Protokoll

uber die Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz am
Dienstag, 13.12.2022, 17:00 Uhr, im Rathaus Il (Langendamm), Sitzungssaal, Zum
Jadebusen 20, 26316 Varel.

Anwesend:
Ausschussvorsitzender: Sascha Biebricher
stellv. Ausschussvorsitzender: Georg Ralle
Ausschussmitglieder: Dr. Hanspeter Boos
Uwe Cassens
Anja Ender
Anke Kiick
Axel Neugebauer
Stefan Schafer
Gesche Wittkowski
stellv. Ausschussmitglieder: Hergen Eilers
Johannes Klawon
Ratsmitglieder: Klaus Ahlers
Soren Krieghoff
Regina Mattern-Karth
Ralf Rohde
Blrgermeister: Gerd-Christian Wagner
von der Verwaltung: Olaf Freitag
Tim Hinrichs
Helen Meins
Detlef Meyer
Michael Tietz
Gaste: Johann Taddigs, Kurdirektor
Tagesordnung:
Offentlicher Teil
1 Eréffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgemalen Ladung und der Be-

schlussfahigkeit
Feststellung der Tagesordnung

Genehmigung des o6ffentlichen Teils des Protokolls Uber die Sitzung des Ausschus-
ses fir Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz vom 22.11.2022

Einwohnerfragestunde

Antrage an den Rat der Stadt
kein Tagesordnungspunkt

Stellungnahmen flr den Blrgermeister

6.1 Bebauungsplan Nr. 261 (Weltnaturerbeportal) sowie 49. Anderung des Flachennut-



zungsplanes; hier: Abwagung und Auslegungsbeschluss
Vorlage: 338/2022

6.2 6. Anderung des Bebauungsplan Nr. 98 (Am Kaffeehaus) und 50. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Varel; hier: Aufstellungsbeschluss
Vorlage: 340/2022

7 Antrage und Anfragen von Ausschussmitgliedern

8 Zur Kenntnisnahme

8.1 Stadtebauliche Steuerung nach § 34 BauGB

8.1.1 Antrag auf Erweiterung eines Wohnhauses in Varel, Schulstr. 12, Flurstick 195 der
Flur 4, Gemarkung Varel-Stadt
Vorlage: 336/2022

8.1.2  Antrag auf Nutzungsanderung von Kosmetikstudio/Versicherungsbiro zu Radumen
zur Herstellung und Verkauf von Tierfutter sowie eines Hundefriseurs in Varel,
Nebbsallee 12, Flurstiick 208/2 der Flur 14, Gemarkung Varel-Stadt
Vorlage: 337/2022

8.1.3  Antrag auf Nutzungsanderung von Gastronomierdumen/Hotel zu Wohnraum in Va-
rel, Neumuhlenstralie 25 (Burg Hohenzollern), Flurstlick 132/5 der Flur 14, Gemar-
kung Varel-Stadt
Vorlage: 351/2022

8.2 Stadtebauliche Steuerung nach § 31 BauGB

8.2.1  Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 89 (Uiber-
baubarer Bereich) fir die Errichtung einer Erweiterung eines Einfamilienhauses in
Obenstrohe, Riesweg 89, Flurstick 25/19 der Flur 33, Gemarkung Varel-Land
Vorlage: 346/2022

Protokoll:

Offentlicher Teil

Er6ffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgeméafen Ladung und der
Beschlussfahigkeit

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

Feststellung der Tagesordnung
Ausschussvorsitzender Herr Biebricher stellt die Tagesordnung fest.

Die Tagesordnung wird einvernehmlich um die Tagesordnungspunkte 8.1.3 und
8.2.1 erganzt.



6.1

Genehmigung des offentlichen Teils des Protokolls iiber die Sitzung des
Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz vom
22.11.2022

Der offentliche Teil des Protokolls Uber die Sitzung des Ausschusses fur Stadt-
entwicklung, Planung und Umweltschutz vom 22.11.2022 wird einstimmig geneh-
migt.

Einwohnerfragestunde

Ein Burger stellte einige Fragen bezuglich des Bebauungsplanes Nr. 261 (Weltna-
turerbeportal). Bei diesen Fragen handelte es sich um die Bereiche Parkplatzsi-
tuation und Prifung der Standortfrage des Projekts, Versiegelung der Minigolfan-
lage sowie deren Laufwege und die moégliche Verkleinerung des Spielplatzes
~Wattbutjer®.

Ausschussvorsitzender Herr Biebricher erklart dem Birger, dass auf die Fragen
bei der Vorstellung des 0.g. Bebauungsplanes eingegangen wird.

