Protokoll

iber die Sitzung des Ausschusses flir Stadtentw:cklung, Planung und Umweltschutz am
Dienstag, 23.11.2021, 17:00 Uhr, im Jugend- und Vereinshaus Weberei, Oldenburger Stralte
21, 26316 Varel.

Anwesend:
Ausschussvorsitzender: Sascha Biebricher
stellv. Ausschussvorsitzender: Georg Ralle
Ausschussmitglieder; .Dr. Hanspeter Boos
Uwe Brennecke
Uwe Cassens
Anja Ender
Axel Neugebauer
Stefan Schéfer
_ Gesche Wittkowski
stellv. Ausschussmitglieder: Hergen Eilers
Raimund Recksiedler
Ratsmitglieder; Klaus Ahlers
Sigrid Busch
Karl-Heinz Funke
_ Ralf Rehde
Birgermeister: Gerd-Christian Wagner
von der Verwaltung: Olaf Freitag
Dirk Heise
Harald Kaminski
Detlef Meyer
Géste; Constantin Block, Fa. Thalen Censult GmbH
Matthias Lux, Fa. Lux Planung
Tagesordnung:
Offentlicher Teil
1 Eréffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgemafien Ladung und der Be-
schlussfihigkeit.

Feststellung der Tagesordnung

Genehmigung des &ffenflichen. Teils des Protokolls tther die. Sitzung, des Ausschus-
ses flr Stadientwicklung, Planung und Umweltschutz vom 12.10.2021

Einwohneriragestunde

5 Antrdge an den Rat der Stadt
Kein Tagesordnungspunkt'

8 Stellungnahmen flr den Birgermeister



6.1 Bebauungsplan Nr. 241(Lemmesweg) - erneuter Aufstellungsbeschluss
Vorlage: 371/2021

6.2 Bebauungsplan Nr. 242 (Tangermoorweg) - erneuter Aufstellungsbeschluss
Vorlage: 372/2021 '

6.3 Bebauungsplan Nr. 242 (Tangermoorweg) - Auslegungsbeschluss.

Vorlage: 373/2021

7 Antrage und Anfragen von Ausschussmitgliedern

8 Zur Kenntnisnahme

8.1 Erlauterung des Ablaufs-der B"auleit_planung_ und der stadtebauliche Steuerung

8.2 Stédtebauliche Steuerung (§ 34 BauGB)

8.21  Antrag auf Errichtung eines Einfamilienhauses in Winkelsheide, Héntiebarg 39, Flur-
stiick 31/85 und 81/86 der Flur 18, Gemarkung Varel-Land
Vorlage: 366/2021

8.2,2 Bauvoranfrage auf Umbau einer Garage zu einem Bungalow in Dangastermoor, Inte-
ressentenweg 1, Flurstlick 109/8 der Flur 3, Gemarkung Varel-Land
Vorlage: 367/2021

8.23  Antrag auf Errichtung eines Wohnhauses in Neuenwege, Oldenburger StraRe 113 C,
Flurstizck 59/7 der Flur 42, Gemarkung Varel-Land
Vorlage: 369/2021

8.24  Antrag auf Errichtung eines Zweifamilienhauses in Neuenwege, Oldenburger Strake
113 D und E, Flurstlick 59/8 der Flur 42, Gemarkung Varel-Land. '

Vorlage: 370/2021

8.2.5° Bauvoranfrage fur den Umbay und die Erweiterung eines Wohnhauses in Varel, Os-
terstralie 38, Flurstick 112/1 der Flur 17, Gémarkung Varel-Stadt
Vorlage: 383/2021

8.3  Stadtebauliche Steuerung (§ 35 BauG8)

8.3.1  Antrag auf Umbau eines Wohnhauses und Errichtung einer Terrassentiberdachung
in Moorhausen, HullenwiesenstraRe 1, Flurstick 127/1 der Flur 15, Gemarkung Va-
rel-Land
Vorlage: 368/2021

8.4 Stadtebauliche Steuerung (§ 31 BauGB)

8.4.1  Antrag auf Befreiung von Festsetzungen eines Bébauungspian'es-fﬁr-den Neubau
eines Wohn--und Geschéftshauses mit Lagerhalle in Varel, Dompfaffstr, 23, Flur-
stick 34/5 der Flur 17, Gemarkung Varel-Stadt.

