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Vorbemerkungen
Anlass und Zielsetzung

Die Stadt Varel ist ein Mittelzentrum im Landkreis Friesland und tGbernimmt wichtige Versorgungs-,
Wohn- und Arbeitsfunktionen fiir ihr Umland. Durch ihre Lage am Jadebusen, die Nahe zur Nordseekiiste
sowie die Anbindung an die Metropolregion Nordwest verfiigt Varel (iber eine besondere Bedeutung als
Wohn-, Wirtschafts- und Tourismusstandort.

Im Auftrag der Stadt Varel erstellte die DSK Deutsche Stadt- und Grundstilicksentwicklungsgesellschaft
mbH das vorliegende Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept (kurz ISEK) fiir den Bereich Mark-
platz und dem Quartier Haferkamp fiir die Stadt Varel, sowie deren funktionaler Verbindungsachse tiber
die Nebbsallee und Teilbereiche der NeumiihlenstralSe. Wahrend der Erstellung des ISEKs fiir die Stadt
Varel wurde deutlich, dass diverse stadtebauliche Missstande nach § 136 BauGB im Untersuchungsge-
biet in erheblicher Weise vorliegen. Die Stadt Varel beabsichtigt auf Basis dieses ISEKs, noch im Jahr
2026 einen Antrag auf Aufnahme in ein Stadtebauforderungsprogramm zu stellen.

Dariber hinaus dient das vorliegende Konzept als Grundlage fiir die Akquirierung weiterer Férdermittel,
die fiir die Umsetzung von den im Erneuerungskonzept dargelegten MaBnahmen herangezogen werden
kdénnen.

Die Stadt Varel

Der historische Stadtkern Varels bildet das zentrale stadtebauliche und funktionale Herz der Stadt. Ins-
besondere der Bereich rund um die FuRgdangerzone mit dem Schlossplatz, Schlosskirche, der Obern-
stralle sowie angrenzenden StralRen und Platzen pragt das Stadtbild. Historische Bausubstanz, kleintei-
lige Strukturen, Platze und Wegebeziehungen tragen wesentlich zur Identitat und Aufenthaltsqualitat
dieses Bereichs bei.

Einen bedeutenden Beitrag zur Entwicklung der Innenstadt leisteten in der Vergangenheit stadtebauli-
che SanierungsmalBnahmen. Ziel dieser Mallnahmen war es unter anderem, die verkehrliche Situation
zu verbessern, den offentlichen Raum aufzuwerten, Nutzungen zu ordnen und private Investitionen zu
aktivieren. In diesem Zusammenhang konnten StraBenrdume neugestaltet, Platze aufgewertet sowie
einzelne Gebdude modernisiert und instandgesetzt werden. Zudem wurden funktional und strukturell
stérende Nutzungen verlagert oder neu geordnet und damit wichtige Impulse fiir die Innenstadtent-
wicklung gesetzt.

Trotz dieser MaRnahmen stehen Teilbereiche der Innenstadt von Varel — wie viele Innenstddte kleiner
und mittlerer Zentren — vor tiefgreifenden strukturellen Herausforderungen. Hierzu zahlen insbeson-
dere der demografische Wandel mit einer alternden Bevdlkerung, verdanderte Anforderungen an die
medizinische und soziale Infrastruktur sowie eine zunehmende Zentralisierung von Versorgungsangebo-
ten. Gleichzeitig fihren veranderte Konsumgewohnheiten, insbesondere durch den wachsenden Onli-
nehandel, sowie ein anhaltender Strukturwandel im Einzelhandel zu Funktionsverlusten und Leerstan-
denin zentralen Lagen. Ergdnzend verstarken Nutzungskonkurrenzen, eine hohe Verkehrsbelastung und
qualitative Defizite im 6ffentlichen Raum die Attraktivitatsverluste.
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In der Folge geraten gewachsene Zentren in ihrer Funktion als Orte der Versorgung, Begegnung und
Identifikation zunehmend unter Druck. Vor diesem Hintergrund besteht die zentrale Herausforderung
darin, die Innenstadt als multifunktionalen, klimaangepassten und sozial integrierenden Raum weiter-
zuentwickeln und neue Nutzungsperspektiven zu erschliefSen.

Konkret soll im Rahmen des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) der Bereich
Markplatz und das Quartier Haferkamp in der Stadt Varel vertieft betrachtet werden. Die Haferkamp-
straBe nimmt aufgrund ihrer Lage und Funktion eine besondere Rolle im innerstadtischen Gefiige ein
und stellt eine wichtige Verbindung zwischen dem zentralen Innenstadtbereich und angrenzenden
Wohn- und Versorgungsstrukturen dar.

Der StraBenraum sowie die angrenzenden Grundstlicke sind durch eine heterogene Nutzungsstruktur
aus Wohnen, Gewerbe und Dienstleistungen gepragt. Diese funktionale Mischung hat jedoch in den ver-
gangenen Jahren deutlich an Stabilitdt und Qualitat verloren. Zunehmende Leerstiande und minderge-
nutzte Gebaude weisen auf strukturelle Funktionsverluste hin und beeintrachtigen die wirtschaftliche
Tragfahigkeit des Gebietes.

Gleichzeitig treten erhebliche stadtebauliche Defizite im 6ffentlichen Raum zutage. Gestalterische Man-
gel, eine hohe Versiegelung sowie eine liberwiegend verkehrsorientierte Flaichennutzung fiihren zu ei-
ner deutlich eingeschrankten Aufenthaltsqualitdt und mindern die Attraktivitdt des gesamten Bereichs.
In der Summe entsteht ein Funktions- und Qualitatsverlust, der die Entwicklungsperspektiven des Quar-
tiers zunehmend einschrankt und einen erhéhten Handlungsbedarf begriindet.

Ziel der Bearbeitung im Rahmen des ISEK ist es, die bestehenden stadtebaulichen, funktionalen und ge-
stalterischen Defizite systematisch zu analysieren, Entwicklungspotenziale herauszuarbeiten und inte-
grierte Ziel- und MaBnahmenansatze fir eine zukunftsfahige Entwicklung der Haferkampstral3e zu for-
mulieren. Mit dem ISEK wird die Grundlage fiir die Antragstellung zur Aufnahme in das Stadtebaufor-
derungsprogramm geschaffen. Die Erarbeitung integrierter stadtebaulicher Entwicklungskonzepte ist
dabei eine zentrale Voraussetzung fiir die Gewahrung von Férdermitteln im Rahmen der Bund-Lander-
Stadtebauforderung. Entsprechend den programmatischen Anforderungen sind insbesondere Aspekte
der Nutzungsvielfalt, der Aufwertung des 6ffentlichen Raums, der verkehrlichen Neuordnung, der Klima-
anpassung sowie der Aktivierung privater Akteurinnen und Akteure zu bericksichtigen.

GemaR Baugesetzbuch § 171 a-e sollen MaBnahmen der Stadtentwicklung insbesondere dazu beitragen,
Anpassungen an strukturelle Verdnderungen zu ermdglichen sowie die Funktionsfahigkeit und Attrakti-
vitdt von Stadt- und Ortsteilen nachhaltig zu sichern und weiterzuentwickeln. In diesem Kontext bildet
das ISEK die strategische Grundlage fiir eine abgestimmte und langfristig angelegte Entwicklung des Un-
tersuchungsgebietes.

Rechtliche Rahmenbedingungen

GemaR Verwaltungsvereinbarung (VV) Stadtebauférderung von 2024 ist die Grundvoraussetzung fir die
Anmeldung einer stadtebaulichen Gesamtmalnahme zur Aufnahme in ein Stadtebauférderprogramm
die Vorlage eines unter Beteiligung der Blirger:innen entwickelten Integrierten Stadtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes (ISEK), in dem Ziele und MaRnahmen im Fordergebiet dargestellt werden. Im ISEK ist
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auBerdem eine Auseinandersetzung mit den Themen Klimaschutz und Klimafolgenanpassung sowie die
Ableitung konkreter Ziele und MaRBnahmen erforderlich. Darliber hinaus ist je nach anschlieBender Ge-
bietskulisse die Vorlage von Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB erforderlich.

Wesentliche Kriterien sind eine aktive Blirger:innenbeteiligung, die Einbettung in ein gesamtstadtisches
Konzept sowie die Abstimmung mit regionalen Strategien. Inhaltlich sind aus einer thematischen Be-
standsanalyse und einem darauf aufbauenden Starken-Schwachen-Profil Ziele und Leitlinien abzuleiten,
Handlungsfelder darzustellen und Mallnahmen zu entwickeln. Ein weiterer Baustein ist die Erstellung
einer Kosten- und Finanzierungsiibersicht. Anforderungen an Barrierefreiheit und den Klimaschutz sind
zu erfillen und die Aktualitat des Konzeptes ist sicherzustellen. Das vorliegende Integrierte Stadtebauli-
che Entwicklungskonzept tragt diesen Anforderungen in groRen Teilen Rechnung. Die in Kapitel 4 ent-
haltene Gesamtkosten- und Finanzierungsiibersicht (KoFi) mit Kostenschatzungen zu den entwickelten
EinzelmaBnahmen stellt die gemaRk den Vorgaben der Stadtebauforderung erforderliche Grundlage fir
die Aufnahme in die Stadtebauforderung dar. Die in einer KoFi zu hinterlegenden Kostenansatze sind
jahresaktuell zu ermitteln und unterliegen den starken Schwankungen der Planungs- und Baukosten.
Zudem ergeben sich fortlaufend Anderungen hinsichtlich der Vorgaben in der Stidtebauférderung. Zur
Antragstellung auf Aufnahme in die Stadtebauférderung muss die KoFi nach der aktuellen Mustervor-
lage des zustandigen Ministeriums erarbeitet werden.

