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Ziel & Zweck
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KURZE VORSTELLUNG DES ISEKS

Ziel & Zweck eines ISEKs

Fordergrundlage: Dient als Voraussetzung fir
Stadtebauforderung

Koordinationsinstrument: Bindelt MaBnahmen und
stimmt Politik, Verwaltung und Fachbereiche auf
gemeinsame Ziele ab.

Rahmen fir die weitere stadtebauliche Entwicklung
eines Quartieres

Untersuchungsbereiche eines ISEKs

Stadtebauliche Entwicklung: Gebaudezustand,

Leerstande, offentliche Raume, Flachenpotenziale

Soziale & demografische Entwicklung:

Bevolkerungsstruktur, soziale Lage, Integrations- und

Bildungsbedarfe

Wirtschaft & Versorgung: Nahversorgung, Gewerbe,

Arbeitsplatzentwicklung

Mobilitat & Klima: Verkehrsanbindung, Griinflachen,

Klimaanpassung, Energie
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Rechtsgrundlage

DSK | &% cine

ANTRAG AUF AUFNAHME IN DAS
STADEBAUFORDERPROGRAMM

Rechtsgrundlagen

Anmeldebegriindung Gebietskulisse

Lebendige Sanierungsgebiet (§ 142 BauGB)
Zentren Erhaltungsgebiet (§ 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
MaBnahmegebiet (§ 171 b, § 171 e, § 171 f BauGB)
Untersuchungsgebiet (§ 141 BauGB)
Durch Gemeindebeschluss

» Integriertes Stadtentwicklungskonzept
Sozialer (ISEK) MaRBnahmegebiet (§ 171 e Abs. 3 BauGB)

Zusammenhalt > Vorbereitende Untersuchungen Zur Sanierungsgebiet (§ 142 BaUGB)

Ausweisung eines Sanierungsgebietes Erhaltungsgebiet (§ 172 BauGB)

Wachstum und Stadtumbaugebiet (§ 171 b BauGB)
nachhaltige Sanierungsgebiet (§ 142 BauGB)
Erneuerung Stadtebaulicher Entwicklungsbereich (§ 165 BauGB)

Erhaltungsgebiet (§ 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
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Bestandsaufnahme ISEK ,Marktplatz — Haferkamp“
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BAUSTEINE EINES ISEKS

Beispiel:
0o o n . Nutzung &
Beispiel: Anbindung Lage & Sozial- & Entwicklung des

an Schienen- & Anbindung Wirtschafts- Wohnungsmarkts,
Autobahnnetz struktur Einzelhandel

Historische Klima- Demo-
Siedlungs- schutz- graphische

entwicklung konzept Entwicklung

Bildung, Beispiel: Anzahl der
Soziales & Schulen,
Gesund- auBerschulische
heit Bildungsmaglichkeiten

Raum-
ordnungs-
programme

Bestandsaufnahme
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Bestandsaufnahme

STADT VAREL

Wanderungsbewegungen Varel

30
20

10

l 2016 . 2017 . 2018 . 2019 . 2020 l 2021 . 2022
-10
-20

-30

B Natirlicher Saldo (je 1.000 Einwohner:innen) B Wanderungssaldo (je 1.000 Einwohner:innen)

Familienwanderung (je 1.000 Einwohner:innen) B Bildungswanderung (je 1.000 Einwohner:innen)

I 2023

Wanderungsbewegungen Varel. Eigene Darstellung. Quelle: https://www.wegweiser-kommune

DSK | &% cine

DSK GmbH / 21.04.2026 / 8



Bestandsaufnahme

DSK | &% cine

STADT VAREL

Bevolkerungsanteile nach Altersgruppen

70
60
50
40
30
20
10
0

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

M Anteil unter 18-Jahrige (%) O Anteil Elternjahrgange (%) ™ Anteil 65- bis 79-Jdhrige (%) M Anteil ab 80-Jahrige (%)

