbe-
reitet bzw. bereits durchgefuhrt worden. Dabei sind naturgemaf Entwicklungen
eingeleitet worden, die bei Beschlussfassung tber den urspriinglichen Rahmen-
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plan noch nicht absehbar waren.

Diese Entwicklungen sollen im Rahmenplan nachgezeichnet werden und fiir die
Ubrigen Flachen zuklnftige Entwicklungsperspektiven aufgezeigt werden. Dabei
sind im Wesentlichen nur noch drei Teilflachen im mittleren Teil der ehemaligen
Kaserne zu betrachten fir die planerische Aussagen zu tatigen sind.

Der Entwurf fur die Fortschreibung des Rahmenplans wurde in einer Burgerinfor-
mationsveranstaltung der Offentlichkeit am 02.11.2017 vorgestellt.

Die anwesenden Blrger nehmen die Planung dabei zur Kenntnis. Anregungen
werden nicht abgegeben. Die Planung einer Griinflache wird jedoch begruft.

Offenkundig werden keine Veranderungen am vorgestellten Fortschreibungsent-
wurf gewunscht. Insofern ware es sinnvoll die Fortschreibung noch in der Ratssit-
zung im Dezember zu beschlielten, um damit wieder einen aktuellen stadtebauli-
chen Rahmenplan als Grundlage der Stadtebauférderung vorweisen zu kénnen.

Ratsherr Klubescheid weist darauf hin, dass unter Punkt 6.5 die Fortschreibung
des Finanzierungskonzeptes noch nicht ausgefillt ist. Die Verwaltung erlautert,
dass diese Zahlen vorliegen, versehentlich jedoch anscheinend ein veralteter
Entwurf verschickt wurde, in dem diese Zahlen noch fehlen. Die Verwaltung wird
die Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans umgehend im Ratsinforma-
tionssystem austauschen.

Ratsfrau Busch bittet um Bestatigung, dass mit dem Beschluss lber den stadte-
baulichen Rahmenplan keine Verpflichtung zur Umsetzung der Projekte einge-
gangen wird. Dies wird von der Verwaltung bestatigt.

Ratsfrau Engstler bittet um eine Einschatzung, wie schnell eine Eislaufflache reali-
siert werden koénnte. Verwaltungsseitig wird geschatzt, dass eine Zeitspanne von
einem bis eineinhalb Jahren fir eine Realisierung notwendig ware, sofern die
Rahmenbedingungen grundsatzlich gegeben waren. Voraussetzung waren aller-
dings zlgige Beschlisse der zustandigen Ratsgremien.

Beschluss:
Die Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans Friesland-Kaserne wird in
der vorgestellten Form beschlossen.

Einstimmiger Beschluss

Stellungnahmen fiir den Biirgermeister

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 232 (Pflegeeinrichtung Dangast)
sowie 38. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Varel - Abwéagung
und Auslegungsbeschluss

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 232 sowie die 38. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes der Stadt Varel sollen die baurechtlichen Voraussetzungen fir
die Errichtung einer Pflegeeinrichtung fiir Intensivpflegepatienten sowie fir 3 Feri-
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enwohnungen fur diesen Personenkreis bzw. deren Angehérige an diesem Stand-
ort Sielstralte in Dangast schaffen.

Im friihzeitigen Verfahren wurden die Trager offentlicher Belange sowie die Offent-
lichkeit Gber die Planungsabsichten informiert.

Bereits im Marz dieses Jahres wurde der Bebauungsplanentwurf im Ausschuss
vorgestellt. Eine Auslegung konnte jedoch nicht erfolgen, weil notwendige Unterla-
gen (u.a. faunistische Bestandserhebungen) nicht rechtzeitig erstellt wurden. Die
erganzten Unterlagen liegen nunmehr vollstandig vor.

In der Folge ist es sinnvoll, noch zusatzliche Inhalte im Bebauungsplan festzule-
gen. Daher ist auch durch den Ausschuss fir Stadtentwicklung, Planung und Um-
weltschutz nochmals Gber die Durchfuhrung der 6ffentlichen Auslegung zu befin-
den.