Das Stadtebauforderungsprogramm ,Lebendige Zentren”

Um den identifizierten stadtebaulichen Missstdnden im Stadtkern Varels strukturiert und nachhaltig be-
gegnen zu kénnen, strebt die Stadt Varel die Aufnahme in das Bund-Lander-Forderprogramm , Leben-
dige Zentren — Erhalt und Entwicklung der Stadt- und Ortskerne" an. Das Programm unterstitzt Kom-
munen dabei, gewachsene Stadt- und Ortskerne in ihrer Funktion als multifunktionale Orte fiir Handel,
Dienstleistungen, Wohnen und Kultur zu erhalten und weiterzuentwickeln. Die Starkung der Innenent-
wicklung findet dabei auch ihre rechtliche Verankerungin § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB, der die ,,Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" als abwagungsrelevanten Belang in der Bauleitplanung aus-
driicklich hervorhebt. Das vorliegende ISEK bildet die konzeptionelle Grundlage fiir die Férdergebietsan-
meldung und stellt die Entwicklungsziele sowie die geplanten MaBnahmen dar, die im Falle einer erfolg-
reichen Programmaufnahme umgesetzt werden sollen.

Der Bund beteiligt sich an der Finanzierung der forderfahigen Kosten von MaRnahmen der Innenent-
wicklung anteilig mit einem Drittel, analog dem Grundprogramm der Stadtebauférderung. Die Bundes-
mittel sind durch Landes- und kommunale Mittel — mit jeweils einem weiteren Drittel — zu komplemen-
tieren.

GemaR Art. 6 Abs. 1 der ,Verwaltungsvereinbarung liber die Gewahrung von Finanzhilfen des Bundes
an die Lander nach Artikel 104 b des Grundgesetzes zur Férderung stadtebaulicher MaRnahmen" sind
die ,,Finanzhilfen des Bundes zur Férderung von ,Lebendigen Zentren’ [...] fiir die Anpassung, Starkung,
Revitalisierung und zum Erhalt von Stadt- und Ortskernen, historischen Altstadten, Stadtteilzentren und
Zentren in Ortsteilen, zur Profilierung und Standortaufwertung sowie zum Erhalt und zur Férderung der
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Nutzungsvielfalt” einzusetzen und zwar fir die , Entwicklung zu attraktiven und identitatsstiftenden
Standorten fiir Wohnen, Arbeiten, Wirtschaft und Kultur“.*

Malnahmen des Klimaschutzes bzw. zur Anpassung an den Klimawandel, insbesondere durch Verbes-
serung der grinen Infrastruktur (beispielsweise des Stadtgriins) sind im Rahmen der GesamtmaRnahme
Voraussetzung fiir die Férderung. Die MaBnahmen miissen in angemessenem Umfang erfolgen. Min-
destens eine MaRnahme muss im Zuwendungszeitraum nach MalRgabe dieser Verwaltungsvereinbarung
erfolgen.

Die folgenden MaRnahmen sind nach Art. 4 der VV Stadtebauférderung 2024 férderfdhig. Ein GroRteil
von ihnen ist auch fir die Entwicklung des Untersuchungsgebietes ,,Marktplatz - Haferkamp“ der Stadt
Varel erforderlich und daher im ISEK vorgesehen:

— Vorbereitung der GesamtmaRnahme einschlieRlich vorbereitender Untersuchungen nach §141
BauGB sowie Erarbeitung und Fortschreibung Integrierter stadtebaulicher Entwicklungskonzepte,

— MaRnahmen des Klimaschutzes, zur Anpassung an den Klimawandel, zur Verbesserung der griinen
und blauen Infrastruktur (u.a. energetische Gebdudesanierung, Bodenentsiegelung, Flachenrecyc-
ling, Starkung der doppelten Innenentwicklung, Nutzung klimaschonender Baustoffe, Schaffung/Er-
halt oder Erweiterung von Grinflachen und Freirdumen, Vernetzung von Griin- und Freiflachen, Be-
grinung von Bauwerksflachen, Erhéhung der Biodiversitat),

— Verbesserung der klimafreundlichen Mobilitat, insbesondere der Nahmobilitat,

— Bau- und Ordnungsmalinahmen,

— MaBnahmen zur Aufwertung des 6ffentlichen Raumes (StraRen, Wege, Platze), zur Erneuerung des
baulichen Bestandes,

— MaRnahmen der Revitalisierung von Brachflachen einschlieflich Nachnutzung und Zwischennut-
zung,

— MaRnahmen des stadtebaulichen Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, zum Erhalt und zur Si-
cherung des bau- und gartenkulturellen Erbes sowie stadtbildpragender Gebaude,

— MaRnahmen zur Sicherung der Daseinsvorsorge,

— MaBnahmen der Barrierefreiheit und -armut,

— MalRnahmen zum Einsatz digitaler Technologien (stddtebauliche Vernetzung von Infrastrukturen,
Daten, Netzen),

— MaRnahmen zum Umgang mit Gebaudeleerstanden (z. B. Zwischenerwerb),

— Quartiersmanagement, Leistungen von Beauftragten, Beratung von Eigentimern/Eigentimerinnen,

— interkommunale MaRnahmen, insbesondere von kleineren Stadten und Gemeinden, sowie Stadt-
Umland-Kooperationen, einschliellich MaRnahmen zur Bildung interkommunaler Netzwerke und
Kooperationsmanagement,

— MaRBnahmen zur Steigerung der Baukultur, insbesondere der Planungs- und Prozessqualitat,

— MaRnahmen mit hohem Innovations- und Experimentiercharakter in auBerordentlichen Stadtent-
wicklungsformaten, Beteiligung und Mitwirkung von Biirgerinnen und Birgern“ (auch , Tag der Stad-
tebauférderung)“?

InArt. 6 Abs. 3 der VV Stadtebauférderung 2024 steht zu programmspezifischen MaRnahmen folgendes:

1 Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (2024): Verwaltungsvereinbarung Stadtebauférderung
2023 /2024
2 Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (2024): Verwaltungsvereinbarung
Stadtebauférderung 2023 / 2024
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,Die Fordermittel konnen insbesondere eingesetzt werden zur/fur:

— bauliche MaRnahmen zum Erhalt des baukulturellen Erbes, die Aktivierung von Stadt- und Ortsker-
nen, die Anpassung an den innerstadtischen Strukturwandel, u. a. bei zentralen Versorgungsberei-
chen, die durch Funktionsverluste, insbesondere gewerblichen Leerstand, bedroht oder davon be-
troffen sind, Sicherung der Versorgungsstruktur zur Gewahrleistung der Daseinsvorsorge,

— Sicherung und Sanierung erhaltenswerter Gebadude, historischer Ensembles oder sonstiger baulicher
Anlagen von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung sowie die Modernisie-
rung und Instandsetzung oder den Aus- und Umbau dieser Gebdude oder Ensembles; MaRnahmen
zur Sicherung und Sanierung besonders erhaltenswerter Bausubstanz sowie die Durchflihrung von
Ordnungsmalnahmen zur Erhaltung bzw. Wiederherstellung des historischen Stadtbildes und Stadt-
grundrisses,

— Erhalt und Weiterentwicklung des innerstadtischen 6ffentlichen Raumes (StraRen, Wege, Platze),

— Erneuerung des baulichen Bestandes,

—  klimafreundlichen Mobilitdt und Erreichbarkeit der Zentren sowie ein konfliktfreies und sicheres
Miteinander der unterschiedlichen Mobilitatsformen, insbesondere durch Optimierung der FuRgan-
gerfreundlichkeit und alternativer Mobilitatsformen, eine bessere Vernetzung von Wohnen, Arbei-
ten, Freizeit und Erholung sowie durch Sicherstellung der Nahversorgung,

— Quartiers- und Citymanagement bzw. Management der Zentrenentwicklung, Leerstandsmanage-
ment, die Beteiligung von Nutzungsberechtigten und von deren Beauftragten im Sinne von § 138
BauGB sowie von Immobilien- und Standortgemeinschaften

Herangehensweise

In der Startphase des Prozesses wurden zunachst die Rahmenbedingungen sowie die Zielsetzungen fir
die Erarbeitung des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) fiir die Stadt Varel erér-
tert. Darauf aufbauend wurden relevante Materialien zusammengestellt und ausgewertet. Hierzu zahl-
ten unter anderem Einwohner- und Sozialdaten, bestehende Fachkonzepte (z. B. Einzelhandelskonzept,
integrierte Stadtentwicklungskonzepte, Mobilitats- oder Klimaschutzkonzepte) sowie weitere stadte-
baulich relevante Planungen und Untersuchungen.

Im Rahmen dieser Vorarbeiten konnten erste raumliche Schwerpunkte und thematische Handlungsfel-
der identifiziert werden, die im weiteren Prozess vertieft untersucht wurden. Im Zuge der Begehung des
Untersuchungsgebietes ,Marktplatz — Haferkamp” fiel insbesondere die heterogene Bebauungs- und
Nutzungsstruktur sowie der teilweise sanierungsbedirftige Gebdude- und StraRenbestand auf. Ergan-
zende Analysen — unter anderem zur Alters- und Haushaltsstruktur — deuteten darauf hin, dass im na-
heren Umfeld der HaferkampstralRe ein im Vergleich zum stadtischen Durchschnitt hoher Anteil dlterer
Bevolkerungsgruppen lebt, wodurch sich Hinweise auf einen anstehenden Generationenwechsel und
damit verbundene stadtebauliche und soziale Herausforderungen ergeben.

Erhebung und Beteiligung

Parallel zur Auswertung der vorhandenen Grundlagen wurden eigene Erhebungen durchgefiihrt. Dazu
zahlten eine erste orientierende Vor-Ort-Begehung sowie eine zweite, vertiefende Begehung zur Bewer-
tung des allgemeinen Gebaudezustands und des 6ffentlichen Raums. Erganzend wurden Gesprache mit

3 Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (2024): Verwaltungsvereinbarung
Stadtebauférderung 2023 / 2024
ISEK Varel ,,Marktplatz - Haferkamp* // Seite 9
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relevanten Akteurinnen und Akteuren aus dem Untersuchungsgebiet sowie mit Vertreterinnen und Ver-
tretern von Institutionen, Einrichtungen und Initiativen gefihrt.

Gleichzeitig wurde die Offentlichkeit gem. § 3 BauGB in den Prozess eingebunden. Hierzu wurde eine
Prasenzveranstaltung durchgefiihrt, bei der die Blirgerinnen und Blirger zunachst (iber Ziele, Ablauf und
Inhalte des ISEK-Prozesses informiert wurden. AnschlieBend bestand im Rahmen eines dialogorientier-
ten Formats die Moglichkeit, mit den Fachplaner:innen und Vertretern der Fachverwaltung ins Gesprach
zu kommen und eigene Einschatzungen, Hinweise und Anregungen einzubringen. Die Ergebnisse sind in
Kapitel 5 ,,Offentlichkeitsarbeit und Beteiligung” dokumentiert.