Bevélkerungsanteile nach Altersgruppen. Eigene Darstellung. Quelle: https.//www.wegweiser-kommune
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Historische und kurze Wege- Stabile
Denkmalge- verbindungen Nachfrage nach
schiitzte im Wohnraum & b EangEchAle:
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Gebdude in der Innenstadt- groRer
Innenstadt bereich Familienzuzug
Gut ausgebaute Vielfaltiges
soziale Kultur-, Freizeit- Attraktives
Infrastruktur und Einzelhandels-
far div. Naherholungs- angebot
Gruppen angebot
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junge
Familien und
“junge Altere"
Nutzung & Zunahme Ausbau des
ErschlieBung des Freizeitangebotes
naturrdum- fr
licher FernradweQ' Bewohner:innen
Potenziale tourismus & Tourismus

Medizinisches
Versorgungs-
zentrum als
Darseins-
vorsorge

Gestalterische
Aufwertung
der
Innenstadt

Vehrkers- und

belastung im

Starke Defizare Rad- Zahlreiche
Hohe Abhnaiakei und FuBweg- Nutzungskon-
Affinitat zum NOIgReIt frastrukeur im flikte im
PKW ¥oll ex.ter'ner Innenstadt- innerortlichen
Mobilitat bereich Verkehrsgeflge
Weni 2
Aufe,,thg,t& Diverse Wohnbestand
ualitat in Starke gestalterische stark durch Ein-
fll'eilen der Versiegelung Briiche in der & Zweifamilien-
Thnsrsadt Innenstadt hauser gepragt
Hohe Belastun: Zunehmende
Leerstand der d Zentralisierung
mehrere e medizinischer
Gewerbe- Bevélk sk Leistungen
inheiten ke auRerhalb des
£ . gruppen Stadtgebiets
Schrumpfung Ruckgang von
bei auller-
Susblaben: schulischen
Bildungs-
dem Zuzu
4 moglichkeiten
. Folgen fehl-
Unattraktlv endar Klima: Fehlende
fur Akzeptanz zu
erwerbstatige a:.passung Mobilitatsalter-
Singles pecinns nativen zu PKW
Starkregen)
Ve'r"egung des Riickgang der
Wochenmarktes,
Neumarktplatz Versorgungﬁ-
e Tioraan strukturen fur
Attraktivitat Mittelzentren

DSK | etwickone

VVorlauficer

Arbeitsstand
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Bestandsaufnahme

BEISPIEL 1

Stadtebauliche Missstande

[)

-~ STADT
DK ENTWICKLUNG

Varel Marktplatz
Aufenthaltsqualitat / Funktionskonflikte

Schwabes Garten
Geringe Qualitat offentlicher Raume
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Bestandsaufnahme

BEISPIEL 2

Stadtebauliche Missstande

[J S K E-ILI#[\?'JI-ICKLUNG

Nebbsallee
Stadtbild — Fassadenerneuerung

Haferkampstralle
Gewerblicher Leerstand
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Bestandsaufnahme

BEISPIEL 3

Stadtebauliche Missstande

Garagen Parkplatz HaferkampstraRe
Stadtbild / Funktionsanpassung

[)

-I/ STADT
S | EnTWICKLUNG

Parkplatz Diisternstralle
Funktionsanpassung
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ISEK Varel

»Marktplatz - Haferkamp*

Nutzungs- und Versorgungsstruktur

[ | Offentliche Einrichtung
Halb-6ffentliche Einrichtung
[ | Gewerbe

[ ] Wohnen

| Mischnutzung

[ Gebéaude zur Versorgung
B Leerstand

Bauliicke

I& Parkplatz

L_J Untersuchungsgebiet

"1 Sanierungsgebiet
»Varel — Innenstadt" 2002 — 2018

DSK Deutsche Stadt- und Grund-
stiicksentwicklungsgesellschaft mbH
Am Tabakquartier 50 | Loft 27

[JS K EL,%SJICKLUNG

28197 Bremen

Stadt Varel
Zum Jadebusen 20

v A\'R ~f 26316 Varel
Quelle:

