Protokoll

Uber die Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz am
Dienstag, 12.01.2021, 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
Leo Klubescheidt
Cornelia Papen
Georg Ralle
stellv. Ausschussmitglieder: Timo Onken
Ratsmitglieder: Jost Etzold
Karl-Heinz Funke
Ralf Rohde
Birgermeister: Gerd-Christian Wagner
von der Verwaltung: Olaf Freitag

Harald Kaminski
Detlef Meyer
Gaste: Dr. Helmut Gramann, Ing.-Buro Boner und Partner
Kai Greiner, BauBeCon GmbH
Dipl.-Ing. Lutz Winter, Thalen-Consult GmbH
Dirk Wolzen, Weinert-Planung

Tagesordnung:

Offentlicher Teil

1 Er6ffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgemafen Ladung und der Be-
schlussfahigkeit

Feststellung der Tagesordnung

3 Genehmigung des 6ffentlichen Teils des Protokolls tiber die Sitzung des Ausschus-
ses fur Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz vom 08.12.2020

Einwohnerfragestunde

Antrdge an den Rat der Stadt
Kein Tagesordnungspunkt

Stellungnahmen fur den Birgermeister

6.1 Bebauungsplan Nr. 246 (Heinz-Neukater-Schule) sowie 11. Berichtigung des Fla-
chennutzungsplanes der Stadt Varel - Abwéagung und Auslegungsbeschluss
Vorlage: 387/2020



Antrage und Anfragen von Ausschussmitgliedern
Zur Kenntnisnahme

8.1 Konzeptionelle Uberlegungen zum weiteren Vorgehen im Sanierungsgebiet "Fries-
land Kaserne" vor dem Hintergrund weiterer Projekte
Vorlage: 374/2020

8.2 Stadtebauliche Steuerung nach § 34 BauGB

8.2.1  Antrag auf Erweiterung eines Werkstattgebaudes um ein Buro/Wintergarten in Varel,
Kohlhof 5, Flurstiick 18/4 der Flur 8, Gemarkung Varel-Stadt
Vorlage: 375/2020

8.2.2  Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit Carport und Gerateraum sowie Neubau
zweier Doppelhaushalften mit Carport und Gerateraum in Varel, Gaststr. 23, 23 A
und 23 B, Flurstiicke 204/14, 204/12 und 204/13 der Flur 13, Gemarkung Varel-Stadt
Vorlage: 379/2020

8.2.3  Ausbau der Dachgeschosse in Mehrfamilienhdusern in Varel, Kommodore-Bonte-
Str. 2, 4, 6, 8, 10, 11 und 12/13 sowie Neubau einer Stellplatzanlage in Varel, Kom-
modore-Bonte-Str. 10, Flurstiicke 105, 106/1, 108, 110 bis 113 der Flur 16, Gemar-
kung Varel-Stadt
Vorlage: 008/2021

8.2.4  Antrag auf Anbau eines Einfamilienwohnhauses mit Carport in Winkelsheide,
Doodshoérner Weg 21, Flurstiicke 81/3 und 81/4 der Flur 17, Gemarkung Varel-Land
Vorlage: 009/2021

8.3 Stadtebauliche Steuerung nach § 35 BauGB

8.3.1  Antrag auf Nutzungséanderung eines Viehstalls zu Wohnzwecken in Hohenberge,
Neuwangerooger Str. 48, Flurstuck 16/2 der Flur 11, Gemarkung Varel-Land
Vorlage: 380/2020

8.3.2  Antrag auf Neubau eines Schuppens/Abstellraumes in Jethausen, Villaweg 23, Flur-
stuck 243/2 der Flur 41, Gemarkung Varel-Land
Vorlage: 381/2020

Protokoll:

Offentlicher Teil

Eroffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgemaRen Ladung und der
Beschlussfahigkeit

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

Feststellung der Tagesordnung

Ausschussvorsitzender Herr Biebricher stellt die Tagesordnung fest.

Die Tagesordnung wird einvernehmlich um die TOP 8.2.3 und 8.2.4 erganzt.

Der TOP 4.1 im nichtéffentlichen Teil wird einvernehmlich gestrichen; die nachfol-
genden TOP verschieben sich entsprechend nach oben.



6.1

Genehmigung des 6ffentlichen Teils des Protokolls Uber die Sitzung des
Ausschusses fiur Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz vom
08.12.2020

Der offentliche Teil des Protokolls tUber die Sitzung des Ausschusses fur Stadt-
entwicklung, Planung und Umweltschutz vom 08.12.2020 wird einstimmig geneh-
migt.

