Protokoll

uber die Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz am
Dienstag, 03.09.2024, 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
Dr. Susanne Engstler
Anke Kuck
Stefan Schafer
stellv. Ausschussmitglieder: Karl-Heinz Funke
Dominik Helms
Ratsmitglieder: Klaus Ahlers
Norbert Ahlers
Sigrid Busch
von der Verwaltung: Matthias Blanke
Olaf Freitag
David Heimann
Helen Meins
Michael Tietz
Gaste: Florian Benjamins (zu TOP 5.4 n.4.)
Helmut Gramann (zu TOP 5.1 n.4.)
Frank Schnitker (zu TOP 7.1)

Tagesordnung:

Offentlicher Teil

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

Feststellung der Tagesordnung

Genehmigung des o6ffentlichen Teils des Protokolls Uber die Sitzung des Ausschus-
ses fur Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz vom 23.07.2024

4 Genehmigung des &ffentlichen Teils des Protokolls tber die Sitzung des Ausschus-
ses fUr Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz vom 13.08.2024

Einwohnerfragestunde
Antrage an den Rat der Stadt Varel

6.1 Bebauungsplan Nr. 57, 3. Anderung (Gewerbegebiet Langendamm); hier: Abwagung
und Satzungsbeschluss



Vorlage: 189/2024

7 Stellungnahmen fir den Blrgermeister

71 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 262 (Meischenstralle/Friedrich-Ebert-
Stralde); hier: Abwagung und Auslegungsbeschluss
Vorlage: 187/2024

7.2 Antrag der Fraktion Grine/FDP zur Entwicklung eines Konzepts zur Teilnahme am
Flachenzertifikatehandel und die entsprechende Bereitstellung von Ausgleichsfla-
chen
Vorlage: 188/2024

8 Antrage und Anfragen von Ausschussmitgliedern

9 Zur Kenntnisnahme

9.1 Stadtebauliche Steuerung nach § 34 BauGB

9.1.1 Bauvoranfrage auf Errichtung eines Unterstandes/Lagergebaudes in Varel,
Windallee 43a, Flurstick 71/1 der Flur 2, Gemarkung Varel-Stadt
Vorlage: 191/2024

9.1.2  Antrag auf Umnutzung eines Wohnhauses zu einem Blrogebaude in Varel, Olden-
burger Stralde 47, Flurstiick 124 der Flur 15, Gemarkung Varel-Land
Vorlage: 192/2024

9.2 Stadtebauliche Steuerung nach § 35 BauGB

9.2.1 Bauvoranfrage auf Errichtung eines Wohnhauses mit Carport auf dem Grundstiick
Bultweg, Flurstick 48/2 der Flur 17, Gemarkung Varel-Land
Vorlage: 190/2024

9.3 Anfrage beziiglich der Reinigungssituation am Vareler Bahnhof und Aufstellung ei-
nes Toilettencontainers

Protokoll:

Offentlicher Teil

Er6ffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgeméafen Ladung und der
Beschlussfahigkeit

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

Feststellung der Tagesordnung

Ausschussvorsitzender Biebricher stellt die Tagesordnung fest.



Genehmigung des offentlichen Teils des Protokolls tiber die Sitzung des
Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz vom
23.07.2024

Der offentliche Teil des Protokolls Uber die Sitzung des Ausschusses fur Stadt-
entwicklung, Planung und Umweltschutz vom 23.07.2024 wird einstimmig geneh-
migt.

Genehmigung des offentlichen Teils des Protokolls iiber die Sitzung des
Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz vom
13.08.2024

Der offentliche Teil des Protokolls tiber die Sitzung des Ausschusses flr Stadt-
entwicklung, Planung und Umweltschutz vom 23.07.2024 mit der Malgabe ge-

nehmigt, dass der letzte Satz zu Frage Nr. 10 in der Einwohnerfragestunde, be-
ginnend ,Wir weisen ...“ gestrichen wird.

Einwohnerfragestunde

In der Einwohnerfragestunde gibt es keine Wortmeldungen.