Herr Gramann vom Blro Boner und Partner stellt die Inhalte der Planung sowie die
Abwagungsvorschldge anhand einer Prasentation vor (siehe Anlage).

Die Entscheidung Uber die Abwagungsvorschlage ist im Rahmen dieses Beschlus-
ses erneut zu treffen, da eine Beschlussfassung des Verwaltungsausschusses
hierber bislang noch nicht erfolgt ist. Die Abwagungsvorschlage sind inhaltlich
jedoch identisch mit den in der Sitzung am 28.03.2017 vorgestellten.

Beschluss:

Die Abwagungsvorschlage werden zum Beschluss erhoben. Der Entwurf des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 232 sowie der 38. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes der Stadt Varel ist gemal § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich aus-
zulegen.

Einstimmiger Beschluss

Antrag auf 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 201 (Bereich zwischen
Moorhausener Weg und Hafenstralle)

Der ErschlieSungstrager des Bebauungsplanes Nr. 201 (Bereich zwischen Moor-
hausener Weg und Hafenstralde) hat den Antrag auf Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 201 gestellt.

Inhalt der Bebauungsplananderung soll die Aufhebung samtlicher Pflanzstreifen im
Bebauungsplangebiet sein.

Die hierfur anfallende externe Kompensation wird der ErschlieBungstrager Gber-
nehmen.

Herr Lux stellt anhand einer Prasentation die Inhalte des Antrages vor (siehe Anla-
ge).

Ratsfrau Schneider fragt an, ob die neuen Grundstlckseigentimer fir die Durch-
fuhrung der Anpflanzungen verantwortlich sind. Dies wird verwaltungsseitig besta-
tigt.
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Ratsfrau Busch bittet um Erlauterung, an welche Stelle der Ausgleich fir die entfal-
lenden Anpflanzungen erfolgen soll. Dies ist der Verwaltung zum jetzigen Zeitpunkt
noch nicht bekannt.

Ratsherr Redeker méchte wissen, ob in den Kaufvertragen die Kaufer auf die An-
pflanzung hingewiesen wurden. Dies ist verwaltungsseitig nicht bekannt.

Ratsfrau Engstler bittet um Mitteilung, mit welcher Intension die Anpflanzstreifen
festgesetzt wurden. Verwaltungsseitig wird geantwortet, dass die Anpflanzstreifen
stadtebaulich sinnvoll sind und zu einer Durchgrinung des Baugebietes beitragen.
Fir den Investor hat die Festsetzung zudem den Vorteil, dass der Kompensations-
bedarf verringert wird, fir den er aufzukommen hat.

Beschluss:

Das Verfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 201 wird durchgefiihrt.
Der Geltungsbereich ist dem anliegenden Lageplan zu enthnehmen. Die Planungen
sind dem Antragsteller mit stadtebaulichem Vertrag zu Ubertragen.

Mehrheitlicher Beschluss dagegen
Ja: 5 Nein: 5

Zur Kenntnisnahme

Antrag auf Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 153
(Bereich des ehemaligen Aldi-Marktes in Streek)

Fir den Bereich des ehemaligen Aldi-Marktes in Streek wurde der Antrag auf An-
derung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 153 gestellt.

Mit der Bebauungsplananderung sollen die baurechtlichen Voraussetzungen fir die
Ansiedlung eines Baumarktes sowie fir die Erweiterung des vorhandenen Getran-
kemarktes geschaffen werden.

Herr Lux erldutert anhand einer Prasentation den Inhalt des Bebauungsplanande-
rungsantrages (siehe Anlage).

Ratsfrau Busch fragt an, ob die Anderung des Bebauungsplanes zu Verkaufsfla-
chenanderungen fihrt. Herr Lux antwortet hierzu, dass es eine VergrofRerung des
Getrankemarktes auf 600gm geplant ist. Der Gebaudebestand der Aldi-immobilie
soll so erhalten bleiben, so dass er zum jetzigen Zeitpunkt davon ausgeht, dass es
zu keinen nennenswerten Veranderungen der Verkaufsflache kommen wird.

