Protokoll

Uber die Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz am
Dienstag, 22.09.2020, 17:00 Uhr, im Jugend- und Vereinshaus Weberei, Oldenburger Stral3e
21, 26316 Varel.

Anwesend:
Ausschussvorsitzender: Sascha Biebricher
stellv. Ausschussvorsitzende: Hannelore Schneider
Ausschussmitglieder: Klaus Ahlers
Dirk Brumund
Sigrid Busch
Dr. Susanne Engstler
Carsten Kliegelhdfer ab TOP 4
Leo Klubescheidt
Georg Ralle
Bernd Redeker
stellv. Ausschussmitglieder: Axel Neugebauer
Ratsmitglieder: Karl-Heinz Funke
Ralf Rohde
Blrgermeister: Gerd-Christian Wagner
von der Verwaltung: Harald Kaminski
Detlef Meyer
Gaste: Dr. Helmut Gramann, Ing.Buro Boner und Partner
Hannes Korte, Planungsbiro Diekmann/Mosebach
Susanne Spille, NWP Planungsgesellschaft
Helmuth Will, Seniorenheim To Huus
Dipl.-Ing. Lutz Winter, Thalen Consult GmbH
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 08.09.2020

Einwohnerfragestunde
Antrage an den Rat der Stadt

5.1 Bebauungsplan Nr. 122, 1. Anderung (Panzerstra3e) sowie 10. Berichtigung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Varel - Abwagung, Satzungs- und Feststellungs-
beschluss
Vorlage: 271/2020



8.2
8.2.1

8.3
8.3.1

8.3.2

8.3.3

8.3.4

Stellungnahmen fur den Blrgermeister

Bebauungsplan Nr. 31, 3. Anderung (Haidweg) - Auslegungsbeschluss
Vorlage: 269/2020

Antrage und Anfragen von Ausschussmitgliedern
Zur Kenntnisnahme

Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplanes in Blppel, Am Grin 19a, Senioren-
wohnheim "To Huus" sowie Anderung des Flachennutzungsplanes - Aufstellungsbe-
schluss

Vorlage: 268/2020

Stadtebauliche Steuerung nach § 35 BauGB

Bauvoranfrage auf Errichtung eines Wohnhauses in Moorhausen, Meedenstr. 17,
Flurstick 174/10 der Flur 4, Gemarkung Varel-Land
Vorlage: 270/2020

Stadtebauliche Steuerung nach § 34 BauGB

Antrag auf Aufstockung eines Flachdaches/Erweiterung einer Wohneinheit in Varel,
Tweehoérnweg 31, Flurstiick 137 der Flur 17, Gemarkung Varel-Stadt
Vorlage: 277/2020

Antrag auf Abriss und Wiederaufbau eines Anbaus, Umnutzung zu Gaststattenrau-
men in Varel, Am Hafen 7, Flurstlick 72/16 der Flur 8, Gemarkung Varel-Stadt
Vorlage: 278/2020

Antrag auf Umbau und Anbau an einem Einfamilienhaus mit Garage zur Herstellung
einer Einliegerwohnung in Langendamm, Torhegenhausstr. 2 B, Flurstiick 262/8 der
Flur 16, Gemarkung Varel-Land

Vorlage: 279/2020

Antrag auf Nutzungsanderung einer Wohnung und eines Einfamilienhauses jeweils
zu einer Ferienwohnung sowie Umnutzung eines Dachbodens zu einer Einlieger-
wohnung in Rallenblschen, Dangaster Str. 104, Flurstlick 58/4 der Flur 15, Gemar-
kung Varel-Land

Vorlage: 280/2020

Protokoll:

Offentlicher Teil

Eroffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgeméfen Ladung und der
Beschlussfahigkeit

Ausschussvorsitzender Herr Biebricher eréffnet die Sitzung und stellt die ord-
nungsgemale Ladung sowie die Beschlussfahigkeit fest.



5.1

Feststellung der Tagesordnung
Ausschussvorsitzender Herr Biebricher stellt die Tagesordnung fest.

Die Tagesordnung wird einvernehmlich um die Tageordnungspunkte 8.3.1 bis
8.3.4 erganzt.

Genehmigung des offentlichen Teils des Protokolls liber die Sitzung des
Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz vom
08.09.2020

Der offentliche Teil des Protokolls Uber die Sitzung des Ausschusses fur Stadt-
entwicklung, Planung und Umweltschutz vom 08.09.2020 wird einstimmig geneh-
migt.

Einwohnerfragestunde

Ein Burger fragt, ob auf dem Grundstiick des Seniorenwohnheimes ,To Huus® in
Blppel 6stlich der jetzigen Bebauung Gebaude errichtetet werden sollen.