Antrdage an den Rat der Stadt Varel

Bebauungsplan Nr. 57, 3. Anderung (Gewerbegebiet Langendamm); hier:
Abwagung und Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan Nr. 57 (Gewerbegebiet Langendamm) wurde am 23.07.1976
rechtskraftig. Damit findet die Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1968 An-



wendung fur diesen Bebauungsplan. In dieser Fassung der BauNVO sind Vergnu-
gungsstatten noch nicht gesondert genannt worden und insofern noch nicht aus-
nahmsweise zulassig.

GemalR § 3 Abs. 2 BauNVO sind jedoch Gewerbebetriebe aller Art zulassig.

Nach dem Kommentar Fickert/Fieseler und der darin zitierten Rechtsprechung sind
kerngebietstypische Vergnligungsstatten (> 100 m?) als sonstige Gewerbebetriebe
unzulassig. Das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) geht davon aus, dass kern-
gebietstypische Vergnlgungsstatten nicht mit der typischen Funktion eines Gewer-
begebiets in Einklang stehen.

Der Kommentar stellt auch klar, dass kerngebietsuntypische Vergnigungsstatten
(< 100 m?) planungsrechtlich zulassig sind.

Die Stadt Varel beabsichtigt die Ansiedlung von Vergnigungsstatten stadtebaulich
zu steuern. Daher wird der Bebauungsplan Nr. 57 im formlichen Verfahren gean-
dert.

Der Bebauungsplan Nr. 57 wurde bereits vor Aufstellung des Einzelhandelsent-
wicklungskonzepts der Stadt Varel aufgestellt. Deshalb ist die Einbeziehung der
Vorgaben des aktuellen Entwicklungskonzepts ebenfalls Bestandteil der Bebau-
ungsplananderung.

Am 30.11.2023 hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel den Auslegungsbe-
schluss fir diesen Bebauungsplan gefasst.

Der Entwurf wurde in der Zeit vom 13.06.2024 bis einschlief3lich 15.07.2024 6ffent-
lich ausgelegt; die Planunterlagen waren auf der Internetseite der Stadt Varel ein-
gestellt und konnten auch im Rathaus Il eingesehen werden. Gleichzeitig fand die
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange statt.

Die Inhalte der Planung, die eingegangenen Stellungnahmen sowie die dazugehd-
rigen Abwagungsvorschlage werden anhand einer Prasentation vorgestellt (siehe
Anlage).

Ratsherr Funke weist auf den hohen Aufwand fir eine einfache Anderung eines
Bebauungsplanes hin. Er halt eine Vereinfachung und Verschlankung des Verfah-
rens fur sinnvoll. Er schiagt deshalb vor, dass die Fraktionen diese Problematik an
die zustandigen Bundestagsabgeordneten weitergeben.

Beschluss: i
Die Abwagungsvorschldge werden zum Beschluss erhoben. Die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 57 wird nebst Begriindung als Satzung beschlossen.

Einstimmiger Beschluss

Stellungnahmen fiir den Biirgermeister



71

7.2

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 262 (MeischenstraBe/Friedrich-
Ebert-StraBe); hier: Abwagung und Auslegungsbeschluss

Die Eigentumer eines Grundstickes an der MeischenstralRe sowie der Friedrich-
Ebert-Stral3e hat die Aufstellung eines Bebauungsplanes beantragt. Es ist dort die
Errichtung eines Buro-/Wohngebaudes geplant.

Am 23.02.2023 hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel den Aufstellungsbe-
schluss fur den Bebauungsplan gefasst.

Der Vorentwurf wurde in der Zeit vom 13.06.2024 bis zum 15.07.2024 6ffentlich
ausgelegt; die Planunterlagen waren auf der Internetseite der Stadt Varel einge-
stellt und konnten auch im Rathaus Il eingesehen werden. Gleichzeitig fand die

Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange statt.

Die Inhalte der Planung, die eingegangenen Stellungnahmen sowie die dazugeho-
rigen Abwagungsvorschlage werden anhand einer Prasentation vorgestellt (siehe
Anlage).