Antrage an den Rat der Stadt

kein Tagesordnungspunkt

Stellungnahmen fiir den Biirgermeister

Bebauungsplan Nr. 261 (Weltnaturerbeportal) sowie 49. Anderung des Fli-
chennutzungsplanes; hier: Abwagung und Auslegungsbeschluss

Der Eigenbetrieb Kurverwaltung Dangast plant im Bereich des DanGastQuellba-
des die Einrichtung eines Abenteuergolfplatzes. Der Betrieb des Platzes soll durch
einen Dritten erfolgen.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen hierfiir zu schaffen, ist die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Um weitere mittelfristige Entwicklungsmdglichkeiten des Eigenbetriebes zu be-
ricksichtigen, soll der Geltungsbereich auch den Bereich der Pricke beinhalten.
Des Weiteren wird der Griinstreifen am Parkplatz einbezogen, um auch hier ge-
plante kleinere Entwicklungen zu ermdglichen bzw. bestehende Kleinnutzungen
zu sichern. Die Grunanlage zwischen Deich, Kukshérner Weg und Parkplatz wur-
de vorerst als allgemeiner Vorschlag ohne planerische Konzeption in den Gel-
tungsbereich mit aufgenommen, um keine Flache des Eigenbetriebes unbeplant
zu lassen. Da der Flachennutzungsplan im Bereich des DanGastQuellbades eine
Gemeinbedarfsflache Schwimmbad sowie eine Sondergebietsflache Parkplatz
festsetzt, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Am 20.10.2022 wurde der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 261
(Weltnaturerbeportal) vom Verwaltungsausschuss gefasst. Die Anderung des Fla-
chennutzungsplanes der Stadt Varel wurde eingeleitet. Der Vorentwurf wurde in
der Zeit vom 24.10.2022 bis 25.11.2022 &ffentlich ausgelegt, d.h. die Planunterla-
gen waren auf der Internetseite der Stadt Varel eingestellt und konnten auch im
Rathaus Il in Langendamm eingesehen werden. Gleichzeitig fand die Beteiligung
der Trager offentlicher Belange statt.



Frau Meins stellt die Inhalte der Planung, die eingegangenen Stellungnahmen
sowie die dazugehoérigen Abwagungsvorschlage vor. Die vorgestellte Prasentation
ist dem Protokoll beigefugt.

Nach einer Generalaussprache kristallisierten sich 4 wesentliche Bereiche zur
weiteren Klarung heraus:

1. Parkplatz

Es wurde auf die allgemein bekannte schlechte Parkplatzsituation in Dan-
gast hingewiesen und das diese sich durch die Errichtung des Minigolfplat-
zes diese prekare Situation weiter verschlechtern wirde. Ein verkehrliches
Gesamtkonzept fur den Ort Dangast wurde angeregt.

Herr Meyer erlautert, dass die notwendigen Stellplatze, wie in anderen Be-
bauungsplanen auch, gem. der Anlage der Ausfiihrungsempfehlungen zu
§ 47 NBauO ermittelt wurden.

2. Versiegelung

Die Nachfrage hinsichtlich der Entwasserung des Regenwassers wurde
von Herrn Taddigs beantwortet, indem dieser erklarte, dass eine Drainage
bereits vorhanden ist und entsprechend abgeleitet werden kann.

Herr Meyer erklarte, dass die Versiegelung der Flachen in der Eingriffsbi-
lanzierung berucksichtigt wurde.

3. Standortfrage

Es wurde wiederholt die Frage nach der Ermittlung des Standortes des Mi-
nigolfplatzes gestellt. Herr Taddigs erlauterte daraufhin nochmals kurz die
Entscheidungsfindung des gewahlten Standortes und versprach die kurz-
fristige Nachreichung der versprochenen Unterlagen aus dem letzten Be-
triebsausschuss Eigenbetrieb Tourismus und Bader.

4. Spielplatz ,Wattbutjer®

Der Spielplatz und die umliegenden Grunflachen sollten zusammen be-
trachtet werden, da diese Gesamtflache von der Offentlichkeit genutzt
wird.

Aus der Mitte des Ausschusses wurde die Frage formuliert wie sich die
Grolle des Spielplatzes ,Wattbutjer” von ca. 1000m? zusammensetzt.

Anmerkung des Protokollfiihrers:

Die GroBe des Spielplatzes setzt sich aus der 750 m? groSen Sandflache und
den umliegenden Spielgeréten im mit Fallschutzmatten bedeckten Bereich
und Griinbereich (250m?) zusammen. Die Wegeflachen sind kein Bestandteil
der Spielplatzfldache.

Ausschussvorsitzender Herr Biebricher und Herr Meyer stellten noch einmal klar,
dass in diesem Ausschuss die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir dieses
Projekt geschaffen werden sollen. Dieser zu fassende Beschluss ist die Weiterflih-
rung des Auftrages, die der Betriebsausschuss Eigenbetrieb Tourismus und Bader
der Stadt Varel auf den Weg gebracht hat. Etwaige Detailfragen, die dieses Pro-



6.2

jekt betreffen, sind dort anzusiedeln. Mit dem Bebauungsplan werden lediglich
planungsrechtliche Voraussetzungen geschaffen.

Samtliche angesprochenen Punkte (auch die Fragen aus der Einwohnerfrage-
stunde) wurden von der Verwaltung entsprechend erlautert.

Frau Wittkowski beantragt, diesen Tagesordnungspunkt zur Beratung in die Frak-
tionen zuriickzugegeben.