Er mdchte auch wissen, ob weitere Parkplatze auf dem Geldnde des Senioren-
wohnheimes geschaffen werden, um zu verhindern, dass in den anliegenden
Stralen geparkt wird.

Gibt es jetzt ein Konzept fir die geplanten Bungalows; werden diese vermietet
oder sollen sie verkauft werden?

Und der Burger fragt, wer fur Schaden an der Stralen und den privaten Wohn-
hausern haftet, wenn die in Anspruch zu nehmende Firma in eine Insolvenz gehen
wirde?

Ein weiterer Biirger fragt, warum bei der beabsichtigten Anderung des Flachen-
nutzungsplanes eine Flache von 1,7 ha angegeben wird; fur die Aufstellung des
Bebauungsplanes jedoch eine Flache von 2,2 ha.

Ist es durch den Bebauungsplan mdglich, jetzt oder in Zukunft auch 6stlich des
Gebaudes des Altenwohnheimes Gebaude, z .B. weitere Bungalows, zu errich-
ten?

Wie wird sichergestellt, dass die geplanten Bungalows nicht als Ferienwohnungen
oder flr andere Zwecke verkauft werden.

Antrage an den Rat der Stadt

Bebauungsplan Nr. 122, 1. Anderung (PanzerstraRe) sowie 10. Berichtigung
des Flachennutzungsplanes der Stadt Varel - Abwagung, Satzungs- und
Feststellungsbeschluss

Der Eigentimer eines Gebaudes an der Panzerstral’e beabsichtigt, hier Wohnun-
gen einzurichten. Fir diese Flache ist nach dem aktuell gultigen Bebauungsplan
ein Gewerbegebiet festgesetzt, in dem Wohngebaude nicht zulassig sind.



6.1

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren nach §
13 a BauGB.

Zur fruhzeitigen Beteiligung wurde am 13.02.2020 eine Informations-Veranstaltung
angeboten. Die frihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurde in der
Zeit vom 24.02.2020 bis 26.03.2020 durchgefiihrt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie die Beteiligung der Behérden und sonsti-
ger Trager offentliche Belange nach § 3 (2) und § 4 (2) BauGB hat in der Zeit vom
17.07.2020 bis 25.08.2020 stattgefunden.

Frau Spille von der NWP Planungsgesellschaft stellt die Inhalte der Planung, die
eingegangenen Stellungnahmen sowie die dazugehérigen Abwagungsvorschlage
anhand einer Prasentation vor. Die Prasentation ist dem Protokoll beigefugt.

Ratsfrau Busch fragt an, ob es moglich sei, dass die Verwaltung in Zukunft Altlas-
tenfunde auflistet und im Ratsinformationssystem zur Verfigung stellt.

Die Verwaltung erklart, dass fur Altlasten der Landkreis Friesland zustandig ist
und auch ein entsprechendes Altlasten-Kataster fuhrt. Herr Blrgermeister Wagner
schlagt vor, den Landkreis zu bitten, dieses Altlasten-Kataster im Rahmen der
dortigen Digitalisierungsmaflnahmen zu veréffentlichen.

Beschluss:

Die anliegenden Abwagungsvorschlage werden zum Beschluss erhoben. Der
Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 122, 1. Anderung, nebst Begriindung wird als
Satzung beschlossen. Die 10. Berichtigung des Fldchennutzungsplanes der Stadt
Varel wird festgestellt.

Einstimmiger Beschluss

Stellungnahmen fiir den Blirgermeister

Bebauungsplan Nr. 31, 3. Anderung (Haidweg) - Auslegungsbeschluss

Die Aufstellung der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 (Haidweg) wurde vom
Verwaltungsausschuss am 26.03.2020 beschlossen.

Ziel des Anderungsverfahrens ist die Erweiterung bzw. Verschiebung des Uber-
baubaren Bereiches fur die Errichtung eines Einfamilienhauses.

Die Aufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung kann in einem beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, wenn z. B. der Bebauungsplan fur einen Bereich aufgestellt
wird, fr den es bereits einen Bebauungsplan gibt, der aber aufgrund neuer Ent-
wicklungsabsichten geandert oder durch eine neue Bauleitplanung abgelost wer-
den soll. Ein weiteres Kriterium ist die Grundflache, die darf nicht gréfer als 2 ha
sein.

Das Plangebiet umfasst Flachen, fur die bereits ein Bebauungsplan existiert. Es
handelt sich um einen alteren Siedlungsbereich im Ortsteil Obenstrohe, der auf-
grund seiner stadtebaulichen Struktur eindeutig dem planungsrechtlichen Innenbe-



8.1

reich zuzuordnen ist. Die mogliche Grundflache, bei einer GRZ von 0,4, betragt
190 m2.

Damit kann der Bebauungsplan ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung aufge-
stellt werden. Weiterhin kann von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung
nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 abgesehen werden.