Vorlage: 390/2021

8.5 Energiemanagementsystem; hier: Bewilligungsbescheid

8.6 Klimaschutzkanzept; hier: Bewilligungsbescheid

Protokoll:

Offentlicher Teil




6.1

Erdffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgeméRen Ladung und der
Beschlussfihigkeit

Ausschussvorsitzender Herr Biebricher eréfinet die Sitzung und stellt die ord-
nungsgeméaRe Ladung sowie die Beschlussfahigkeit fest.

Feststellung der Tagesordnung

Ausschussvorsitzeider Herr Bigbricher stellt die Tagesordnung fest.

Die Tagesordnung wird einvernehrilich um Top-8.2.5.und 8.4.1 ergénzt.

Der TOP 8.1 wird einvernehmlich vorgezogen; die Erliuterungen zum Ablauf von

Bauleitplanen sowie stadtebauhchen Steusrungen werden. vor dem TOP 5 vorge-
fragen.

Genehmigung des &ffentlichen Teils'des Protokolls {iber die Sitzung des
Ausschusses fiir Stadtentwickiung, Planung und Umweltschutz vom
42.10.2021

.Der offentliche Teil des Protokolls Uber die Sitzung des Ausschusses fur Stadi-

entwicklung, Planung und Umwelischutz vom 12.10.2021 wird einstimmig geneh-
migt.

Einwohnerfragestunde.

‘Ein Biirger merkt an, dass das geplante Baugebiet ,Lemmesweg" von sehr alten

Baumen sowie Wallhecken umgeben ist. Er stellt die. Frage, ob hier ein Eingriffin
die Natur sinnvol ist und bittet darum, dem Aufstellungsbeschluss nicht zuzu-
stimmen.

Antrége an den Rat der Stadt
Kein Tagesordnungspunki

Stellungnahmen fiir den Blirgermeister
Bebauungspfan Nr. 241(Lemmesweg} - erneuter Aufstellungsbeschluss

Das Verfahren sofl im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGs durchgefithrt
werden. Die Gberbaubare Flache ist kleiner als 10.000 m? und schlielt sich an im

Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

Der Aufstellungsbeschluss fir ein Verfahren nach § 13b BauGB ist bereits am

28.11.2018 erfolgt. Bedingung des § 13b BauGB ist; das der Satzungsbeschluss

bis zum 31.12,2021 erfolgt sein muss: Das ist il diesem Verfahren nicht mehr mdég-
lich.

Mit dem BauIandmobﬂnsnerungsgesetz wurde das BauGB jetzt dahin gehend geén-
dert, dass der § 13b BauGB wieder eingefiihrt wird und ein. Aufstellungsbeschluss.



6-2

bis.zum 31.12.2022 méglich ist. Der Satzurigsbéschluss muss dann bis zum
31.12.2024 erfolgt sein, Nach dem Einfiihrungserlass zum Baulandmobilisierungs-
gesetz vom September 2021 sind bei laufenden Verfahren die bereits erfolgten
Verfahrensschritte zu wiederholen, d.h. es ist ein emeuter Aufstellungsbeschiuss
hotwendig.

Der Verwaltung liegt ein Antrag vom 22.10.2021 auf Aufstellung eines Bebauungs-
planes.am Lemmesweg in Bramloge vor. In dem Plangebiet sollen Einfamilien- und
Doppethduser errichtet werden:

Auf die Frage, warum das bisher geflihrte Verfahren nicht abgeschlossen wurde,
fahrt Herr Meyer aus, dass diverse Griinde vorliegen;. die-aber alle nicht im Bereich
der Stadt Varel Jagen.