Der Ausschussvorsitzende Herr Biebricher Iasst Uber diesen Antrag abstimmen:

Fur den Antrag von Frau Wittkowski:
4 Stimmen

Gegen den Antrag von Frau Wittkowski:
7 Stimmen

Beschluss:

Die Entwiirfe des Bebauungsplanes Nr. 261 und die 49. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes der Stadt Varel sind gemaR § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszule-
gen und die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB ist durchzufiihren.

Mehrheitlicher Beschluss
Ja: 7 Nein: 4

6. Anderung des Bebauungsplan Nr. 98 (Am Kaffeehaus) und 50. Anderung
des Flachennutzungsplanes der Stadt Varel; hier: Aufstellungsbeschluss

Der Eigentimer von Gewerbegrundstiicken an der Strale Am Tennisplatz hat die
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 98 beantragt. Bei dem Plangebiet handelt es
sich um ein Gewerbegebiet, in dem Wohnen nicht zulassig ist. Jedoch existieren
bereits in zwei Hausern Wohnungen, welche auch genutzt werden. Um diesen Zu-
stand zu legalisieren, muss ein Teil des Plangebietes in ein Mischgebiet verandert
werden.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Varel weist fur diesen Bereich gewerbliche
Flachen aus, sodass die 50. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Va-
rel erforderlich ist.

Herr Meyer stellt die geplanten Inhalte der Planung anhand einer Prasentation vor.
Diese Prasentation ist dem Protokoll beigeflgt.

Beschluss:

Das Verfahren zur 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 98 (Am Kaffeehaus),
stidlich der StraRe Am Tennisplatz, und die 50. Anderung des Flachennutzungs-
planes der Stadt Varel wird eingeleitet. Der Geltungsbereich ist dem anliegenden
Lageplan zu entnehmen. Die Planung wird dem Antragsteller durch stadtebauli-
chen Vertrag ubertragen.

Einstimmiger Beschluss



8.1

8.11

8.1.2

8.1.3

Antrage und Anfragen von Ausschussmitgliedern

Auf Anfrage von Herrn Dr. Boos teilte Herr Freitag mit, dass die Erschlielungs-
mafRnahmen im Bereich des Bebauungsplan Nr. 242 (Tangermoorweg) gestoppt
wurden, da noch kein ErschlieBungsvertrag abgeschlossen wurde.

Herr Dr. Boos stellt eine Frage zur momentanen Sirenen-Situation in Varel. Hin-
tergrund dieser Anfrage war der Probealarm am bundesweiten Warntag.

Herr Bargermeister Wagner erklart daraufhin, dass der Landkreis Friesland sich
dieser Aufgabe bereits widmet.

Zur Kenntnisnahme

Stadtebauliche Steuerung nach § 34 BauGB

Antrag auf Erweiterung eines Wohnhauses in Varel, Schulstr. 12, Flurstiick
195 der Flur 4, Gemarkung Varel-Stadt

Der Antragsteller plant die Nachgenehmigung der Erweiterung seines Wohnhau-
ses um einen eingeschossigen ca. 3 x 3m grofien Kiichenanbau sowie einen ein-
geschossigen ca. 7 x 6 m groRen Wohnzimmeranbau.

Die Verwaltung plant, die beantragte Genehmigung zu erteilen.

Antrag auf Nutzungsanderung von Kosmetikstudio/Versicherungsbiiro zu
Raumen zur Herstellung und Verkauf von Tierfutter sowie eines Hundefri-
seurs in Varel, Nebbsallee 12, Flurstiick 208/2 der Flur 14, Gemarkung Varel-
Stadt

Der Antragsteller plant die Nutzungsanderung von gewerblichen Raumen (zuletzt
Versicherungsburo) zu einem Laden fir Tiernahrung (Hundekekse) inkl. eigener
Herstellung und einem Hundefriseur.

Die Verwaltung plant, die beantragte Genehmigung zu erteilen.

Antrag auf Nutzungsanderung von Gastronomierdumen/Hotel zu Wohnraum
in Varel, NeumuhlenstraBRe 25 (Burg Hohenzollern), Flurstiick 132/5 der Flur

14, Gemarkung Varel-Stadt

Der Antragsteller plant die Umnutzung des ehemaligen Restaurants Burg Hohen-
zollern zu zwei Wohnungen sowie des Hotels zu 5 (1-Zimmer) Apartments.

Die Verwaltung plant, die beantragte Genehmigung zu erteilen.



8.2

8.21

Stadtebauliche Steuerung nach § 31 BauGB

Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 89
(Uberbaubarer Bereich) fiir die Errichtung einer Erweiterung eines Einfamili-
enhauses in Obenstrohe, Riesweg 89, Flurstiick 25/19 der Flur 33, Gemar-
kung Varel-Land

Die Antragsteller planen den Anbau eines Buros sowie eines Zimmers zur Betreu-
ung lhrer behinderten Tochter. Der Anbau soll rund 9 x 5 mm grof3 werden und
erdgeschossig erfolgen.

Die Verwaltung plant, die beantragte Befreiung zu erteilen.

Zur Beglaubigung:

gez. Sascha Biebricher gez. Tim Hinrichs
(Vorsitzender) (Protokollftihrer)
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