Protokoll

uber die Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz am
Dienstag, 30.09.2025, 17:00 Uhr, im Rathaus Il (Langendamm), Sitzungssaal, Zum
Jadebusen 20, 26316 Varel.

Anwesend:

Ausschussvorsitzender: Sascha Biebricher
stellv. Ausschussvorsitzender: Georg Ralle
Ausschussmitglieder: Uwe Brennecke
Uwe Cassens
Anja Ender
Dr. Susanne Engstler
Soren Krieghoff
Regina Mattern-Karth
Stefan Schafer
Gesche Wittkowski
Ratsmitglieder: Klaus Ahlers
Ralf Rohde
Blrgermeister: Gerd-Christian Wagner
von der Verwaltung: David Heimann
Helen Meins
Thorsten Pilger
Gaste: Christoph Finke zu TOP NOT 4.1
Dr. Helmut Gramann zu TOP OT 6.1
Ingo Laurien zu TOP NOT 4.1
Adrian Mende zu TOP NOT 4.1
Susanne Spille zu TOP NOT 4.1
Hannes Vol zu TOP NOT 4.2

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 09.09.2025

Einwohnerfragestunde

Antrage an den Rat der Stadt Varel
Kein Tagesordnungspunkt

Stellungnahmen flr den Blrgermeister
6.1 Bebauungsplan Nr. 266 (Ebkenriege 15+17); hier: Abwagungs- und Auslegungsbe-



schluss

Vorlage: 231/2025
7 Antrage und Anfragen von Ausschussmitgliedern
71 Zustand der Trommeln der Trommlergruppe nach Brand im Haus des Handwerks
8 Zur Kenntnisnahme

8.1 Stadtebauliche Steuerung nach § 34 BauGB

8.1.1  Antrag auf Nutzungsanderung des Erdgeschosses der alten Feuerwache Varel zu
einer Arztpraxis in Varel, Marktplatz 1-3, Flurstlick 261 der Flur 4, Gemarkung Varel-
Stadt
Vorlage: 240/2025

8.2 Stadtebauliche Steuerung nach § 35 BauGB

8.2.1  Antrag auf Sanierung und Erweiterung eines Wohnhauses in Rosenberg, Beeken-
weg 8, Flurstlick 25 der Flur 55, Gemarkung Varel-Land
Vorlage: 239/2025

8.3 Beteiligung Gemeinde Wiefelstede - Gewerbegebiet Herrenhaus

Protokoll:

Offentlicher Teil

1 Eroffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgeméfen Ladung und der
Beschlussfahigkeit

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

2 Feststellung der Tagesordnung
Ausschussvorsitzender Biebricher stellt die Tagesordnung fest.

Die Tagesordnung wird einvernehmlich um TOP OT 8.1.1 und 8.2.1 und TOP
NOT 4.2 und 4.3 erganzt.

3 Genehmigung des offentlichen Teils des Protokolls iiber die Sitzung des
Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz vom
09.09.2025

Der offentliche Teil des Protokolls tber die Sitzung des Ausschusses fir Stadt-
entwicklung, Planung und Umweltschutz vom 09.09.2025 wird einstimmig geneh-
migt.
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Einwohnerfragestunde

In der Einwohnerfragestunde gibt es keine Wortmeldungen.

Antrage an den Rat der Stadt Varel
Kein Tagesordnungspunkt

Stellungnahmen fiir den Biirgermeister

Bebauungsplan Nr. 266 (Ebkenriege 15+17); hier: Abwagungs- und Ausle-
gungsbeschluss

Auf den stadtischen Flachen der Ebkenriege 15+17 in Obenstrohe soll Baurecht fir
den sozialen Wohnungsbau in Form von max. zwei Mehrparteienhausern geschaf-
fen werden. Die Flachen liegen im unbeplanten Innenbereich. Aufgrund des Malles
der baulichen Nutzung flgt sich das geplante Bauvorhaben nicht nach § 34 BauGB
in die umgebende Wohnbebauung ein. Daher ist die Aufstellung eines Bebauungs-
planes erforderlich.