Ratsherr Funke bittet darum, die Einwendungen. in der Burgerfragestunde zu
Wallhecken und alten Baumen zu berlicksichtigen,

Beschluss: __ S _
Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 241 (Lemmesweg) wird
eingeleitet. Der Gellungsbereich ist dem Lageplan zu entnehmen.

Einstimmiger Beschluss

Bebauungsplan Nr, 242 (Tangermoorweg) - erneuter Aufstellungsbeschiuss

Das Verfahren soll im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB durchgefiihrt
werden. Die Gberbaubare Flache ist kleiner als 10.000 m? und schlieRt sich an im

Zusamrmenhang bebaute Ortsteile an.

Der Aufstellungsbeschluss fiir ein Verfahren nach § 13bBauGB ist bereits am

28.11.2019 erfolgt. Bedingung des § 13b BauGB ist; das der Satzungsbeschluss
bis zum 31.12.2021 erfolgt sein muss. Das ist in diesem Verfahren nicht mehr mag-
lich. B

Mit. dem Baulandmebilisierungsgesetz wurde das BauGB jetzt dahin gehend geén-
dert, dass der § 13b BauGB wieder eingefuhrt wird und ein Aufstellungsbeschluss

bis zum 31.12.2022 maglich ist. Der Satzungsbeschluss muss dann bis.zum

31.12.2024 erfoigt sein. Nach dem Einfiihrungserlass zum Baulandmiobilisigrungs-

gesetz vom September 2021 sind bei laufenden Veifahren die bereits erfolgten

Verfahrensschritte zu wiederholen, d.h. es ist ein erneuter Aufsteliungsbeschluss
notwendig.

Der Verwaltung liegt &in Antrag vom 11.10.2021 auf Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes-am Tangermoorweg in Dangastermoor ver. In dem Plangebiet sollen
Einfamilien- und Doppelhduser errichtet werden.

Beschluss:

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 242 (Tangermoorweg)
wird eingeleitet. Der Geltungsbereich ist dem Lageptan zu entnehmen,

Einstimmiger Beschluss
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Bebauungsplan Nr. 242 (Tangermoorweg} - Auslegungsbeschluss

Das Verfahren wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB durchgefithrt.
Die Uberbaubare Flache ist Kleiner.als 10.000 m? und schliet sich an im Zusam-
menhang bebaute Ortsteile an.

Der Aufstellungsbeschluss fir ein Verfahren nach § 13bBauGB ist bereits erfolgt.
Urspringlich wurde das Verfahren am 28.11.2019 eingeleitet. Die frishzeitige Betei-
ligung erfolgte im Juli / August 2021. Die Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung
wurden in den Planunterlagen eingearbeitet.

Zwischenzeitlich wurde das BauGB geandert und der § 13b BauGB befristet wieder
eingefiihrt und es sind neue Beschliisse notwendig. Da die frithzeitige Beteiligung
bereits einmal durchgefihet wurde und in einem beschleunigten Verfahren hicht
zwingend notwendig ist, wird in diesem Verfahren auf eine emeute frithzeitige Be-
teiligung verzichtet.

Herr Lux Stel'lt_.den Entwurf der Planungen anhand einer Prasentation vor. Diese
Présentation ist dem Protokoll beigefigt.

Ratsherr Funke spricht sich gegen die geplante Festsetzung zur Solarenergie aus,

‘wonach im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mindestens.50 % der nutzbaren

Dachfléchen mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strah-
lungsenergie auszustatten sind. Er beantragt, tiber diese geplante Festsetzung im
Planentwurf getrennt zu entscheiden.