Einwohnerfragestunde

Eine Burgerin bittet um die Angabe der Wohnflache pro Person in Varel. Der Ver-
waltung liegen diesbeziiglich keine Daten vor. Die Daten kdnnen im Internet beim
Landesamt fur Statistik Niedersachsen abgerufen werden.

Auf Nachfrage der Burgerin wird von der Verwaltung ausgefuhrt, dass es kein
Leerstandskataster fur Wohnraum in Varel gibt.

Weiter wird von der Birgerin angeregt, Nachverdichtungen vorzunehmen, um
zuséatzlichen Wohnraum zu schaffen. Dazu erklart Herr Freitag, dass Nachverdich-
tungen nur mit Kooperation der Eigentiimer méglich sind. Doch sind in den ver-
gangenen Jahren bereits mehrere entsprechende Projekte umgesetzt worden und
gerade in der heutigen Sitzung wird auch Uber die Schaffung von 16 zusatzlichen
Wohnungen berichtet.

Antrage an den Rat der Stadt
Kein Tagesordnungspunkt

Stellungnahmen fir den Burgermeister

Bebauungsplan Nr. 246 (Heinz-Neukater-Schule) sowie 11. Berichtigung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Varel - Abwagung und Auslegungsbe-
schluss

Am 28.05.2020 wurde der Aufstellungsbeschluss flr den Bebauungsplan Nr. 246
(Heinz-Neukater-Schule) gefasst.

Auf dem jetzigen Sportgeléande der Oberschule Varel norddstlich der Bus- und
Parkplatzanlage an der Rodenkirchener Straf3e soll ein Neubau fiir die Heinz-
Neukater-Schule errichtet werden.

Die Aufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13 a BauGB.

Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager 6ffentlicher Belange fand in der
Zeit vom 19.10.2020 bis 19.11.2020 statt.

Herr Wolzen vom Planungsbiro Weinert stellt anhand einer Prasentation die In-
halte der Planung, die eingegangenen Stellungnahmen sowie die dazugehérigen
Abwagungsvorschlage vor. Diese Prasentation ist dem Protokoll beigefugt.

Frau Busch bittet, das heute per E-Mail eingegangene Schreiben der Agenda-
Gruppe als Stellungnahme im Auslegungsverfahren anzusehen; eine erneute Stel-
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lungnahme ist somit nicht erforderlich.

Beschluss:

Die Abwagungsvorschlage werden zum Beschluss erhoben. Der Entwurf des Be-
bauungsplanes Nr. 246 nebst Begriindung ist gem. § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich
auszulegen und die Beteiligung nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB ist durchzufuhren.

Einstimmiger Beschluss

Antrage und Anfragen von Ausschussmitgliedern

Die von Ratsherrn Klubescheidt eingereichten Fragen zu Kompensationsflachen
des Nordseepark Dangast beantwortet Herr Meyer wie folgt:

1. Die Gesamtflache der Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen fir die gesamten
Bauabschnitte betragen ca. 4,3 ha.

2. Davon hat der Investor bereits 2,1 ha in seine verbindliche Verfligung gebracht;
eine Ausgleichsflache zur Gréf3e von 1,2 ha hat er im Stadtgebiet gekauft. Fir den
Rest wurden dem Investor entsprechende Werteinheiten aus dem Kompensati-
onsflachenpool Rabenteich verkauft.

Fur den Bebauungsplan Nr. 212 D (Sandkuhle) muss der Investor bis zum Plan-
entwurf die entsprechenden AusgleichmalBhahmen noch benennen.

3. Wo befinden sich diese Flachen. Siehe dazu Nr. 2

4. Im Zuge der Kompensation fiir den Bebauungsplan Nr. 212 C war das Schutz-
gut von 11 Parkplatzen zu sichern, welche als Habitat von Bienen, Insekten usw.
ausgewiesen waren. Dieses wurde Uber den Kompensationsflachenpool Raben-
teich ausgeglichen. Der Investor hat die hierfiir notwendigen Werteinheiten von
der Stadt gekauft.