Der Geltungsbereich umfasst eine Teilflache des Flurstlicks 146/19 der Flur 32,
Gemarkung Varel - Land und hat eine Gré3e von 3460 m2. Durch das Vorhaben
wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Aus diesem Grunde wird das Be-
bauungsplanverfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB durchgefihrt.

Der Flachennutzungsplan weist im Geltungsbereich bereits Wohnbauflachen aus,
so dass die vorbereitende Bauleitplanung als Grundlage der verbindlichen Bauleit-
planung unverandert bleiben kann.

Am 29.03.2024 hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel den Aufstellungsbe-
schluss fur diesen Bebauungsplans gefasst.

Der Vorentwurf wurde in der Zeit vom 23.09.2024 bis zum 23.10.2024 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 offentlicher Belange statt.

Dr. Gramann vom Planungsburo Boner + Partner stellt die Inhalte der Planung, die
eigegangenen Stellungnahmen sowieso die dazugehoérigen Abwagungsvorschlage
anhand einer Prasentation in der Sitzung vor. Die Prasentation wird dem Protokoll
als Anlage beigefugt.

Aus den Reihen anwesender Birger kommen Fragen zur GroRRe der geplanten
Gebaude und den Abstéanden der Gebaude zu den Nachbargrundstticken.

Herr Heimann von der Verwaltung erklart, dass das Gebaude in westlicher Rich-
tung einen Abstand von mindestens 10 m zur Grundstlicksgrenze haben wird, und
damit der Abstand im Sinne des Nachbarschutzes Uber den baurechtlichen Grenz-
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abstanden liegt. Die Hohe des Gebaudes wird laut Entwurfsfassung des Bebau-
ungsplans auf maximal 10,8 m begrenzt. Die Tiefe der Gebaude liegt bei maximal
21 m.

Herr Heimann fligt abschlieRend noch Anmerkungen zum Ablauf des Planungspro-
zess hinzu. Er erlautert die Beteiligungsmaoglichkeiten fur alle Burgerinnen und
Blrger im Rahmen der offentlichen Auslegung der Entwiirfe des Bebauungsplans.
In der Zeit der Auslegung kdénnen sich Blrgerinnen und Blrger auch im Rathaus |l
direkt informieren.

Ausschussmitglied Cassens fragt nach der Nutzung des sich in der Nahe befindli-
chen Sportplatzes.

Frau Meins von der Verwaltung erklart, dass der Sportplatz unter anderem auch
durch reguldren Vereinssport (Fu3ball) mit Fokus auf die Wochenenden genutzt
wird und als Ausweichplatz fir den Sportplatz an der Plaggenkrugstralle vorgese-
hen ist. Dies findet Beachtung im fur den Bebauungsplan erstellten Schallgutach-
ten.

Ausschussmitglied Mattern-Karth erkundigt sich nach der in der Prasentation von
Herrn Gramann erwahnten Versiegelung von Teilflachen. Der OOWYV hatte sich in
seiner Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans fir ein komplettes Ver-
siegelungsverbot ausgesprochen. Dieses wurde im Rahmen der Abwagung abge-
lehnt. Als Begrindung erwahnt Herr Gramann und die Verwaltung die Notwendig-
keit der Herstellung der Barrierefreiheit, besonders im Parkplatzbereich oder bei
den Gehwegen. Fir die Verwaltung erlautert Herr Heimann, dass weite Teile des
Grundstlicks unversiegelt bleiben werden, was durch die Grundflachenzahl von 0,4
sichergestellt wird; eine Verwendung versickerungsfahiger Materialien wird erst bei
hoheren Versiegelungsgraden oder in entsprechenden Gemengelagen mit hoher
Versiegelung im Umfeld als zielfihrend erachtet. Der anwesenden Architekt der
Wohnungsbau Friesland, Herr Finke, gibt zudem zu Protokoll, dass die Entwasse-
rung der Parkplatzflachen ohnehin an Rigolen zur Versickerung auf dem Grund-
stuck angeschlossen werden sollen.