Die Inhalte der Planung werden von Herrn Dr. Gramann anhand einer Prasentati-
on vorgestellt. Diese Prasentation ist dem Protokoll beigefligt.

Beschluss:

Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 der Stadt Varel ist ge-
maR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen und die Beteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB ist durchzufuhren.

Einstimmiger Beschluss

Antrage und Anfragen von Ausschussmitgliedern

Ratsfrau Dr. Engstler flihrt aus, dass die freie Flache an der Karl-Nieraad-Strale
neben dem Kreisdienstleistungszentrum sehr unattraktiv ist. Sie fragt, was dort
geschehen soll.

Herr Burgermeister Wagner erklart, dass es sich um eine Potenzialflache im Ei-
gentum der Stadt Varel handelt, welche zurzeit noch nicht beplant ist.

Er wird den Stadtbetrieb Varel darum bitten, auf dieser Flache fir mehr Farbe zu
sorgen.

Ratsherr Rohde fragt an, ob die Bahn AG mitgeteilt hat, wann mit dem Bau der
Behelfsbriicke am Vareler Bahnhof begonnen werden soll. Herr Birgermeister
Wagner sagt dazu, dass erst vor 14 Tagen der Planfeststellungsanderungsbe-
schluss zugestellt wurde. Darauf wird die Bahn AG gewartet haben und jetzt alles
Erforderliche abarbeiten.

Zur Kenntnisnahme

Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplanes in Buppel, Am Griin 19a,
Seniorenwohnheim "To Huus" sowie Anderung des Flachennutzungsplanes
- Aufstellungsbeschluss

Ausschussvorsitzender Biebricher nimmt an der Beratung und Beschlussfassung
zu diesem TOP nicht teil und Ubergibt die Sitzungsleitung an die stellvertretende
Ausschussvorsitzende, Frau Schneider. Ratsherr Biebricher verlasst den Sitzungs-
saal.

Mit Schreiben vom 16.12.2019 hat der Eigentiimer des Grundstiickes Am Griin 19a
in Buppel die Aufstellung eines Bebauungsplanes und die Anderung des Flachen-
nutzungsplanes fiir sein Grundstlick beantragt. In der Ausschusssitzung am
04.02.2020 wurde eine Beratung in den Fraktionen beschlossen.



Die veranderte Planung, die seitens des Investors entwickelt wurde, wurde in der
Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz am
18.08.2020 offentlich vorgestellt. Sie sieht nunmehr eine veranderte Bebauungs-
dichte vor, um einen Baumerhalt im &stlichen Teil des Grundstlickes zu gewahrleis-
ten.

Um den Befurchtungen der Anwohner hinsichtlich von Schaden an der Straf3e und
Gebauden nachzukommen, sollen Beweissicherungsverfahren durchgefuhrt wer-
den. Durch die BaumalRhahme entstehende Schaden sollen auf Kosten des Inves-
tors behoben werden.

Auch fir die veranderte Planung ist es erforderlich einen Bebauungsplan aufzustel-
len.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Varel weist fur diesen Bereich Flachen fur die
Landwirtschaft aus, so dass eine Anderung des Flachennutzungsplanes ebenfalls
erforderlich ist.

Herr Korte vom Planungsbiro Diekmann und Mosebach erlautert die aktuelle Pla-
nung anhand einer Prasentation (siehe Anlage.) Er fuhrt dazu aus, dass die Er-
schlieBung Uber die StraRe Am Griin erfolgen soll. Uber eine angedachte Bauer-
schlieBung (Uber ein Feld von Stiden kommend) sollte mit Nachbarn gesprochen
werden; dieses ist auch geschehen. Leider ist eine solche BauerschlieRung we-
gen eines Gebaudes in diesem Bereich nicht moglich.

Ratsfrau Busch fuhrt dazu aus, dass ein solches Gesprach aber erst am gestrigen
Tag stattfand.

Auf eine Frage in der Einwohnerfragestunde erklart Herr Korte, dass unterschied-
liche Abgrenzungen im Bebauungsplanverfahren und der Flachennutzungs-
plananderung sich daraus ergeben, dass die im 6stlichen Bereich des Grundstu-
ckes geplante Kompensationsflache nicht im Flachennutzungsplan dargestellt
wird; eine Darstellung im Bebauungsplan soll erfolgen, um eine planungsrechtli-
che Steuerung dieser Flache zu ermoglichen. Der Flachennutzungsplan gibt nur
grobe Vorgaben vor; im Bebauungsplan werden dann detailliert Einzelheiten fest-
gesetzt. Es ist aber auch maoglich, in beiden Verfahren die Flachen gleich grof3
darzustellen.