Analyse, Entwicklungsziele und integriertes Handlungskonzept

Auf Grundlage der auf unterschiedlichen Wegen erhobenen Informationen erfolgte eine systematische
Auswertung in Form einer Starken-Schwachen-Chancen-Risiken-Analyse (SWOT-Analyse). Darauf auf-
bauend wurden ein Leitbild, Gbergeordnete Entwicklungsziele sowie thematische Handlungsfelder fir
den Untersuchungsbereich HaferkampstraRRe definiert.

In einem weiteren Schritt wurden diese Zielsetzungen schrittweise in konkrete MaBnahmen Gberfihrt.
Die einzelnen MalRnahmen wurden hinsichtlich ihrer Zielsetzung, ihres raumlichen Bezugs sowie ihrer
zeitlichen Perspektive beschrieben und in einer Kosten- und Finanzierungsiibersicht mit einer groben
Kostenschadtzung hinterlegt.

Beteiligung der Politik und Uberarbeitungen

Der Entwurf des ISEK-Berichts wurde den politischen Gremien der Stadt Varel vorgestellt und 6ffentlich
beraten. Die im Rahmen der politischen Beratung sowie aus der Offentlichkeit eingegangenen Hinweise
und Anregungen wurden im Anschluss gepriift und in die finale Uberarbeitung des Konzeptes einbezo-
gen.

Zielsetzung

Die Stadt Varel beabsichtigt, auf Grundlage des vorliegenden Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungs-
konzeptes Fordermittel aus dem Stadtebauférderungsprogramm ,Lebendige Zentren — Erhalt und Ent-
wicklung der Stadt- und Ortskerne” zu beantragen. Entsprechend enthalt der Bericht abschlieRend kon-
krete MaRnahmenvorschlage sowie eine Kosten- und Finanzierungsibersicht, die als Grundlage fir wei-
tere Planungsschritte und Forderantrage dienen.

ISEK Varel ,,Marktplatz - Haferkamp*“ // Seite 10
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2. Abgrenzung des Untersuchungsgebietes ,,Marktplatz — Haferkamp”

Der Betrachtungsraum des vorliegenden Integrierten Stadtentwicklungskonzepts (ISEK) umfasst zent-
rale Bereiche der Innenstadt der Stadt Varel sowie angrenzende Flachen mit enger funktionaler, stadte-
baulicher und verkehrlicher Verflechtung. Die Abgrenzung orientiert sich an bestehenden Nutzungs-
strukturen, stadtraumlichen Zusammenhangen sowie an der funktionalen Beziehung zwischen Wohnen,
Versorgung, sozialen Einrichtungen und 6ffentlichen Freiraumen.

Ausgangspunkt des neuen Untersuchungsgebietes sind die derzeit absehbaren investiven Entwicklun-
gen im Quartier HaferkampstralRe. Geplant sind auf der Slidseite neue Wohngeb&ude sowie gegenliber-
liegend die Errichtung einer 6ffentlichen Gemeinbedarfseinrichtung mit angrenzendem o6ffentlichen
Platzraum und einer 6ffentlichen Tiefgarage anstelle des bestehenden oberirdischen Parkplatzes. Dar-
Uber hinaus ist eine Erweiterung des Gastehauses des Hotels , Friesenhof” vorgesehen. Diese Entwick-
lungen fihren zu einer strukturellen Veranderung der Verkehrsstrome, der Nutzungsintensitat sowie
der stadtraumlichen Wahrnehmung des Quartiers und erzeugen neue funktionale und verkehrliche An-
forderungen.

Der Neumarktplatz als denkmalgeschiitztes Ensemble baulicher Anlagen mit Entstehungshistorie im
Ausgang des 17. Jahrhundert (ibernimmt eine zentrale Rolle als raumliches Bindeglied zwischen der
zentralen historischen Innenstadt und den 6stlich angrenzenden Wohnquartieren. Die rdaumlichen Ka-
pazitdten des Neumarktplatzes erweisen sich angesichts der gestiegenen Beliebtheit des Wochenmark-
tes zunehmend als nicht ausreichend. Durch eine mdogliche Verlagerung des Wochenmarktes eréffnet
eine funktionale Neuorientierung Chancen, hochwertige Aufenthaltsbereiche fiir breite Bevolkerungs-
gruppen zu etablieren.

Der Funktionsbereich aus Marktplatz und DrostenstralRe bildet den westlichen Ankerpunkt des Unter-
suchungsgebietes und ist funktional eng mit dem Ubrigen Betrachtungsraum verknipft. Die hier statt-
findenden privaten investiven MalRnahmen (Borse der Ideen, ehemalige OLB, Alte Feuerwache) erfor-
dern flankierende MalRnahmen zur langfristigen Sicherung der Funktionsfahigkeit der 6ffentlichen
Rdume: Als einer der zentralen Bereiche der Innenstadt pragt er maRgeblich die stadtebauliche Identitat
und die Nutzungsqualitdt des Gesamtquartiers. Seine Einbeziehung in das Untersuchungsgebiet ist
durch die folgenden funktionalen Zusammenhange begriindet: Die Aufenthaltsqualitat des Marktplatzes
steht in direktem Wechselverhaltnis mit der Frequentierung der angrenzenden Versorgungslagen. Ver-
kehrliche Verflechtungen zwischen Marktplatz, Nebbsallee und HaferkampstralRe — aber auch der nérd-
lich anschlieRenden Nutzungen von Moltkestrale und GartenstraRe — bedingen eine gemeinsame Be-
trachtung der ErschlieBungs- und Wegebeziehungen.

Das Untersuchungsgebiet erstreckt sich dariiber hinaus entlang der innerstadtischen Versorgungsach-
sen, insbesondere der Nebbsallee und der Haferkampstralle, die eine wesentliche Erschliefungs- und
Verkniipfungsfunktion zwischen Innenstadt und Wohnquartieren tGbernehmen. lhre stadtraumliche
Qualitat und verkehrliche Ausgestaltung sind maligeblich fir die Funktionsfahigkeit und Erreichbarkeit
des zentralen Versorgungsbereichs. Sie sind derzeitig einseitig monofunktional durch ihre Funktion flr
den flieRenden und ruhenden motorisierten Individualverkehr tGberpragt.
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Teilbereiche des Betrachtungsraums Uberschneiden sich mit dem ehemaligen Sanierungsgebiet , Varel
— Innenstadt” (2002-2018). Die im Rahmen des friiheren Programms umgesetzten MaRnahmen sind
abgeschlossen. Die Einbeziehung dieser Flachen erfolgt nicht im Sinne einer Fortschreibung, sondern um
eine integrierte Neuausrichtung vor dem Hintergrund neuer baulicher Entwicklungen, veranderter Mo-
bilitatsanforderungen und gestiegener Anforderungen an Klimaanpassungen und Aufenthaltsqualitat zu
vollziehen. Die vorgesehenen Malnahmen stellen daher keine Wiederholung abgeschlossener Sanie-
rungsmalnahmen dar, sondern reagieren auf neu entstandene funktionale und stadtebauliche Heraus-
forderungen und sollen eine adaquate funktional-raumliche Verbindung des ehemaligen Sanierungsge-
bietes mit der neu zu beantragenden MalRnahme ,Marktplatz — Haferkamp“ ermdglichen.

Die duRere Abgrenzung folgt klar erkennbaren stadtraumlichen Zasuren wie Hauptverkehrsachsen (Buir-
germeister-Heidenreich-StraRe, Windallee/MiihlenstraRe) und Ubergingen zu weniger dicht bebauten
Wohnbereichen. Insgesamt bildet der gewahlte Betrachtungsraum einen zusammenhangenden inner-
stadtischen Funktionsraum, in dem sich aktuelle Entwicklungsimpulse, infrastrukturelle Belastungen
und qualitative Aufwertungsbedarfe biindeln. Er stellt damit eine fachlich begriindete und férderlogisch
tragfahige Grundlage fiir die weitere Analyse und MaRnahmenentwicklung dar.
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Abbildung 1: Abgrenzung des Untersuchungsgebietes "Marktplatz - Haferkamp"
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Abbildung 2: Ubersicht stidtebaulicher Missstéinde
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3. Umsetzungsstrategie und Erneuerungskonzept

Um den dargestellten stadtebaulichen und funktionalen Missstanden, sowie den Klimaanpassungsdefi-
ziten auf integrierte Weise zu begegnen, wurden im Rahmen des Erarbeitungsprozesses konkrete MalR-
nahmen entwickelt. Die nachfolgend aufgefiihrten MaRBnahmen sind raumlich und thematisch geglie-
dert:

— Modernisierung/Sanierung von Gebauden,

— Stadtbildverbesserungen — Entwicklung von Bauliicken,

— Aufwertung und Nutzungsanreicherung von Griinflachen,

— Aufwertungen/Umgestaltung im Hauptgeschaftsbereich des Untersuchungsgebietes,
— Funktionsanpassung von verkehrlichen ErschlieBungen,

— Punktelle Umgestaltungen von 6ffentlichen Platzen,

— Umgestaltung von Parkplatzen.

MaBnahmen die unter diese Themenbereiche fallen sind als eigenstandige MalRnahmen zu verstehen
und kdénnen unabhéangig voneinander geplant, beauftragt und abgerechnet werden — eine gebiindelte
Umsetzung ist weder vorgesehen noch erforderlich.
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Abbildung 3: Ubersicht der ErneuerungsmafSinahmen
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3.1. Modernisierung und Sanierung von Gebduden

Im Bereich der gebdudebezogenen MaRnahmen stehen Investitionen in private Gebaude im Vorder-
grund. Hier lasst sich einmal zwischen Wohngebauden und Gewerbeeinheiten unterscheiden.

Wohngebaude

Im Untersuchungsgebiet fallen sechs Wohngebaude mit augenscheinlichem Bedarf an Modernisierung
oder Fassadensanierung auf, drei befinden sich in der HaferkampstraBe, zwei in der Nebbsallee sowie
ein Gebdude am Marktplatz. Die Eigentimer:innen sollen in der gestalterischen und energetischen Auf-
wertung ihrer Gebaude finanziell unterstiitzt werden, indem die unrentierlichen Kostenanteile der Mo-
dernisierung- und InstandsetzungsmaRnahmen durch die Stadtebauférderung bezuschusst werden. Die
Mittel der Stadtebauférderung sind grundsatzlich nachrangig einzusetzen. Im Bereich der energetischen
Sanierung von Gebauden bestehen mit den Férderungen der KFW-Bank alternative Férdermittel, die
vorrangig einzusetzen sind. Dies gilt auch fiir Nebengebadude wie Garagen.