Beschluss:

Die Abwagung wird zum Beschluss erhoben. Der vorliegende Entwurf des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 262 der Stadt Varel ist gemai § 3 Abs. 2
BauGB offentlich auszulegen und die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB ist
durchzufuhren.

Einstimmiger Beschluss

Antrag der Fraktion Griine/FDP zur Entwicklung eines Konzepts zur Teil-
nahme am Flachenzertifikatehandel und die entsprechende Bereitstellung
von Ausgleichsflachen

Ratsherr Norbert Ahlers stellt den Antrag der Fraktion Griine/FDP inhaltlich vor
(siehe Anlage).

Er verweist darauf, dass derzeit die Flachenversiegelung in den Kommunen weiter
voranschreitet. Hierdurch entsteht ein gro3er Bedarf an Ausgleichsmaf3nahmen
und Kompensationsflachen.

Diese Situation bietet die grundsatzliche Méglichkeit zukunftsorientiert Einnahmen
zu generieren. Hierdurch lief3e sich evtl. auch der stadtische Haushalt entlasten.

Bereits heute existiert schon ein Handel mit Oko-Punkten. Das Geschaftsmodell ist
insofern kein Neuland.

Ratsherr Norbert Ahlers halt es insofern fur sinnvoll dartiber nachzudenken, ob die
Stadt Varel Ausgleichsflachen erstellen und gewinnbringend verauR3ern kdnnte.
Zumal durch die Erstellung der Ausgleichsflachen das Gebiet der Stadt Varel le-
benswerter gemacht wirde.



Insofern wurde der anliegende Antrag gestellt, um faktenbasiert eine Entscheidung
treffen zu kdnnen.

Ratsfrau Kiick stellt die Frage, ob der Aufwand fur ein solches Konzept einschatz-
bar ist und um welche Gré3enordnung es sich handeln wirde.

Verwaltungsseitig wird darauf hingewiesen, dass die Verwaltung bereits den Ar-
beitsauftrag zur Durchflihrung einer Gewasserrenaturierung erhalten hat. Diese
MafRnahme geht aus Sicht der Verwaltung bereits in die beantragte Richtung zur
Herstellung von Ausgleichsmalinahmen. Hier bietet sich die Mdglichkeit auszupro-
bieren, welchen Aufwand die Herstellung erfordert, und ob eine gewinnbringende
Verauflerung moglich ist.

Es wird weiterhin darauf hingewiesen, dass fur die hausinterne Aufstellung des
beantragten Konzeptes keine personellen Ressourcen zur Verfliigung stehen.

Ratsherr Funke halt den Antrag im Beschlussteil grundsatzlich fir sinnvoll, auch
wenn er grolde Teile der Begriindung nicht teilen kann.

Er weist darauf hin, dass Kommunen zumeist nur kleine Flachen zur Verfligung
haben. Dies ist jedoch in Bezug auf die Entwicklung von Ausgleichflachen wenig
erfolgversprechend. Es braucht fur eine sinnvolle Entwicklung grof3e zusammen-
hangende Flachen. Insofern halt er es fir sinnvoll, wenn versucht wiirde auch pri-
vate Dritte zu motivieren, sich an der Entwicklung einer grof3en zusammenhangen-
den Flache zu beteiligen.

Er schlagt vor zunachst keinen Beschluss zu fassen, und die Verwaltung zu beauf-
tragen, eine Liste mit der Stadt Varel zur Verfiigung stehenden Flachen zu erstel-
len.

Auch Ratsherr Cassens spricht sich fur den Antrag aus, ebenfalls mit dem Hinweis,
dass er die Begrindung nicht teilt.

Ausschussvorsitzender Biebricher weist darauf hin, dass auch ein Landtausch be-
dacht werden sollte.

Verwaltungsseitig wird vorgeschlagen, dass eine Liste mit der Stadt Varel geho-
rende Flachen, die fur eine Entwicklung von Ausgleichsmalinahmen sinnvoll er-
scheinen, zusammenzustellen. Zudem wird das Projekt der Gewasserrenaturierung
weiter verfolgt.