Ratsherr Klubescheidt ist der Meinung, dass versprochene Nachbesserungen der
Planungen nicht erkennbar sind. Auf3erdem fuhrt er aus, dass seiner Meinung
nach die ErschlieBung strittig bleibt und zudem mdgliche Larmbelastigungen auch
erst spater untersucht werden sollen.

Auf Anfrage des Ratsherrn Ralle erklart Herr Korte, dass bei diesem Planverfah-
ren auch die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes moglich
sei. Der Antragsteller, Herr Will, erklart, dass der Bebauungsplan vorhabenbezo-
gen sein soll.

Fir Ratsherrn Funke ist ganz entscheidend, ob die geplanten Bungalows als die-
nende Funktion zur Erhaltung des Seniorenwohnheimes und damit auch zur Wirt-
schaftlichkeit des Heimes beitragen. Ein Verkauf der Hauser muss jedoch ausge-
schlossen werden.

Er bittet den Antragsteller, zwei Punkte zu klaren: zum einen die Unterrichtung der
Nachbarn und zum zweiten Erklarungen zur geplanten Funktion der Bungalows.
Aus diesen Grinden beantragt Herr Funke, diesen Tagesordnungspunkt in die
Fraktionen zu verweisen; Ratsfrau Busch schlief3t sich dem Antrag an.



8.2

8.21

8.3

8.3.1

8.3.2

Herr Burgermeister Wagner erklart, dass sich das Planverfahren in einem sehr
frihen Stadium befindet und viele der vorhandenen Fragen erst innerhalb des
kommenden Verfahrens diskutiert werden kdnnen. Eine zu starke Regulierung in
diesem friihen Stadium koénnte dazu fihren, dass das geplante Projekt letztendlich
scheitert.

Die stellvertretenden Ausschussvorsitzende Frau Schneider lasst tGber folgenden
Antrag der Ratsmitglieder Busch und Funke abstimmen:

Beschluss:

Der Tagesordnungspunkt 6.1 ,Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplanes in
Blppel, Am Griin 19a, Seniorenwohnheim ,To Huus* sowie Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes — Aufstellungsbeschluss — wird von der heutigen Tagesord-
nung gestrichen und zeitnah in einer der nachsten Sitzungen wieder auf die Ta-
gesordnung gesetzt.

Mehrheitlicher Beschluss dafiir.
Ja: 9 Nein: 2

Die stellvertretende Ausschussvorsitzende Frau Schneider tbergibt die Sitzungs-
leitung wieder an den Ausschussvorsitzenden Herrn Biebricher.

Stadtebauliche Steuerung nach § 35 BauGB

Bauvoranfrage auf Errichtung eines Wohnhauses in Moorhausen, Mee-
denstr. 17, Flurstiick 174/10 der Flur 4, Gemarkung Varel-Land

Der Antrag wird dem Ausschuss vorgestellt. Die Verwaltung beabsichtigt, eine
Genehmigung zu erteilen.

Stadtebauliche Steuerung nach § 34 BauGB

Antrag auf Aufstockung eines Flachdaches/Erweiterung einer Wohneinheit
in Varel, Tweehérnweg 31, Flurstiick 137 der Flur 17, Gemarkung Varel-Stadt

Die Verwaltung stellt den Antrag vor. Es ist beabsichtigt, die beantragte Genehmi-
gung zu erteilen.

Antrag auf Abriss und Wiederaufbau eines Anbaus, Umnutzung zu Gaststat-
tenrdumen in Varel, Am Hafen 7, Flurstiick 72/16 der Flur 8, Gemarkung Va-
rel-Stadt

Die Verwaltung stellt den Inhalt des Antrages vor. Es wird beabsichtigt, eine ent-
sprechende Genehmigung zu erteilen.



8.3.3

8.3.4

Antrag auf Umbau und Anbau an einem Einfamilienhaus mit Garage zur Her-
stellung einer Einliegerwohnung in Langendamm, Torhegenhausstr. 2 B,
Flurstiick 262/8 der Flur 16, Gemarkung Varel-Land

Der Antrag wird dem Ausschuss vorgestellt. Die Verwaltung beabsichtigt, eine
Genehmigung zu erteilen.

Antrag auf Nutzungsanderung einer Wohnung und eines Einfamilienhauses
jeweils zu einer Ferienwohnung sowie Umnutzung eines Dachbodens zu
einer Einliegerwohnung in Rallenbiischen, Dangaster Str. 104, Flurstiick 58/4
der Flur 15, Gemarkung Varel-Land

Die Verwaltung stellt den Antrag vor. Es ist beabsichtigt, die beantragte Genehmi-
gung zu erteilen.

Zur Beglaubigung:

gez. Sascha Biebricher gez. Harald Kaminski
(Vorsitzender) (Protokollftihrer)
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