Gewerbeeinheiten

Im Untersuchungsgebiet befinden sich vier Gewerbeeinheiten, die seit Jahren leer stehen. Dieser Zu-
stand wirkt sich negativ auf die Funktionsfahigkeit und Wahrnehmung des Quartiers aus und bindet zu-
gleich Entwicklungspotenziale an zentralen Lagen. Ziel ist es daher, die Reaktivierung dieser Flachen ak-
tiv zu unterstitzen und sie wieder in die quartiersbezogene Nutzung zu integrieren.

Im Fokus stehen dabei nutzungsoffene, anpassungsfahige Lésungen, die sich am konkreten Bedarf im
Quartier orientieren (z. B. kleinteiliges Gewerbe, Dienstleistungen, soziale oder gemeinschaftliche Nut-
zungen). Hierfir sind haufig bauliche Anpassungen erforderlich, etwa zur Verbesserung der Grundriss-
struktur, der Zuganglichkeit oder der energetischen Qualitat.

Zur Aktivierung der Flachen kann eine Anschubfinanzierung im Rahmen der Stadtebauférderung beitra-
gen, insbesondere zur Deckung unrentierlicher Kostenanteile bei Instandsetzung, Modernisierung oder
Umnutzung. Ziel ist es, Hemmnisse fiir Eigentlimer:innen abzubauen und Impulse fiir eine nachhaltige
Nachnutzung zu setzen. Die MalBnahmen erfolgen dabei bedarfsorientiert und im Einklang mit den tber-
geordneten Entwicklungszielen fiir das Quartier. Wie auch bei den Wohngebauden sind alternative For-
dermittel vorrangig einzusetzen.

Zusatzlich befindet sich am Marktplatz eine Gewerbeeinheit mit Modernisierungsbedarf — aufgrund der
zentralen Lage im Hauptgeschéftsbereich ist eine AufwertungsmaRnahme wiinschenswert und tragt zur
Qualitat des zentralen Versorgungsbereichs bei.

Aus der Informationsveranstaltung fiir Birger:innen der Stadt Varel hat sich ergeben, dass die Stadtbib-
liothek aufgrund gestiegener Besucher:innenzahlen einen konkreten Raumbedarf aufweist. Um die Bib-
liothek als attraktiven Anlaufpunkt fir junge Menschen und Familien zu starken und ihre Strahlkraft auf
den Innenstadtbereich zu erhéhen), wird die Erarbeitung eines Konzepts zur Schaffung zusatzlicher Fla-
chen empfohlen — sowohl innenliegend bzw. durch einen Zugriff auf benachbarte Gebaude, als auch im
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angrenzenden AuRRenbereich. Diese MalRknahmen sind unbedingt mit der Umgestaltung der Nebbsallee
(vgl. Funktionsanpassung und Umgestaltung von libergeordneten Quartierserschliefung, Kap. 3.5.1.) zu
harmonisieren.

3.2. Stadtbildverbesserungen — Qualifizierte Entwicklung/SchlieBung von Bauliicken

Im Untersuchungsgebiet sind mehrere Bauliicken in zentraler Lage vorhanden, die derzeit sowohl aus
stadtebaulicher als auch funktionaler Sicht ein Defizit darstellen. Sie beeintrachtigen die rdumliche Fas-
sung des Strallenraums, die Adressbildung sowie die Nutzungsintensitat und tragen zu einer fragmen-
tierten Wahrnehmung des Quartiers bei.

Ziel ist eine qualifizierte Entwicklung dieser Flachen im Sinne einer integrierten Innenentwicklung, die
sowohl stadtebauliche als auch klimatische und funktionale Anforderungen bertcksichtigt. Dabei wird
ein standortbezogener, ergebnisoffener Ansatz verfolgt:

Stadtebauliche SchlieBung und Nachverdichtung

Dort, wo eine bauliche Entwicklung sinnvoll ist, sollen Baullicken zur Starkung der Raumkanten und zur
Aufwertung des Stadtbildes genutzt werden. Im Fokus stehen insbesondere wohnbauliche Entwicklun-
gen, die zur Belebung des Quartiers beitragen. Angestrebt werden barrierearme bzw. barrierefreie
Wohnangebote, um auf demografische Entwicklungen zu reagieren und die soziale Durchmischung zu
starken. Fir die Baullicke an der HaferkampstraRe ist — nach derzeitigem Stand — durch den/die Eigen-
tiimer eine solche Bebauung vorgesehen. Da diese durch einen privaten Investor erfolgt, ist in der Kos-
ten- und Finanzierungsiibersicht hierzu keine Position angelegt.

Klimagerechte Freiraumentwicklung

In Abhangigkeit von Lage, Mikroklima und Freiraumdefiziten kann eine bauliche Entwicklung zugunsten
einer Freiraumnutzung mit klimatischer Ausgleichsfunktion zuriickgestellt werden. Hierzu zahlen z. B.
Entsiegelung, Begriinung, Regenwasserriickhalt sowie die Schaffung von Aufenthalts- und Begegnungs-
raumen. Diese Flachen leisten einen wichtigen Beitrag zur Klimaanpassung und zur Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat. Eine solche MaRnahme ist fur die Baullicke an der HolzbergstralRe / BahnhofstralRe
denkbar.

Die konkrete Ausgestaltung erfolgt in den weiteren Planungs- und Umsetzungsschritten unter Beriick-
sichtigung der gesamtstadtischen Zielsetzungen, der Eigentimerinteressen sowie der standortlichen
Rahmenbedingungen. Ziel ist es, die vorhandenen Potenziale der Bauliicken flexibel und bedarfsgerecht
zu aktivieren.
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3.3. Aufwertung und Nutzungsanreicherung von Griinflachen

Die betrachteten Grinflachen ,Schwabes Garten” und ,,Garten Neumarktplatz“ weisen ein ungenutztes
Entwicklungspotential auf. Zur Qualifizierung und gestalterischen Vernetzung der Flachen — im Sinne
von Klimaschutz und Klimafolgeanpassung sowie den im Gebiet vorliegend identifizierten Klimaanpas-
sungsdefiziten — werden folgende MalRnahmen exemplarisch vorgeschlagen:

— Abriss der Garagen Winkelweg,

— Schaffung von sichtbaren Wegeverbindungen durch einheitliche sich absetzende Bodenbelage,
durch Beleuchtung und Beschilderung,

— Entsiegelungsmalinahmen im Bereich des , Garten Neumarktplatz” und Schaffung einer Anbindung
der Flache an die 6ffentliche Platzstruktur,

— Erganzung durch Stadtmobiliar (u. a. Sitzbereiche und Miilleimer),

— ©Okologisch orientierte Nutzungsqualifizierung (Starkung der Biodiversitat) durch horizontale und
vertikale Begriinungselemente.

Fir die Grinflache ,,Schwabes Garten“ wurde im Rahmen der Birgerinformationsveranstaltung zudem
die kulturhistorische Qualifizierung als Gedenkort vorgeschlagen, welche hier positiv aufgegriffen wird.
Hier wird die Entwicklung und Umsetzung eines integrierten Informations- und Gestaltungskonzeptes
unter Einbindung zivilgesellschaftlicher Akteur:innen als wiinschenswert erachtet.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades der Vareler Innenstadt ist von einer weiteren Reduzierung der
Griinflachen abzusehen.

3.4. Aufwertung und Umgestaltung im Hauptgeschaftsbereich

Die verfligbare Platzflache am Marktplatz weist Funktions- und Gestaltungsdefizite auf; in der jetzigen
Gestaltung und Nutzung ist sie nicht forderlich zur Ausbildung einer qualitativ ansprechenden Innen-
stadt. Gestalterische Briiche gegeniiber der aufwandigen Gestaltung der angrenzenden FulRgangerzone
treten offensichtlich zutage. Zudem bestehen neben dem Marktplatz auch an der DrostenstraRe erheb-
liche stadtebauliche und funktionale Defizite. Um diese aufzulésen ist eine umfassende Aufwertung und
Umgestaltung notwendig.

Zielist es, die Aufenthaltsqualitat unter Berlcksichtigung der verkehrlichen Funktion deutlich zu steigern
und den Bereich zu einem innerstddtischen Begegnungsort zu qualifizieren. Dies starkt nicht nur den
sozialen Zusammenbhalt, sondern eréffnet auch Potenziale fiir eine Weiterentwicklung des Einzelhandels
sowie fur eine kohdrente, durch klare Wegeverbindungen erfahrbare, Innenstadtgestaltung.

Umsetzung verkehrsberuhigender und verkehrsregelnder MaBnahmen

Durch die zentrale Lage des Marktplatzes und der DrostenstraBe, die zugleich das Tor zur Fullgdnger-
zone und die direkte Anbindung angrenzender Funktionsrdume (Moltkestrale/ParkstraRe/Garten-
stralle) bilden, ist eine Neuordnung in diesem Bereich anzustreben. Vorgeschlagen wird die Erarbeitung
eines Konzeptes, das den Zugang zum zentralen Versorgungsbereich gewahrleistet und zugleich die Si-
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cherheit insbesondere vulnerabler Gruppen durch klare und gut wahrnehmbare Wegeflihrungen er-
héht. Die Erstellung eines solchen Konzeptes sollte ganzheitlich zur Sicherheit und Ubersicht beitragen
und die unibersichtliche Verkehrssituationen beriicksichtigen (Abbildung 2). Zur stadtebaulich-funktio-
nalen Aufwertung und gestalterischen Verkniipfung mit der FuRgangerzone kdnnen folgende Malnah-
men dienen:

— Situationsanalyse und

— Konzeptionierung einer kohdrenten MalRnahme mit durchgangigen Gestaltungselementen
— Verbesserung der Querungssituationen

— eine einheitliche Pflasterung

— EntsiegelungsmalRnahmen von Stellplatzen und im Umfeld des bestehenden Stadtgriins

— Schaffung von (schattenspendender bzw. stadtebaulich gliedernder) StraRenbegriinung

— Stadtmobiliar, welches zum Aufenthalt einladt (Sitzgelegenheiten und Begegnungsbereiche)
— Ankauf von angrenzenden Teilgrundstiicken um eine kohdrente Gestaltung zu ermdglichen

Als ein Ergebnis aus der 6ffentlichen Beteiligung wird fiir den Bereich Marktplatz und Drostenstral3e die
weitere Einbindung und Beteiligung der Offentlichkeit bei der MaBnahmenkonkretisierung wahrend der
Umsetzung der stadtebaulichen Erneurungsmalinahme empfohlen.