Der Ausschuss stimmt diesem Vorgehen ohne Beschlussfassung Uber den Antrag
zu. Der Beschluss wird insoweit zurlickgestellt.

Beschlussvorschlag:

Die Verwaltung wird damit beauftragt, sich mit dem Antrag ,Entwicklung eines

Konzepts zur Teilnahme am Flachenzertifikatehandel und die entsprechende Be-
reitstellung von Ausgleichsflachen® der Fraktion Griine/FDP zu befassen.

Beschluss zuriickgestellt

Antrage und Anfragen von Ausschussmitgliedern



Ratsfrau Engstler fragt an, wie der Sachstand im Bebauungsplanverfahren Kunst-
park Dangast ist.

Verwaltungsseitig wird geantwortet, dass derzeit der Vorentwurf des Bebauungs-
planes erarbeitet wird. Die Vorstellung des Vorwurfes ist fir eine der nachsten
Sitzungen geplant.

9 Zur Kenntnisnahme
9.1 Stadtebauliche Steuerung nach § 34 BauGB
9.1.1 Bauvoranfrage auf Errichtung eines Unterstandes/Lagergebaudes in Varel,

Windallee 43a, Flurstiick 71/1 der Flur 2, Gemarkung Varel-Stadt

Die Verwaltung plant, den beantragten Bauvorbescheid zu erteilen.

9.1.2 Antrag auf Umnutzung eines Wohnhauses zu einem Biirogebaude in Varel,
Oldenburger StraBe 47, Flurstiick 124 der Flur 15, Gemarkung Varel-Land

Die Verwaltung plant, die beantragte Genehmigung zu erteilen.



9.2

9.21

9.3

Stadtebauliche Steuerung nach § 35 BauGB

Bauvoranfrage auf Errichtung eines Wohnhauses mit Carport auf dem
Grundstiick Bultweg, Flurstiick 48/2 der Flur 17, Gemarkung Varel-Land

Die Verwaltung beabsichtigt den beantragten Bauvorbescheid abzulehnen, da die
Voraussetzungen des § 35 BauGB nicht erfillt sind.

Ratsherr Funke teilt die vorgetragene rechtliche Einschatzung. Er bitte jedoch, den
TOP erneut auf die Tagesordnung zu setzen, da er versehentlich von einem Vor-
haben am Bultersweg (und nicht Blltweg) ausgegangen ist. Er wirde gerne Uber-
denken, ob eine stadtebauliche Steuerung in Form eines Bebauungsplanes hier
sinnvoll sein kénnte.

Der Ausschuss stimmt dieser Vorgehensweise zu. Der TOP wird in der nachsten
Sitzung erneut auf die Tagesordnung gesetzt.

Anfrage beziiglich der Reinigungssituation am Vareler Bahnhof und Aufstel-
lung eines Toilettencontainers

Ratsfrau Mattern-Karth hatte eine Anfrage bezuglich der Reinigungssituation am
Vareler Bahnhof und der Aufstellung eines Toilettencontainers gestellt.

Verwaltungsseitig wird bekannt gegeben, dass ein diesbezlgliches Schreiben an
die Deutsche Bahn abgesandt wurde (siehe Anlage).

Hinsichtlich der Aufstellung eines Toilettencontainers wurden die Kosten ermittelt.
Die Aufstellung wirde etwa 2.500,-- Euro im ersten Monat (Anlieferung usw,) kos-
ten, danach etwa 400,-- Euro im Monat. Hinzu kommen noch Reinigungskosten,
die sich auf etwa 2.000,-- Euro im Monat belaufen.

Bei der Ermittlung der Kosten wurde seitens einer befragten Firma darauf hinge-
wiesen, dass es zudem sehr schwer ware, Reinigungspersonal flr einen solchen
Container zu finden.



Zur Beglaubigung:

gez. Sascha Biebricher gez. Matthias Blanke
(Vorsitzende/r) (Protokollftihrer/in)
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