Ratsfrau Engstler bittet um Erklarung, warum der Getrankemarkt nicht im hinteren
Teil des Grundstiickes anbaut. Herr Lux erlautert hierzu, dass sich dort die Anliefe-
rungszone befindet, und insofern dieser Bereich flr einen Anbau ausscheidet.

Ratsherr Neugebauer halt es grundsatzlich fur gut, dass der Leerstand in Streek
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beseitigt wird. Er stellt jedoch fest, dass sich die Nahversorgungssituation fur
Streek und Buppel verschlechtert hat.

Ratsfrau Busch stellt klar, dass sie nicht ausreichend Informationen aus der Be-
schlussvorlage entnehmen konnte, um jetzt einen Aufstellungsbeschluss zu fas-
sen. Sie beantragt insofern, dass das Thema heute von der Tagesordnung ge-
nommen wird.

Ratsfrau Schneider weist darauf hin, dass jedem Ratsmitglied die Moglichkeit offen
steht weitere Informationen bei der Verwaltung einzuholen, wenn diese benétigt
werden.

Verwaltungsseitig wird erlautert, dass ein Aufstellungsbeschluss fir einen Bebau-
ungsplan den Beginn eines Verfahrens markiert. Erst wenn ein Antragsteller sich
sicher sein kann, dass ein Antrag nicht aus grundsatzlichen Erwagungen generell
abgelehnt wird, wird er weitere im Verfahren notwendige Gutachten in Auftrag ge-
ben. Insofern stehen bei Antragstellung meist nur generelle Informationen zur Ver-
fugung.

Die Ratsherren Neugebauer und Kliegelhofer bestatigen die Auffassung von Rats-
frau Busch, dass die Vorlage nur sehr wenige Informationen enthielt.

Burgermeister Wagner appelliert an die Ausschussmitglieder die Arbeit in den
Gremien zugig durchzuflhren.

Der Ausschuss stimmt einstimmig fur den Antrag von Ratsfrau Busch, den TOP
von der heutigen Tagesordnung zu nehmen.

Vorstellung eines stadtebaulichen Konzeptes fiir die Friesenh6rn-Klinik

(Hinweis: Ratsherr Biebricher nimmt an der Beratung dieses Tagesordnungspunk-
tes nicht teil. Den Ausschussvorsitz ibernimmt die stellvertretende Ausschussvor-
sitzende Papen.)

Herr Bruns von der Friesenhdrn-Klinik erlautert anhand einer Prasentation die
Entwicklungsplanung der Klinik (siehe Anlage). Hintergrund des Antrages ist der
gestiegene Platzbedarf der Klinik, insbesondere bei Funktionsrau-
men/Therapierdumen.

Im Fazit geht es der Friesenhorn-Klinik um eine Sicherung lhres Bestandes und
der gleichzeitigen Mdglichkeit flexibel auf zuklinftige bauliche Erfordernisse rea-
gieren zu kdnnen.

Herr Gramann erlautert anschlieRend ein mdgliches stadtebauliches Entwick-
lungskonzept fur das Klinikgelande anhand einer Prasentation (siehe Anlage).

Dieses sieht die Festlegung groBerer Uberbaubarer Bereich in drei Teilbereichen,
sowie eine Anderung der Geschossigkeit bei gleichzeitiger Festlegung der Ge-
baudehdhen vor.
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7.3.1

7.4

7.41

Herr Bruns weist ausdrtcklich darauf hin, dass die Umrechnung in mégliche Feri-
enwohnungseinheiten verwaltungsseitig gefordert wurde, um einen Eindruck von
der GrélRenordnung der zusatzlichen Flachen zu bekommen. Die Klinik moéchte
Funktionsraume schaffen. Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes ware
es jedoch auch theoretisch denkbar, dass Ferienwohnungen entstehen.