3.5. Funktionsanpassung und Umgestaltung von QuartierserschlieBungen

Fir die Funktionsanpassung und Umgestaltung von QuartiererschlieRungen wird in lbergeordnete
QuartierserschlieBung (VerbindungsstraRen und HaupterschlieBungsstraRen) und einfache Quartierser-
schlieRung (NebenerschlieBungsstralle) unterschieden. Entsprechend der erfolgten StraRenkategorisie-
rung wurde im Erneuerungskonzept entsprechend zwischen einer umfangreichen Funktionsanpassung
und Umgestaltung (Nr. 8, 9, 10) und einer punktuellen Umgestaltung (Nr. 11 — 15) unterschieden (Ab-
bildung 3).

3.5.1. Funktionsanpassung und Umgestaltung von tUbergeordneten Quartierserschlielung
Anpassung von VerbindungsstraRen

Die Nebbsallee hat eine wichtige Verbindungsfunktion innerhalb der Stadt Varel, sie verbindet die
Wohnquartiere sowie den Bahnhof mit der Innenstadt. Zudem hat Sie ErschlieBungsfunktion fiir die Ful3-
gangerzone und die ihr dienenden zentralen 6ffentlichen Parkplatze. In der Nebbsallee befinden sich
Einzelhandelseinheiten, die Stadtbibliothek, die Puppen- & Barenklinik, sowie diverse historische Ge-
baude, u. a. eine mindergenutzte Garagenreihe mit Wohnraum im 1. Stock. Die Nebbsallee schliefSt an
den Hauptgeschéftsbereich an und weist neben gestalterischen Abbriichen fehlende Verkehrssicherheit
fiir die nicht motorisierte Nutzung (z. B. bei dem Verlassen der Bibliothek) und Dominanz des flieRenden
und ruhenden motorisierten Individualverkehres auf. Historisch weist die Nebbsallee eine hohe Dichte
an erhaltenswerter denkmalgeschiitzter Bausubstanz auf mit vormals pragender Lindenbaumreihe auf
der Nordseite.

Im Anschluss an den Hauptgeschaftsbereich sind hier folgende Malnahmen exemplarisch zu nennen:
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— Schaffung von Querungsanlagen mit farblich oder material-bezogener Abhebung vom restlichen
Fahrbahnbelag, die eine verkehrsberuhigende Funktion erfiillen (z. B. Versatze, Verengungen, (Auf-
) Pflasterungen, Querungshilfen)

— Erneuerung des Strallenbelages

— EntsiegelungsmalRnahmen von Stellplatzen und im Umfeld des bestehenden Stadtgriins

— Schaffung oder Erganzung von Strallenbegleitgriin zur Verbesserung des Mikroklimas und der Auf-
enthaltsqualitat sowie zur Gliederung des StralRenraums.

Auf Hohe der Stadtbibliothek befindet sich der City-Parkplatz, eine grof3flachige versiegelte Stellplatzan-
lage. Eine (teilweise) Verlagerung des ruhenden Verkehrs der Nebbsallee auf diese Anlage wird empfoh-
len, um den Strallenraum zugunsten von Aufenthaltsqualitdt umzugestalten — etwa durch eine attraktive
Gehweggestaltung und die Pflanzung schattenspendenden Stadtgriins. Auch wird das Prifen verkehrs-
behordlicher MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung empfohlen.

Anpassung von HaupterschlieBungsstrallen

Die ObernstraBe und HaferkampstraRe fallen in die Kategorie der HaupterschlieRungsstraRen, auch hier
sind umfassende funktionelle Anpassungen notwendig. Hier sind die investiven Projekte (private als
auch o6ffentliche) anzufiihren, die den Verkehrsfluss und die -intensitat beeinflussen werden. An der
Ecke ObernstraBe mit der HaferkampstralRe herrscht zusatzlich eine unibersichtliche Verkehrssituation,
die die Sicherheit aller Verkehrsteilnehmenden beeintrachtigt.

Folgende MaRnahmen werden als erforderlich betrachtet:

1) Es wird die Erarbeitung eines zugrundeliegenden Verkehrskonzeptes empfohlen aus dem ein ent-
sprechendes Gestaltungs-/Umsetzungskonzept abgeleitet wird.
2) Dieses kann beispielsweise folgende Aspekte aufgreifen:
— Klare Verkehrsfiihrung und Rangierflachen fiir Bus- und Lieferverkehr im Bereich Haferkamp-
straBe und ObernstralRe
— Schaffung von Querungsanlagen mit farblicher oder material-bezogener Abhebung
— Das Konzept soll eine mogliche Intensivierung sowohl des motorisierten als auch des nicht-mo-
torisierten Verkehrs beriicksichtigen und geeignete MaBnahmen priifen. Erganzend ist eine An-
passung der Parkverbotszonen entlang der HaferkampstraBe zu prifen, um den Verkehrsfluss
sicherzustellen.
— Erneuerung des StraRen- und Gehwegbelages in verschiedenen Bereichen
— Punktuelle Entsiegelung von Stellplatzflaichen und Nebenanlagen zugunsten von Begriinung und
Versickerung

3.5.2. Punktuelle Umgestaltung von QuartierserschlieBungen

Die unter den Nr. 11 — 15 in Abbildung 3 zusammengefassten Strallen weisen kleinrdumige gestalteri-
sche und funktionale Mangel auf, die keiner umfassenden Umgestaltung bediirfen, jedoch durch ge-
zielte EinzelmaRnahmen behoben werden sollen. Im Vordergrund stehen die Verbesserung der Aufent-
halts- und Nutzungsqualitat im Stralenraum sowie die Anpassung an zeitgemalRe Anforderungen der
Verkehrssicherheit und des Klimaschutzes. Konkret werden folgende MaRnahmen empfohlen:

ISEK Varel ,,Marktplatz - Haferkamp* // Seite 22



STADT
ENTWICKLUNG

DSK

— Erneuerung und Anpassung des StraBen- und Gehwegbelages an schadhaften oder gestalterisch
nicht einheitlichen Abschnitten

— Punktuelle Entsiegelung von Stellplatzflichen und Nebenanlagen zugunsten von Begriinung und
Versickerung

— Schaffung oder Ergdnzung von StralRenbegleitgriin zur Verbesserung des Mikroklimas und der Auf-
enthaltsqualitat

— Anpassung der Stellplatzmarkierungen in Abhangigkeit des Bedarfs zur Verbesserung des Verkehrs-
flusses

3.5.3. Punktuelle Umgestaltung des Neumarktplatzes

Der Neumarktplatz weist derzeit gestalterische Defizite auf, die seine Funktion als innerstadtischer Treff-
punkt und Frequenzbringer schwachen. Ohne gezielte MaRnahmen ist mit einer weiteren Abnahme der
Aufenthaltsqualitat und innerstadtischen Frequenz zu rechnen. Um den Neumarktplatz als zentralen Be-
gegnungs- und ldentifikationsort der Innenstadt zu starken, wird eine gestalterische Aufwertung emp-
fohlen. Konkret werden folgende MaRnahmen als erforderlich betrachtet:

— Schaffung von Aufenthaltsqualitat durch die Ausstattung mit zeitgemaRem Stadtmobiliar (u. a. Sitz-
moglichkeiten, Fahrradabstellanlagen)

—  Priifung der Erganzung mit schattenspendendem Stadtgriin zur Verbesserung des Mikroklimas und
der Aufenthaltsqualitat

— Gestalterische Aufwertung des Platzes durch ein identitatsstiftendes Element (denkbar sind z. B. ein
Brunnen oder ein Kunstobjekt / Denkmal, welches beispielsweise den Bezug zur Geschichte und
Identitat Varels herstellt, wobei auf die direkte Nachbarschaft zum Heimatmuseum verwiesen wird.

Durch gezielte AufwertungsmalRnahmen soll der Neumarktplatz dauerhaft von einer ungenehmigten
Nutzung als Stellplatzanlage freigehalten werden und stattdessen das Potenzial der unter Ensemble-
Denkmalschutz stehenden Platzrandbebauung fir eine ,,Gute Stube” als Vareler Treffpunkt entwickelt
werden. Aus diesem Grund ist unter 3.6 auch den weiteren Stellplatzanlagen ein besonderes Augenmerk
gewidmet.

3.6. Umgestaltung oder Herstellung von Stellplatzanlagen

3.6.1. Umfassende Umgestaltung des Parkplatzes Haferkamp

Fiir den Parkplatz Haferkamp sind groBere UmgestaltungsmalRnahmen geplant. Diese ergeben sich ein-
mal aus dem Bedarf der Stadt an einer Gemeinbedarfseinrichtung und die Qualifizierung des Naturdenk-
mals ,,Garten Neumarktplatz”. Auch private Investitionen wie die Erweiterung des Hotels , Friesenhof”,
sowie die Errichtung mehrerer mehrstockiger Wohngebaude entlang der Haferkampstrae wirken auf
die zukinftige Gestaltung des Quartieres. Die Umsetzung der nachfolgenden MaRnahmen setzt die
Durchfiihrung vorbereitender MalRnahmen voraus.