Zur Kenntnisnahme

Konzeptionelle Uberlegungen zum weiteren Vorgehen im Sanierungsgebiet
"Friesland Kaserne" vor dem Hintergrund weiterer Projekte

Im Sanierungsgebiet der ehemaligen Friesland-Kaserne ist eine Flache noch nicht
entwickelt worden. Es handelt sich dabei um das Gelande des ehemaligen Hub-
schrauberlandeplatzes zur GroR3e von ca. 33.000 gm.

Herr Greiner von der BauBeCon hat bereits in der Sitzung des Ausschusses fir
Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz am 04.02.2020 erlautert, dass es
Veranderungen in der Stadtebauférderung gegeben hat; aus bisher 6 Férderpro-
grammen wurden nun 3. Die Sanierungsmalinahmen ,Varel Kaserne® wechseln
jetzt von ,Stadtumbau® zu ,Wachstum und nachhaltiger Erneuerung — Lebenswer-
te Quartiere schaffen®. Danach sind jetzt Malnahmen des Klimaschutzes bzw.
Malnahmen zur Anpassung an den Klimawandel erforderlich und zusatzlich zu
leisten. Die dafur erforderliche 2. Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenpla-
nes wurde vom Rat der Stadt Varel in seiner Sitzung am 02.12.2020 beschlossen.

Herr Greiner stellt nun anhand einer Prasentation mogliche Planungs- und Ent-
wicklungskonzepte fur das noch nicht entwickelte Gelande vor, wie es bereits in
der Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz
am 27.10.2020 angekundigt wurde. Die Préasentation ist dem Protokoll beigefigt.
Herr Burgermeister Wagner findet die angedachte Beteiligung der Vareler Blrger
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sehr interessant; diese miussen aber vorab dariiber informiert werden, welche
Malnahmen geférdert werden kénnten bzw. welche nicht.

Eine Umgestaltung des Parkplatzes am Kreisdienstleistungszentrum, z.B. durch
Begrinung, Beleuchtung usw., ware kurzfristig moglich.

Uber die méglichen Planungs- und Entwicklungskonzepte einschlie3lich der be-
gleitenden Themen wie z.B. Larmentwicklung von Gewerbebetrieben bzw. Veran-
staltungsflachen sollen die Fraktionen beraten, evtl. auch mit fachlicher Beratung
der BauBeCon. Diesem Vorschlag stimmen alle Ausschussmitglieder zu.

Danach wird das Thema im Ausschuss fir Stadtentwicklung, Planung und Um-
weltschutz weiter beraten.

Stadtebauliche Steuerung nach § 34 BauGB

Antrag auf Erweiterung eines Werkstattgebaudes um ein Buro/Wintergarten
in Varel, Kohlhof 5, Flurstitick 18/4 der Flur 8, Gemarkung Varel-Stadt

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

Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit Carport und Gerateraum sowie
Neubau zweier Doppelhaushélften mit Carport und Gerateraum in Varel,
Gaststr. 23, 23 A und 23 B, Flurstiicke 204/14, 204/12 und 204/13 der Flur 13,
Gemarkung Varel-Stadt

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

Ausbau der Dachgeschosse in Mehrfamilienh&usern in Varel, Kommodore-
Bonte-Str. 2, 4, 6, 8, 10, 11 und 12/13 sowie Neubau einer Stellplatzanlage in
Varel, Kommodore-Bonte-Str. 10, Flurstiicke 105, 106/1, 108, 110 bis 113 der
Flur 16, Gemarkung Varel-Stadt

Die Verwaltung stellt den Inhalt des Antrages vor. Die Verwaltung beabsichtigt,
eine entsprechende Genehmigung zu erteilen.

Antrag auf Anbau eines Einfamilienwohnhauses mit Carport in Winkelshei-
de, Doodshorner Weg 21, Flurstiicke 81/3 und 81/4 der Flur 17, Gemarkung
Varel-Land

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

Stadtebauliche Steuerung nach § 35 BauGB

Antrag auf Nutzungséanderung eines Viehstalls zu Wohnzwecken in Hohen-
berge, Neuwangerooger Str. 48, Flurstiick 16/2 der Flur 11, Gemarkung Va-
rel-Land
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Die Verwaltung stellt den Inhalt des Antrages vor. Es ist beabsichtigt, eine ent-
sprechende Genehmigung zu erteilen.

Antrag auf Neubau eines Schuppens/Abstellraumes in Jethausen, Villaweg
23, Flurstiick 243/2 der Flur 41, Gemarkung Varel-Land

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

Zur Beglaubigung:

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