Ausschussmitglied Engstler erkundigt sich nach Geschosszahl und Anzahl der
Wohneinheiten der geplanten Gebaude. Herr Heimann erklart, dass es sich um
versetzte Geschosse handelt wird. Herr Finke von der Wohnungsbau Friesland
erklart, dass 4 Wohnungen pro Geschoss (EG und OG) handeln wird. Flr das
Dachgeschoss sind 2 Wohnungen geplant.

Beschluss:

Die Abwagungsvorschlage der frihzeitigen Beteiligung werden zum Beschluss
erhoben. Dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 266 der Stadt Varel wird zuge-
stimmt. Er ist gemaR § 3 Abs. 2 BauGB im Internet zu veréffentlichen und die Be-
teiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB ist durchzuflhren.

Einstimmiger Beschluss

Antrage und Anfragen von Ausschussmitgliedern

Zustand der Trommeln der Trommlergruppe nach Brand im Haus des Hand-
werks
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8.1.1

8.2

8.21

8.3

Ausschussmitglied Engstler fragt nach dem Zustand der Trommeln der Trommler-
gruppe nach dem Brand des Haus des Handwerks. Die Trommeln wurden im Ge-
baude gelagert und es gibt verschiedene Aussagen Uber die weitere Nutzbarkeit
dieser Trommeln.

Blrgermeister Wagner erganzt, dass es in der Zwischenzeit gelungen ist, allen
Nutzern des Gebaudes Ersatzraumlichkeiten zur Verfligung zu stellen. Eventuelle
Schaden an den Trommeln werden der Versicherung gemeldet.

Anmerkung des Protokollfuhrers:

Die Trommeln befinden sich nach dem Brand im Gebaude, und sind bei der Be-
gehung durch die Stadt Varel nach kurzer Inaugenscheinnahme in einem befriedi-
genden Zustand. Das Gebaude ist mittlerweile von der Staatsanwaltschaft freige-
geben und die Trommeln kénnen durch den Mieter aus dem Gebaude geholt wer-
den.

Zur Kenntnisnahme

Stadtebauliche Steuerung nach § 34 BauGB

Antrag auf Nutzungsanderung des Erdgeschosses der alten Feuerwache
Varel zu einer Arztpraxis in Varel, Marktplatz 1-3, Flurstiick 261 der Flur 4,
Gemarkung Varel-Stadt

Die Verwaltung plant, den Antrag zu genehmigen.
Ausschussmitglied Brennecke regt an, die Flache vor dem Gebaude zu begriinen.
Herr Heimann von der Verwaltung bestatigt, dass es fur die Gestaltung dieser

Flachen bereits Gesprache und Abstimmungen mit der Arztpraxis gibt. Diese sind
jedoch nicht Bestandteil des Antrages auf Nutzungsanderung.

Stadtebauliche Steuerung nach § 35 BauGB

Antrag auf Sanierung und Erweiterung eines Wohnhauses in Rosenberg,
Beekenweg 8, Flurstiick 25 der Flur 55, Gemarkung Varel-Land

Die Verwaltung plant, den Antrag zu genehmigen.

Beteiligung Gemeinde Wiefelstede - Gewerbegebiet Herrenhaus

Frau Meins von der Verwaltung berichtet, dass die Stadt Varel eine Beteiligung
erhalten hat von der Gemeinde Wiefelstede flr die Anderung eines Bebauungs-
plans am Ende der Rosenberger Stralie.



Im Geltungsbereich befindet sich ein Gewerbegebiet, welches um einen Recyc-

linghof fur Bauschutt erweitert werden soll.
Die Verwaltung sieht von einer Beteiligung ab, Vareler Interessen sind nicht be-

troffen.

Zur Beglaubigung:

gez. Sascha Biebricher gez. Thorsten Pilger
(Vorsitzende/r) (Protokollftihrer/in)
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