MafBnahme: Neubau einer Gemeinbedarfseinrichtung und Neuordnung des Wochenmarktes am Park-

platz Haferkamp
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In Varel fehlt es trotz eines vitalen Vereins- und Kulturlebens an einer zentralen, innenstadtnahen Ein-
richtung, die groReren Veranstaltungen, kulturellen Aktivitaten und dem gesellschaftlichen Austausch
gerecht wird. Bestehende Einrichtungen wie das Waldstadion, die Weberei oder das Tivoli/Alleehotel
sind in ihrer Nutzung durch bauliche Mangel oder ein unzureichendes Raumprogramm stark einge-
schrankt. Ein multifunktionaler Veranstaltungssaal mit zeitgemal3er technischer und baulicher Infra-
struktur ist in der Innenstadt nicht vorhanden. Dies betrifft sowohl zivilgesellschaftliche Nutzer:innen —
darunter Vereine, Kunst- und Kulturschaffende sowie intergenerationale Begegnungsformate —als auch
privatwirtschaftliche Akteur:innen, die auf geeignete Raumlichkeiten fir Tagungen und Veranstaltungen
angewiesen sind. Dariliber hinaus stoRt der Vareler Wochenmarkt auf dem Neumarktplatz an raumliche
Grenzen, die seiner dynamischen Entwicklung derzeit laut der Marktmeisterin nicht mehr gerecht wer-
den.

Vor diesem Hintergrund wird die Errichtung einer Gemeinbedarfseinrichtung auf dem Parkplatz Hafer-
kamp empfohlen, der zugunsten dieser Nutzung sowie der Verlagerung des Wochenmarktes umgenutzt
werden soll. Die Gemeinbedarfseinrichtung soll als sozialer und kultureller Mittelpunkt der Innenstadt
fungieren und die zentral6rtliche Funktion Varels starken. Konkret werden folgende MaRnahmen als
erforderlich betrachtet:

— Errichtung einer multifunktionalen Gemeinbedarfseinrichtung mit grolem Veranstaltungssaal und
zeitgemaBer technischer Infrastruktur fir Kultur, Vereinsleben und gesellschaftlichen Austausch

— Schaffung von Flachenerweiterungen oder neuen erweiterten Flachen fiir den Wochenmarkt mit
direkt anschlieRender Aufenthalts- und Freiraumqualitdt im direkten Umfeld und erganzend zur In-
nenstadt/FuBgangerzone.

— Durchfihrung eines partizipativen Prozesses zur Erarbeitung des genauen Nutzungsprogramms und
der baulichen Ausgestaltung der Gemeinbedarfseinrichtung und der anschlieBenden 6ffentlichen
Platzbereiche unter Einbeziehung aller relevanten Akteur:innen — ggf. im Rahmen eines Realisie-
rungswettbewerbs

Die Verlagerung des Wochenmarktes schafft zugleich die Voraussetzung fiir eine Neuordnung und Auf-
wertung des Neumarktplatzes als innerstadtischen Begegnungs- und Aufenthaltsort (siehe Kap. 3.5.3).

MalRnahme: Neubau einer 6ffentlichen Tiefgarage unter der Gemeinbedarfsfliche HaferkampstraRe

Im Zuge einer geplanten Entwicklung einer Gemeinbedarfseinrichtung mit multifunktional nutzbarer Au-
Renflache (u. a. Wochenmarkt, Veranstaltungen) auf dem heutigen Parkplatz an der Haferkampstrale
wirde zukinftig ein wesentlicher Teil der bestehenden oberirdischen Stellplatzflichen wegfallen bei
gleichzeitig erhohtem Parkraumbedarf.

Zur Sicherung der Erreichbarkeit und zur Vermeidung von Ausweichverkehren in angrenzende Quartiere
ist daher die Errichtung einer 6ffentlichen Tiefgarage unterhalb der neuen Gemeinbedarfsflache vorge-
sehen. Ziel ist es, die bislang oberirdisch angeordneten Stellplatze in eine flichensparende, zentral ge-
blindelte Losung zu lberfiihren.

Die MalRnahme ermoglicht es, die oberirdischen Flachen vollstandig neu zu ordnen und im Sinne der
Klimaanpassung sowie der stadtebaulichen Aufwertung zu entwickeln. Insbesondere kdnnen versiegelte
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Flachen reduziert, Grinstrukturen integriert und die Aufenthaltsqualitat in der Haferkampstralle deut-
lich verbessert werden. Gleichzeitig wird durch die Blindelung der Stellplatze der Parksuchverkehr redu-
ziert und eine klare Verkehrsfiihrung im Sinne der umliegenden StraRen unterstiitzt.

Die Tiefgarage soll barrierefrei erschlossen werden und eine direkte funktionale Anbindung an die Ge-
meinbedarfseinrichtung sowie die angrenzenden Freirdume erhalten. Perspektivisch ist eine Integration
in ein erweitertes Mobilitdtskonzept (z. B. Verkehrslenkung, Parkleitsystem, Ladeinfrastruktur, Fahr-
radabstellanlagen) einzubeziehen.

Folgende MaRnahmen werden daher vorgeschlagen:

— Rickbau und Umnutzung bestehender oberirdischer Stellplatzflachen

— Neubau einer 6ffentlichen Tiefgarage unter der Gemeinbedarfsflache (inkl. barrierefreier Erschlie-
Bung und funktionaler Anbindung)

— Neuordnung des ruhenden Verkehrs im Umfeld (ggf. Parkleitsystem)

— Integration klimarelevanter und nachhaltiger Infrastrukturen (z. B. Ladeinfrastruktur fir Auto & E-
bike, Fahrradabstellplatze)

MaRBnahme: Schaffung von Bauland als Voraussetzung fiir die Errichtung der Gemeinbedarfseinrich-
tung und der 6ffentlichen Tiefgarage

Die Realisierung der Gemeinbedarfseinrichtung und einer 6ffentlichen Tiefgarage am Parkplatz Hafer-
kamp setzt die Schaffung der erforderlichen Bauflachen voraus. Hierfir sind vorbereitende MaRnahmen
zur Flachenfreimachung und Grundstickssicherung erforderlich. Konkret werden folgende MaRnahmen
als erforderlich betrachtet:

— Aufgabe und Freimachung des Haferkampparkplatzes als Voraussetzung fiir die Baureifmachung des
Grundstiicks

— Erwerb des angrenzenden Grundstiicks sowie Abriss des bestehenden Wohngebaudes zur Erweite-
rung der verfligbaren Bauflache (Angrenzend an ,,Schwabes Garten®)

— Abriss der Garagen in der Strale Winkelweg zur Flachenfreimachung und Schaffung zusatzlicher
Baulandreserven fir die Verbindung der bisher unqualifizierten Griinflichen

Die Umsetzung dieser vorbereitenden MaBnahmen schafft die planungsrechtlichen und grundstiicksbe-
zogenen Voraussetzungen fir die Realisierung der Gemeinbedarfseinrichtung, der 6ffentlichen Tiefga-
rage und die Neuordnung des Wochenmarktes.

Bei der Durchfiihrung der MaBnahmen zur Flachenfreimachung und Baureifmachung sind die iiberge-
ordneten Ziele des Klimaschutzes und der Klimafolgenanpassung zu beriicksichtigen. Insbesondere ist
der vorhandene Baumbestand auf den betroffenen Grundstiicken soweit wie moglich zu erhalten und
in die Planung zu integrieren, da Baume einen wesentlichen Beitrag zur Reduzierung urbaner Warmein-
seln und zur Verbesserung des Stadtklimas leisten. Unvermeidbare Eingriffe in den Baumbestand sind
durch geeignete Ersatzpflanzungen zu kompensieren. Darlber hinaus sind die im Rahmen der Aufwer-
tung und Nutzungsanreicherung der angrenzenden Griinflachen verfolgten Ziele — insbesondere die Ent-
siegelung, die Starkung der Biodiversitdt und die gestalterische Vernetzung der — bei der Planung und
Umsetzung der BaumaRnahmen zu beriicksichtigen und wo méglich synergetisch zu verknipfen.
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3.6.2. Parkplatz Diisternstrale

Der Parkplatz Disternstralle gewinnt im Zuge der stadtebaulichen Entwicklung des Quartiers zuneh-
mend an Bedeutung als Stellplatzanlage fiir den ruhenden Verkehr. Um dieser Funktion gerecht zu wer-
den und gleichzeitig den Anforderungen an eine klimaangepasste Stadtentwicklung zu entsprechen,
wird ein zeitgemaRer Ausbau der Anlage empfohlen. Geeignete MaRnahmen werden im Rahmen der
StadtebauférderungsmaRnahme gepriift und kénnen neben der Anpassung der Oberflachengestaltung
auch Begriinungs- und Parkraummanagementmalinahmen beinhalten.

3.6.3. Parkplatz Hallenbad

Bezugnehmend auf entsprechende ErschlieBungsfunktionen der Stellplatzanlagen auch in randlichen
Bereichen des Untersuchungsgebietes wird fiir den Bereich des Parkplatzes am Hallenbad an der Hafer-
kampstraBe eine Neuordnungs- und UmgestaltungsmaBnahme mit dem Schwerpunkt Entsiegelung, Be-
griinung und Steigerung der Nutzungsvielfalt flr nachhaltige Verkehrsmittel/Intermodalitat/Umwelt-
verbund vorgeschlagen.

Vor diesem Hintergrund soll der derzeit weitgehend versiegelte Parkplatzbereich funktional und bezig-
lich seiner klein-klimatischen Funktion neu organisiert werden. Ziel ist die Reduzierung versiegelter Fla-
chen oder der Ersatz mit wasserdurchldssigen Beldgen (sowie Ergdnzung mit KlimaanpassungsmaRnah-
men (z. B. Pflanzungen, RegenriickhaltungsmafRnahmen, dezentrale Versickerungsldsungen).

Diese MalRnahmenansatze sind analog auf den Parkplatz Neumiihlenstrafle (Nr. 18 It. Karte zur Mal3-
nahmenibersicht) zu ibertragen. Die angrenzende 6ffentliche Toilette ist in die MaRnahme miteinzu-
beziehen.

Die MalRnahmen leisten einen Beitrag zur Minderung von Hitzeinseln durch Verschattung und Verduns-
tung, zur Verbesserung des lokalen Wasserhaushalts durch Versickerung und Rickhalt von Nieder-
schlagswasser sowie zur funktionalen und gestalterischen Umfeldaufwertung von Hallenbad und Nebb-
sallee/Neumdiihlenlstrale. Gleichzeitig wird das bestehende Uberflutungsrisiko reduziert.