MHerr Meyer erléutert, dass Décher sich gut fir Photovoltaikaniagen eignen und auf

Ihnen umgesetzt werden saliten, bevor giolke Photovoltaik-Freiftachenaniagen in

der freien Landschaft entstehen. _ _
Mehrere Ausschussmitglieder sprechen sich dafiir aus, dieses Thema ausfihrlich

in den Fraktionen zu besprechen, da kiinftig bei anstehenden Bebauungsplanver-:

fahren verstérkt entsprechende Energiekonzepte gefordert werden miissen. Auch
magliche Quartierskonzepte sollten angedacht werden.

Ratsherr Eilers erkundigt sich, ob der Investor mit dieser Regelung einverstanden
ist. Herr Lux als beauftragter Planer bejaht dieses. Deshalb spricht-sich Herr Eifers

dafir aus, den Auslegungsbeschluss zu fassen, damit das Projekt weiter vorange--

trieben werden kann.

Nach einer ausfuhrlichen Diskussion fasst der Ausschussvorsitzende die diversen
Beschlussmaglichkeiten zusammen und Iasst wie folgt beschlieRen:

.Dem vorgelegten Entwurf des Bebauungsplanes Nr, 242 {Tangermoorweg) wird
zugestimmt.* '

Ja: 8 Stimmen

Neif: 3 Stimmen.

Weiter lsst Herr Biebricher entscheiden:

«Die in.der Begrlindung. zum Bebauungsplanentwurf Nr. 242 (Tangermoorweq)
unter Ifd. Nr. 4.4 aufgefiihite Festsetzung zur Solarénérgie bleibt bestehen,*
Jar 8 Stimmen ' '

Nein: 3 Stimmen.

Beschluss: o _
Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr, 242 (Tangermoorweg) nebst Begrundung




8.1

8.2

8.2.1

8.2.2

ist gemén § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen und die Beteiligung nach § 4
Abs. 2 BauGB ist durchzufiihren.

Mehrheitlicher Beschluss
Ja: 9 Nein: 2

Antrége und Anfragen von Ausschussmitgliedern

Keine Antrage und Anfragen.
Zur Kenntnisnahme

Erlduterung des Ablaufs der Bauleitplanung und der stidtebauliche Stete-
rung

Herr Meyer erklért anhand einer Prasentation die Phasen und- Arbeitsschritie.ei-
nes Bauleitpfanverfahrens Diese Présentation sowie ein schematischer Ablauf

“eines solchen Verfahrens sind dem Protokoll beigefigt.

Weiter tragt Herr Meyer Informationen zu stadtebaulichen ‘Steuerungen in bauord-
nungsrechtlichen Verfahren vor. Auch diese Prasentation ist dem Protokolt beige-
ngt Falls die Ausschussmitglieder einer Bauvoranfrage einem Bauantrag oder
einem Antrag auf Befreiung von Festsetzungen eines Bebauungsplanes nicht zu-
stimmen k&énnen, besteht nur die Mdglichkeit, stadtebaulich zu steuern, d.h. einen
Bebauungsplan aufzustellen oder zu andetri.

Stédtebauliche Steuerung (§ 34 BauGB)

Antrag auf Errichtung eines Einfamilienhauses in Winkelsheide, Hontjebarg
39, Flurstiick 31/85 und 81/86. der Flur 18, Gemarkung Varel-Land

Der Antragsteller plant die Errichtung eines eingeschossigen Haus auf dem
Grundstiick,

Die Verwaltung stellt den Antrag vor und beabszchtigt gine entsprechende Ge-

nehmigung zu erteiten.

Bauvoranfrage auf Umbau einer Garage.zu einem Bungalow in Dangaster-
moor, Interessentenweg 1, Flurstiick 109/6 der Flur 3, Gemarkung Varel-

Land

Der Antragsteller beabsichtigt, ein Garagengebaude zu einem Bungalow umzu-
hauen.

Die Verwaltung stellt die Anfrage vor, es ist beabsichtigt, einen entsprechenden
Vorbescheid zu erteilen.