Ratsfrau Schneider fragt an, ob der vorhandene Parkplatz in Teilbereich 2 beste-
hen bleibt. Dies wird von Herrn Bruns bestatigt.

Sie fragt des Weiteren, ob es sich bei der Strale im Klinik-Bereich um eine Pri-
vatstalle handelt. Birgermeister Wagner erlautert hierzu, dass sich die Stral’e im
Eigentum der Stadt Varel befindet, jedoch nicht als 6ffentliche Stralien gewidmet
ist. Der Ausbau der Straflte wurde von den Klinik durchgefihrt.

Ratsherr Bocker spricht sich fur die Entwicklungsmoglichkeiten der Klinik aus.

Ratsherr Eilers stellt heraus, dass sich die politischen Gremien nun die Frage stel-
len mussen, ob es sich bei der gewlinschten Bebauungsplananderung um eine
sinnvolle Entwicklungsmadglichkeit oder um eine unverhaltnismafige Foérderung
der Klinik handelt.

Ratsherr Klubescheid fragt an, ob es sich bei dem vorgestellten Konzept um das
geplante Maximum fir die Klinik handelt. Dies wird von Herrn Gramann bejaht.
Blrgermeister Wagner weist zur Vervollstandigung jedoch darauf hin, dass grund-
satzlich auch noch hieruber hinausgehende Befreiungsantrage moglich waren.

Stadtebauliche Steuerung (§ 31 BauGB)

Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 16
(Baugrenze und GRZ) fur den Umbau der Caritas-Sozialstation in Varel, Os-
terstraBe 21, Flurstiick 11/2 der Flur 16, Gemarkung Varel-Stadt

Der Befreiungsantrag wird dem Ausschuss vorgestellt. Die Verwaltung wird die
Befreiung erteilen.

Stadtebauliche Steuerung (§ 34 BauGB)

Antrag auf Neubau eines Restaurants in Varel, NeumiihlenstraBe 9, Flur-
stiuck 233/3 der Flur 14, Gemarkung Varel-Stadt

Der Bauantrag wird dem Ausschuss vorgestellt. Die Verwaltung beabsichtigt den
Bauantrag zu genehmigen.
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7.4.3

7.4.4

7.5

7.51

Die Verwaltung wird beauftragt, eine Bauberatung hinsichtlich der Gestaltung des
Gebaudes vor dem Hinblick auf das Einfligen in die Umgebung durchzufiihren,
und den Antrag erneut im Ausschuss vorzulegen.

Bauvoranfrage zum Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses in Varel, Nebb-
sallee (hinter Nr. 10), Flurstiick 207 der Flur 14, Gemarkung Varel-Stadt

Der Bauantrag wird dem Ausschuss vorgestellt. Die Verwaltung wird eine Geneh-
migung erteilen.

Antrag auf Neubau einer Rohrbriicke in Varel, Dangaster StraRe 38, Flur-
stiick 201/19 der Flur 15, Gemarkung Varel-Stadt

Der Bauantrag wird dem Ausschuss vorgestellt. Die Verwaltung wird eine Geneh-
migung erteilen.

Antrag auf Neubau einer Flutlichtanlage in Obenstrohe, Riesweg 21, Flur-
stiick 150/3 und 151/2 der Flur 32, Gemarkung Varel-Land

Der Bauantrag wird dem Ausschuss vorgestellt. Die Verwaltung wird eine Geneh-
migung erteilen.

Stadtebauliche Steuerung (§ 35 BauGB)

Antrag auf Neubau einer Fahrzeughalle mit Lager und eines iiberdachten
Durchganges in Neudorf, Neuenweger StraBe 12, Flurstiick 595/213 der Flur
42, Gemarkung Varel-Land

Der Bauantrag wird dem Ausschuss vorgestellt. Die Verwaltung wird eine Geneh-
migung erteilen.

Zur Beglaubigung:

gez. Sascha Biebricher gez. Matthias Blanke
(Vorsitzender) (Protokollftihrer)
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