4. Gesamtkosten- und Finanzierungsiibersicht

Unter dem Gesichtspunkt der ziigigen Durchfiihrbarkeit der Gesamtmalinahme ist die Finanzierbarkeit
der einzelnen MalRnahmen nachzuweisen. Die Komplexitat der Aufgabe und das geschatzte Kostenvo-
lumen lassen Realisierungschancen nur erwarten, wenn es der Stadt Varel gelingt, mit dem Betrach-
tungsgebiet ,Marktplatz - Haferkamp“ in die Stadtebauforderung aufgenommen zu werden. Das inte-
grierte stadtebauliche Entwicklungskonzept hat dabei ergeben, dass die erforderlichen MalRnahmen der
Programmkomponente , Lebendige Zentren” der Stadtebauférderung zuzuordnen sind.
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Die in der nachfolgenden Kosten- und Finanzierungsiibersicht ausgewiesenen MaRnahmen und Kosten-
ansatze sind aus dem ISEK entwickelt worden und den forderspezifischen Kostengruppen zugeordnet
worden.

Die Stadtebauforderung ist nach dem Prinzip der Subsidiaritat als Basis- und Leitprogramm anzusehen.
Flankierende Finanzierungen wie Wohnungsbaufinanzierung sowie privates Investitionskapital sind zu
synchronisieren. Der auf die Stadtebauforderung entfallende, durch Einnahmen nicht gedeckte Gesamt-
betrag von rd. 15.697.500 €, an dem sich die Stadt Varel mit einem Drittel zu beteiligen hat (5.232.500
€) ergibt bei einer unterstellten 10-jahrigen Durchfiihrungszeit einen jahrlichen mittleren Finanzierungs-
ansatz von rd. 523.250 €. Dieser Betrag wird von der Stadt Varel im Rahmen der mittelfristigen Finan-
zierung als finanzierbar angesehen.
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Stadt Varel - ISEK "Markplatz - Haferkamp"
MaBnahmeniibersicht und Kostenschatzung; 29.04.2026

A. Ausgaben EinzelmaBBnahme Gesamtkos- Einheit | Einzelpreis | anteilige Kosten anteilige
ten Stadtebauforde- Kosten Kli-
(Schatzung) rung maschutz
und zur An-
passung an
den Klima-
wandel *
. Vorbereitung der Sanierung
1.1 Birgerbeteiligung / Offentlichkeitsarbeit Digitale und analoge Beteili- 50.000 € | pauschal 50.000 € 50.000 € 5.000 €
gungsformate, Anliegerversamm-
lungen, Informationsveranstaltun-
gen
1.2 Gutachten, Konzepte, Wettbewerb, stadtebauliche Planungen Stadtebaulicher Rahmenplan, 250.000 € | pauschal 250.000 250.000 € 40.000 €
Wettbewerb / Mehrfachbeauftra- €
gung Marktplatz / DrostenstraRe,
Verkehrsgutachten, Machbar-
keitsstudien, Gutachten
1.3 Verfligungsfonds (50/50) Formate und Veranstaltungen 50.000 € | pauschal 50.000 € 50.000 €
aullerhalb der sonstigen Rubriken
1.4 Sanierungstrager / andere Beauftragte Gebietsbeauftragter, 6 % (Kap- 950.000 €| 6% von 950.000 €
pungsgrenze) von gesamt, ohne gesamt
Grunderwerb
1.5 Prozessbegleitung und -umsetzung GeschéftsstraBenmanagement, 50.000 € | pauschal 50.000 € 50.000 €
Raumkosten fiir Veranstaltungen,
Ausstattung, Externe Begleitung,
Arbeitsgruppentreffen etc.
1.6 Summe 1.350.000 € 1.350.000 € 45.000 €
2. OrdnungsmaRnahmen
2.1 Grunderwerb
2.1.1 Erwerb privater Flachen im Kontext mit der Umgestaltung von Stra- Arrondierender Grunderwerb 75.000 € | pauschal 75.000 € 75.000 € 15.000 €

Ren

z.B. im Bereich Marktplatz oder
DrostenstralRe
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2.1.2 Erwerb privater Flachen zur Entwicklung und ErschlieBung 6ffentli- Grundstiick HaferkampstraRe 300.000 € | pauschal 300.000 300.000 € 50.000 €
cher Flachen neben Parkplatz zur Herstellung €
des Parkplatzes / Wochenmarktes
2.1.3 Grunderwerb fir Klimaschutzmafnahmen (Bodenentsiegelung, Be- Im Bereich des Marktplatzes / 75.000 € | pauschal 75.000 € 75.000 € 30.000 €
grinung, Bepflanzung, Neustrukturierung unter Bertcksichtigung 6ko- | DrostenstralRe fiir die Herstellung
logischer Belange) von Gemeinbedarfsflache, z. B
Platz vor der Borse (Ecke Markt-
platz / Drostenstrale)
2.2 Umzug von Bewohner*innen und Betrieben 4 Umzige im Kontext mit der 40.000 € | je Umzug 10.000 € 26.667 € 0€
Sanierung von Gewerbeimmobi-
lien
2.3 Bodenordnung Bodengutachten und sonstige 45.000 € | pauschal 45.000 € 45.000 € 0€
Untersuchungen
24 Freilegung von Grundstiicken Gebdudeabriss und Bauland- 275.000 € | pauschal 275.000 275.000 € 0€
freimachung im Bereich Hafer- €
kampstraRe (Garagenhof und Ge-
baudeabriss)
2.5 ErschlieRungsanlagen (Umgestaltung von StraRen, Wegen, Platzen)
251 Umfassende Erneuerung von StraRen Aufwertung und Umgestaltung 800.000 € | 2.000,00 400 € 800.000 € 240.000 €
Marktplatz (MiihlenstraRe bis m?
MoltkestraRe)
2.5.2 Umfassende Erneuerung von StraRen Aufwertung und Funktionsan- 560.000 € | 1.400,00 400 € 560.000 € 168.000 €
passung DrostenstralRe als Binde- m?
glied zwischen FulRgdngerzone
und Marktplatz
253 Umfassende Erneuerung von StraRen Aufwertung und Funktionsan- 875.000 € | 2.500,00 350 € 875.000 € 131.250 €
passung Nebbsallee m?
2.5.4 Umfassende Erneuerung von StraRen Aufwertung und Funktionsan- 2.170.000 € | 6.200,00 350 € 2.170.000 € 325.500 €
passung HaferkampstraRe; in Teil- m?
bereichen in unterschiedlicher
Form
2.5.5 Umfassende Erneuerung von StraRen Aufwertung und Funktionsan- 422.500 €| 1.300,00 325 € 422.500 € 63.375 €
passung ObernstraRe m?
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2.5.6 Umfassende Erneuerung von Stellplatzanlagen Ausbau und Gestaltung Park- 570.000 € | 1.900,00 300 € 570.000 € 85.500 €
platz DisternstraRe m?
2.5.8 Gestaltung eines Wochenmarktes / Parkplatzes an der Haferkamp- Umgestaltung bzw. Erweiterung 1.995.000 € | 5.700,00 350 € 1.995.000 € 598.500 €
strale - inkl. Winkelweg des Parkplatzes / Wochenmarktes m?
Haferkampstralle
2.5.9 Qualifizierung und Neuordnung von Platzen Punktuelle MaRnahmen zur 100.000 € | pauschal 100.000 100.000 € 20.000 €
Steigerung der Aufenthaltsquali- €
tat auf dem Neumarktplatz (Aus-
stattung, Begriinung etc.)
2.5.10 Aufwertung und Qualifizierung verkehrlich-untergeordneter Stra- Punktuelle MaRnahmen in der 270.000 € | 2.700,00 100 € 270.000 € 40.500 €
Ren ElisabethstraRe m?
2.5.11 Aufwertung und Qualifizierung verkehrlich-untergeordneter Stra- Punktuelle MaRnahmen in der 220.000 € | 2.200,00 100 € 220.000 € 33.000 €
Ren GaststraRe m?
2.5.12 Aufwertung und Qualifizierung verkehrlich-untergeordneter Stra- Punktuelle MaBnahmen in der 300.000 € | 6.000,00 50 € 300.000 € 45.000 €
Ren NeumarktstraRe, BahnhofstraRe, m?
Neumdihlenstrale
2.5.13 Aufwertung und Qualifizierung von angrenzenden Parkplatzen Ausbau und Umgestaltung 20.000 € | pauschal 20.000 € 20.000 € 3.000 €
Parkplatz NeumihlenstralRe
2.5.15 Erhohung der Schulweg- und Verkehrssicherheit Verkehrslenkende und -beruhi- 100.000 € 100.000 100.000 € 0€
gende MalRnahmen im Kontext €
mit der Umgestaltung Marktplatz
- Verbindung Lothar-Meyer-Gym-
nasium
2.5.16 Neuordnung und Qualifizierung von bestehenden Parkplatzen Nutzung klimaschonender und 100.000 € | pauschal 100.000 100.000 € 15.000 €
wasserdurchldssiger Baustoffe, €