Varel LGLN (2026)
10.04.2026 OpenStreetMap Contributors

eigene Darstellung

MaBstab: Bearbeitung:

1:5.000 Lukas Rockl

DSK | &% e

VVorlauficer

Arbeitsstand
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Ubersicht stidtebaulicher Missstéinde

(©) Leerstand Gewerbeeinheit

Gebédude mit Sanierungsbedarf
(nach augenscheinlicher Einschatzung)

& Bauliicken I hilg .F °
‘? Vorlaufiser
A Funktionsdefizit an Garagen

[-7] Funktions- und gestalterisches Defizit an privater

Griinanlage mit 6ffentlichem Interesse A r h p i 1- Q Q 1- n n d

= S, -
f < M, Offentlicher Raum
e syt & Gestalterische Defizite /

Unzureichende Aufenthaltsqualitat
|| Funktions- und Substanzdefizite an StraBen

|| Punktuelle Funktions- und Substanzdefizite

8
it
a5

an StraBen
j’ || Funktionsdefizite an Parkplitzen
[ Funktions-, Substanz- und gestalterische Defizite
an Griinanlagen
> /\ Unibersichtliche Verkehrssituation
o
— y
L. J Untersuchungsgebiet
7 S ©™77 Sanierungsgebiet
,Varel — Innenstadt" 2002 - 2018
Oy,
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g
£
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ISEK Varel @

»Marktplatz - Haferkamp* N
& 3 VARel
Ubersicht der Erneuerungsmafinahmen

(9 Modemisierung von Gewerbegebéuden
@ Modernisierung von Wohngebauden
x Abriss von Wohngebauden

Stadtbildverbesserung — SchlieBen von Baullicken
{1 BahnhofstraBe

é BahnhofstraBe Ecke HolzbergstraBe
(3! HaferkampstraBe

Aufwertung und Nutzungsanreicherung offentlicher und
privater Griinflachen
4 Garten Neumarktplatz (privat)

.5 Schwabes Garten (&ffentlich)

I Aufwertung und Umgestaltung im Hauptgeschaftsbereich
5 Marktplatz
(7) DrostenstraBe

Funktionsanpassung und Umgestaltung von
ibergeordneten QuartierserschlieBungen

5 Nebbsallee
(9 ObernstraBe
10 HaferkampstraBe

L Punktuelle Umgestaltung von QuartierserschlieBungen
11 GaststraBe
12/ ElisabethstraBe
13 NeumarktstraBe
14/ BahnhofstraBe
15 NeumihlenstraBe

Punktuelle Umgestaltung Neumarktplatz

[:] Umgestaltung / Herstellung von Parkplatzen
“16/ Wochenmarkt HaferkampstraBe

17 Parkplatz DiisterstraBe

118 Parkplatz NeumiihlenstraBe

119/ Garagen Winkelweg

20 Parkplatz Hallenbad

|___J Untersuchungsgebiet

3 Sanierungsgebiet
»Varel - Innenstadt" 2002 - 2018

STADT
ENTWICKLUNG

DSK

Vorlauficer

Arbeitsstand
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Kalkulation Kosten

DSK |22
=d I\

1 Vorbereitende und begleitende Téatigkeiten 1.350.000 € ENTWICKLUNG

2 Ordnungsmal3nahmen

2.1 Grunderwerb 450.000 €
2.2 Umzug von Bewohner:innen und Betrieben 40.000 €
2.3 Bodenordnung 45.000 €
2.4  Freilegung von Grundstiicken 275.000 €
I 2.5 ErschlieBungsanlagen
2.5.1 Umfassende Erneuerungen von Straf3en und Platzen 5.397.500 €
" 252 Gestaltung eines Platzes und einer Stellplatzanalge 1.995.000 €
" 253 Aufwertung und Qualifizierung StraRen und Platzen 910.000 €
" 254 Sonstige Ordnungsmalf3nahmen 450.000 €
" 255 Neuordnung und Qualifizierung von Griinanlagen 170.000 €
I 2.6 Baumalinahmen
2.6.1 Umbau/ Modernisierungsmaldnahmen (Zuschiisse) 265.000 €
" 2.6.2 Bau einer offentlichen Tiefgarage 1.800.000 €
" 2.6.3 Bau einer Gemeinbedarfseinrichtung 3.300.000 €

Gesamtsumme 16.447.500 €

DSK GmbH / 21.04.2026 / 20



Kalkulation Finanzierung

Kostenschatzung

B.