8.2.3

8.2.4

8.2.5

8.3

8.3.1

Antrag auf Ertichitung eines Wohnhauses in Neuenwege, Oldenburger Stra-
Re 113 C, Flurstiick §9/7 der Flur 42, Gemarkung Varel-Land

Der Antragstelle méchte auf dem o.a. Grundstiick ein eingeschossiges Wohnhaus
errichten.

Die Verwaltung stellt den Antrag vor und beabsichtigt, die beantragte Genehmi-
gung zu erteilen,
Antrag auf Errichtung eines Zweifamilienhauses in Neuenwege, Oldenburger

Strae 113 D und E, Flurstiick 59/8 der Flur 42, Gemarkung Varel-Land

Der Antragsteller plant-auf dem Grundstlick die Errichtung eines eingeschossigen
Haus mit zwei Wohnungen.

Die Verwaltung stellt den Antrag vor; eine entsprechende Genehmigung soll erteilt

‘werden.

Bauvoranfrage fiir den Umbau und die Erweiterung eines Wohnhauses in
V'arel_, Osterstrafe 38, Flurstiick 112/1 der Flur 17, Gemarkung Varel-Stadt

Die Antragsteller ptanen die Erweiterung eines vorhandenen Wohnhauses durch
einen Dachausbau sowie die Errichtung eines weiteren Wohnhauses auf dem
Grundstiick.

Die Verwaltung stellt die Planungen vor und beabsichtigt, die entsprechende Ge-

nehmigung zu erteilen,

Ratsherr Schafer fragt, ob auch hier Forderungen zur Errichiung einer Photovolta-
ikanlage gemacht werden.

Dier Ausschussmitglieder sprechen sich daflir aus, in den Fraktionen zu bespre-
chen, ob bei bauordnungsrechtlichen Themen kunftlg Energiekonzepte gefordert
werden kénnen cder missen.

Bei diesem Tagesordnungspunkt soll auf eine stadtebauliche Steuerung verzichiet
werden.

Stadtebauliche Steuerung (§ 35 BauGB)

Antrag auf Umbau eines Wohnhauses und Errichtung einer Terrasseniltber-
dachung in Moorhausen, Hullenwiesenstrale 1, Flurstiick 127/1 der Flur 15,
Gemarkung Varel-Land

Die Antragsteller p_lah_en den Umbau des vorhandenen Wohnhauses, den Einbau
von Dachgauben sowie die Errichtung einer Terrasseniiberdachung.

Der Antrag wird von der Verwaltung vorgestellt; es soll eine entsprechende Ge-

nehmigung erteilt werden.



8.4

8.4.1

8.5

8.8

Stidtebauliche Steuerung (§ 31 BauGB)

Antrag auf Befreiung von Festsetzungen eires Bebauungsplanes fiir den
Neubau eines Wohn- und Geschiftshauses mit Lagerhalle in Varel, Dom-
pfaffstr. 23, Flurstiick 34/5 der Flur 17, Gemarkung Varel-Stadt

Der Antragsteller plant die Errichtung einer 'Lag‘erha!ie fir Gerate und QOldtimer.
Der Anirag wird von der Verwaitung vorgestellt; sie beabsichtigt, eine entspre-

chende Genehmigung zu erteilen.

Energiemanagementsystem; hier: Bewilligungsbescheid

Herr Meyer teilt mit, dass jetzt ein Bewilligungsbescheid fur das beschlossene

Projekt ,Energiemanagement’ vorliegt.

Kiimaschutzkonzept; hier: Bewilligungsbescheid

Herr Meyer feilt mit, dass fiir das Projekt ,Klimaschutzkonzept* ein Bewilligungs-
bescheid vorliegt und somit mit-dem Projekt ab 01.12.2021 begonnen werden

-kann.

Zur Beglaubigung:

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