Summe der Ausgaben

Einnahmen
Erlose aus der Verauf3erung von Grundstiicken

Einnahmen aus der Bewirtschaftung von
Grundstulicken

Ausgleichsbetrage
ErschlieBungsbeitrage

sonstige Einnahmen

Summe der Einnahmen

durch Einnahmen nicht gedeckte Kosten
(Nettogesamtkosten)

Finanzierung

zu finanzierende Summe

Anteil Bund (1/3 von gesamt)

Anteil Niedersachsen (1/3 von gesamit)
Gesamtsumme Fordermittel (2/3 von gesamt)
Anteil Stadt Varel (1/3 von gesamt)

Anteil Stadt Varel p.a. bei einer 10-jahrigen
Laufzeit

16.447.500 €

750.000 €

nicht einschatzbar

werden nicht erhoben

750.000 €
15.697.500 €

15.697.500 €
5.232.500 €
5.232.500 €

10.465.000 €
5.232.500 €

523.250 €

DSK | &% cine
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Vorlaufiger Zeitplan

e {1411
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Herangehensweise

ABLAUF

10 Schritte zur Férderung

Vorbereitung & Erstellung
Begriindung der MaBnahme,
Abgrenzung des Fordergebietes,
Kosten- und
Finanzierungsiibersicht

Beteiligung & Mitwirkung
Durchfiihrung einer
Biirger:innen-
beteiligungsveranstaltung
Akteursgesprache

Beteiligung & Mitwirkung
Fragebogen an die 6ffentlichen
Aufgabentrager

Ratsbeschluss
Durchfiihrung und
Finanzierung der
MafBnahmen

Kommunalaufsichtliche
Stellungnahme

Besichtigungs- und
Bereisungstermin (Herbst 2026)
zustandiges Amt fiir Regionale
Landesentwicklung und dem
Niedersachsischen Ministerium fiir
Umwelt, Energie, Bauen und
Klimaschutz

Abschluss des ISEKS
bis Mai 2026

DSK | &% cine

Ablehnung des

. . Antrags
zur Finanzierung der MaBnahme Uberarbeitung der
; Programm-
Aufnahme anmeldung
"""" 5 oder Wiederholung der
Antragstellung
: Programmanmeldung Ablehnung (Juni 2027)
B 01. Juni 2026 Frithjahr 2027 _
& i i) Ee
6 ...................... 7 ....................... 8 ...................... 9 ...................... 10

Aufnahme in die

Stadtebauforderung
kontinuierliche
Offentlichkeitsarbeit
Vorbereitung erster
Projekte (Herbst 2027)
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Chancen & Herausforderungen
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Bestandsaufnahme

DSK | &% cine

CHANCEN & HERAUSFORDERUNGEN

Aktives
Sanierungs-
gebiet
,Friesland

Funktions-
anpassung
von StraRen

und Platzen Kaserne

Uber-
schneid-
ungen mit
ehemaligen
Sanierungsg
ebiet

Anschluss

Chancen fiir an das

Einzelhandel ehemalige

& Tourismus Sanierungs-
gebiet

Private & Hoher
offentliche Kosten-
Anteile rahmen

DSK GmbH / 21.04.2026 / 25



Informationsveranstaltung mit Biirger:innen der Stadt Varel
Am 14.04.2026 — Stadt Varel, Rathaus |

hgﬁb lﬁ-w
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igung

innenbeteili

urger

B

ERGEBNISSE DER
INFORMATIONSVERANSTALTUNG

Verfahren &
Beteiligung

Transparenz & weitere
Partizipation erwinscht

Unterlagen online zuganglich
machen

Wunsch nach weiteren
Beteiligungsformaten
Jugendliche & junge Vareler
starker einbinden

Aufenthaltsqualitat

Soziales Miteinander &
Freiflachen starken

Fehlende Freiflachen &
Spielplatze in der Innenstadt
Mangelnde Attraktivitat
speziell fir junge Familien,
Jugendliche und Kinder
Mangel an konsumfreien
Aufenthaltsraumen
Konkrete Vorschlage:
Trinkwasserspender &
Gastronomiekonzept

Stadtgriin &
Klima

Entsiegelung &
Klimaanpassung priorisieren

Zu wenig schattenspendendes
Stadtgriin

Entsiegelungen gefordert
Apell: Vorbildfunktion beim
Schutz von Randflachen /
Baumbestand; aus der
Beobachtung, dass private
Eigentiimer bei Grundstiicks-
entwicklung Grin radikal
entfernen.

STADT
ENTWICKLUNG

DSK

Stadtbild

Qualitaten starken &
Defizite beheben

Wichtige Kulturpunkte im
Stadtbild nicht sichtbar
- Ansatz einer Kulturmeile im
Verlauf des Untersuchungs-
gebietes von Marktplatz bis
Neumarktplatz
Viele Abbruchkanten /
stadtebauliche Briiche am Rande
der FuBgangerzone erschweren
die Etablierung des
Einzelhandels; keine attraktiven
Zugange zum zentralen
Kerngebiet
Innenstadt bietet noch
Verbesserungspotential
DSK GmbH / 21.04.2026 / 27



inenbeteiligung

urger

B

ERGEBNISSE DER
INFORMATIONSVERANSTALTUNG

Quartier Haferkamp

Verhaltnis von offentlichen &

privaten Investitionen

Nachfrag zu Art und Umfang
der privaten Investitionen
ISEK fokussiert 6ffentliche
Malnahmen

Tiefgarage wird kritisch
betrachtet, auch aufgrund des
Baumbestandes.

Wochenmarkt

Gestaltungsfrage
ist offen

Mogliche Verlegung des
Wochenmarktes sorgte fir
Diskussionsbedarf.

ISEK betrachtet aufgrund
positiver Entwicklung des
Wochchenmarktes die
mogliche Entwicklung des
Neumarktplatzes und
Umstrukturierung des
Wochenmarktes im Falle
baulicher Veranderungen

STADT
ENTWICKLUNG

DSK

Verkehr & Mobilitat Erinnerungskultur &

Sonstiges
Verkehrsberuhigung & Konkrete Bedarfe
Erreichbarkeit
Verkehrslage am Marktplatz * Schwabes Garten als Gedenkort
wurde als belastend empfunden gestalten
Verkehrsberuhigung notwendig * Bibliothek bendtige Raum-
Parkraummanagement lichkeiten: Anregung,
verbessern denkmalgeschutzte Garagen
Erreichbarkeit zu FuR und mit daflr zu nutzen.
dem Fahrrad soll verbessert * | Férdermittel im Sinne der
werden. Blrger:innen einsetzen

Varel muss als Mittelstadt die
motorisierte Erreichbarkeit
gewabhrleisten.

Frage nach OPNV-Konzept: nicht
Teil des ISEKs

DSK GmbH / 21.04.2026 / 28



Ende der Prasentation

DSK | &% cine

VIELEN DANKE FUR IHRE AUFMERKSAMKEIT!



Kontakt

KONTAKT

Klaus von Ohlen

Bliro Bremen
Am Tabakquartier 50
28197 Bremen

klaus.vonohlen@dsk-gmbh.de

Svenja Dirschbacher

Bliro Bremen
Am Tabakquartier 50
28197 Bremen

svenja.dirschbacher@dsk-gmbh.de

DSK | &% e
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