Bodenentsiegelung, Begriinung
mit standortgerechter Bepflan-
zung inkl.eines Parkleitsys-
tem/management -
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2.5.17 MaRnahmen zur Forderung des Fernradverkehrs Verbesserung der Anbindung 75.000 € | pauschal 75.000 € 75.000 € 11.250 €
an Fernradwege (z. B. Tour de
Fries) und Verbesserung von Fahr-
radinfrastruktur durch Schaffung
von Abstellanlagen, Lademoglich-
keiten, Gepackdepots incl. Be-
schilderung und Markierungen;
Nutzung klimaschonender Bau-
stoffe
2.5.18 MaRnahmen zur Férderung des Fulverkehrs Schaffung bzw. Qualifizierung 75.000 € | pauschal 75.000 € 75.000 € 11.250 €
von Verbindungen zwischen den
zentralen Orten der Stadt
2.5.19 Ladeinfrastruktur fiir e-Mobilitat Parkplatz DisternstrafRe und 100.000 € | pauschal 100.000 100.000 € 0€
Haferkampstr. €
2.5.20 Neuordnung und Qualifizierung 6ffentlicher Griinflachen - Schwa- Schwabes Garten, standortge- 80.000 € | 1.600,00 50€ 80.000 € 48.000 €
bes Garten - standortgerechte Bepflanzungen, Schaffung / Erhalt von | rechte Bepflanzungen, Schaffung / m?
Grin- und Freirdumen Erhalt von Griin- und Freirdumen
2.5.21 Weiterentwicklung Griinflache zu 6ffentlichen Erinnerungsort- 25.000 € | pauschal 25.000 € 25.000 € 0€
Schwabes Garten
2.5.22 Verbesserung der Zuganglichkeit, Aufwertung und Nutzungsanrei- Im Bereich Garten an der Neu- 65.000 €| 1.300,00 50 € 65.000 € 55.250 €
cherung marktstralle m?
2.6 Summe 9.732.500 € 1'989'37:
3. BaumaBnahmen
3.1 Modernisierungs-/InstandsetzungsmaBnahmen
3.1.1 Private Gebaude- und Fassadensanierungen als Modernisierungs- Zuschusszahlung bei privaten 90.000 € 6 15.000 € 90.000 €

malnahmen inkl. Modernisierungsvoruntersuchungen

ModernisierungsmaBnahmen an
Wohngebauden
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3.1.2 Entwicklung und Umsetzung von Umbau- und VeranderungsmaR- Zuschusszahlung bei privaten 100.000 € 4 25.000 € 100.000 €
nahmen von Einzelhandels- und Gewerbeflichen / Reaktivierung von | ModernisierungsmaRnahmen an
Gewerbeflachen Gewerbegebduden
3.1.3 Entsiegelungsprogramm (GaststraRe / HolzbergstraRe und Park- 75.000 € | pauschal 75.000 € 75.000 € 75.000 €
platz Hallenbad)
3.1.4 Neubau o6ffentliche Tiefgarage Tiefgarage Haferkampstrale 1.800.000 € 60 30.000 € 1.800.000 €
unter dem Parkplatz / Wochen-
markt
3.15 Neubau einer Gemeinbedarfseinrichtung Gebaude fir kulturelle und wei- 3.300.000 € | pauschal 3.300.000 3.300.000 €
tere stadtische Einrichtungen €
3.3 Summe (ohne Evtl.-Positionen) 5.365.000 € 75.000 €
4, Summe der Ausgaben 16.447.500 16.447.500 € 2.109.375
€ €
B. Einnahmen
1. Erlose aus der VerduRerung von Grundstiicken
2. Einnahmen aus der Bewirtschaftung von Grundstiicken pauschale Schatzung: 750.000 €
Einnahmen aus der Bewirtschaft
der TG und der Gemeinbedarfs-
einrichtung,
75 T€p. A.
3. Ausgleichsbetrage nicht einschatzbar
4, ErschlieBungsbeitrage werden nicht erhoben
5. sonstige Einnahmen
6. Summe der Einnahmen 1. Schatzung 750.000 €
C. durch Einnahmen nicht gedeckte Kosten (Nettogesamtkosten) 15.697.500 €
D. Finanzierung
1. zu finanzierende Summe 15.697.500 €
2. Anteil Bund (1/3 von gesamt) 5.232.500 €
3. Anteil Niedersachsen (1/3 von gesamt) 5.232.500 €
4. Gesamtsumme Fordermittel (2/3 von gesamt) 10.465.000 €
5. Anteil Stadt Varel (1/3 von gesamt) 5.232.500 €
6. Anteil Stadt Varel p.a. bei einer 10-jahrigen Laufzeit 523.250 €
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5. Offentlichkeitsarbeit und Beteiligung

5.1. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (T6B)

Im Rahmen der ISEK-Erstellung ,Marktplatz - Haferkamp“ wurden in der Zeit vom 16.03.2026 bis zum
09.04.2026 die fir das Untersuchungsgebiet relevanten 6ffentlichen Aufgabentrager:innen per Informa-
tions- und Fragebogen beteiligt. Von den 30 angeschriebenen 6ffentlichen Aufgabentragern haben bis
zum 10.04.2026 neun zurlickgeschrieben.

Aus den eingegangenen Stellungnahmen lasst sich die grundsatzliche Bereitschaft zur Mitwirkung ent-
nehmen. Von einigen Behorden und Aufgabentrdagern wird darum gebeten, weiterhin in die beabsich-
tigten Planungen und MalRnahmen eingebunden zu werden. Dieses wird im Zuge der weiteren Planun-
gen bericksichtigt werden. Besondere Problemstellungen, die eine Umsetzung der Planungsziele ge-
fahrden wiirden, wurden nicht mitgeteilt. Eine tabellarische Darstellung der Stellungnahmen findet sich
im Anhang.

5.2. Biirger:innen- und Akteursbeteiligung

Bei der Erstellung des ISEK wurde eine Beteiligung der Biirger:innen in Form einer 6ffentlichen Informa-
tionsveranstaltung mit anschlieRender Diskussion durchgefiihrt. Die Veranstaltung fand im GroRen Sit-
zungssaal des Rathauses | in Varel statt und wurde vom Blirgermeister Gerd-Christian Wagner eroffnet.
Mit ca. 70 Teilnehmenden stiel} die Veranstaltung auf eine rege Resonanz in der Stadtgesellschaft.

Den Biirgern wurde der Arbeitsstand und die Inhalte des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes fir
das Untersuchungsgebiet ,Marktplatz — Haferkamp" vorgestellt. Im Anschluss der Prasentation hatten
die Biirger:innen die Moglichkeit, in einer offenen Diskussionsrunde Fragen zu stellen sowie Anregungen
und Bedenken zu duBBern. Die Diskussion gliederte sich thematisch in die Schwerpunkte Aufenthaltsqua-
litdt Innenstadt (mit den Unterthemen Soziales, Stadtgrin/Klima und Stadtbild), HaferkampstraRe/Ha-
ferkampparkplatz, Wochenmarkt/Neumarktplatz sowie Verkehr. Im Anschluss an die Plenumsdiskussion
fanden Gesprache an den angebrachten Plandarstellungen des Untersuchungsgebietes statt, bei denen
ein direkter und vertiefender Austausch mit den Biirger:innen moglich war.

Die Veranstaltung zeigte eine hohe Beteiligung und ein groRes Interesse der Vareler Biirger:innen an der
Entwicklung ihrer Innenstadt. Die gedulRerten Hinweise und Anregungen wurden dokumentiert und in
das ISEK ,Marktplatz — Haferkamp” eingearbeitet. Aus dem Beteiligungsprozess war zu erkennen, dass
die Blrger: innen das ISEK fiir den Betrachtungsraum fiir notwendig ansehen und positiv bewerten. Eine
Fortfihrung dieses Beteiligungsprozesses bei Aufnahme in die Stadtebauforderung und der weiteren
Planung und Umsetzung der einzelnen MaRnahmen wurde sich von den Anwesenden gewiinscht. Auch
sollten die Bedarfe besonders jiingerer Bevolkerungsgruppen (Heranwachsende, junge Haushalte, Fa-
milien mit Kindern) beriicksichtigt werden.
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6. Umsetzungsempfehlung und Verfahren

6.1. Wahl des Sanierungsverfahrens

Die Notwendigkeit einer stadtebaulichen Erneuerung im Untersuchungsgebiet ,Marktplatz — Hafer-
kamp“ wurde in den vorangegangenen Kapiteln umfassend dargelegt. Die festgestellten funktionalen,
stadtebaulichen sowie klimabezogenen Defizite erfordern eine koordinierte und langfristig angelegte
GesamtmaBnahme.

Aufgrund der Komplexitat der geplanten MaBnahmen und der Vielzahl miteinander verkniipfter Hand-
lungsfelder reichen Instrumente des allgemeinen Stadtebaurechts zur Zielerreichung nicht aus. Fir die
Vorbereitung und Durchfiihrung der MaRnahmen ist daher die Anwendung des besonderen Stadtebau-
rechts gemal §§ 136 ff. BauGB erforderlich. Dieses stellt die geeignete und notwendige Grundlage dar,
um die angestrebten Entwicklungsziele umzusetzen. Die Durchfiihrung der SanierungsmalRinahme liegt
im qualifizierten 6ffentlichen Interesse, da das Gebiet zentrale Funktionen fir die gesamtstadtische Ver-
sorgung, die Aufenthaltsqualitdt sowie die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt Varel erfiillt.

Auf Grundlage der im Rahmen dieses ISEK durchgefiihrten Bestandserhebung und Mangelanalyse wird

die Durchfiuhrung eines einfachen Sanierungsverfahrens gemal} § 142 Abs. 4 BauGB empfohlen. Die Ein-

leitung eines umfassenden Sanierungsverfahrens bleibt zu priifen, sofern sich im weiteren Verfahrens-
verlauf Hinweise auf sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen in einem Umfang ergeben, der eine
Abschopfung Gber Ausgleichsbetrdge nach § 154 BauGB rechtfertigen wiirde.

6.2. Begriindung des Sanierungsverfahrens

Das Verfahren wurde urspriinglich als einfaches Sanierungsverfahren gemafld § 142 Abs. 4 BauGB einge-
leitet. Im Zuge der vertiefenden Bestandserhebung und Gebietsbegehung wurden jedoch stadtebauli-
che Mangel in einem Ausmal festgestellt, das liber die urspriinglichen Annahmen hinausgeht. Gleich-
wohl wird auf Grundlage der vorliegenden Erkenntnisse weiterhin die Durchfiihrung des einfachen Sa-
nierungsverfahrens empfohlen.

Zu bericksichtigen ist dabei, dass Vorbereitende Untersuchungen gemaR § 141 BauGB bislang nicht
formlich durchgefiihrt wurden. Die im Rahmen des ISEK vorgenommene Bestandserhebung und Man-
gelanalyse ersetzt diese nicht, bildet jedoch eine fachlich fundierte Grundlage fiir die weitere Verfah-
rensgestaltung. Eine belastbare Einschatzung der sanierungsbedingten Bodenwertentwicklung — als we-
sentliches Kriterium fiir die Verfahrenswahl — kann daher erst nach Abschluss der Vorbereitenden Un-
tersuchungen abschlieRend getroffen werden.

Im einfachen Verfahren finden die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152-156a
BauGB keine Anwendung. Auf die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen sowie die Eintragung eines Sanie-
rungsvermerks im Grundbuch wird verzichtet. Der Genehmigungsvorbehalt nach § 144 BauGB sowie das
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gemeindliche Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB bleiben hingegen unberiihrt und stehen der Gemeinde als
Steuerungsinstrumente weiterhin zur Verfiigung.

Die Wahl des einfachen Verfahrens erscheint zum gegenwaértigen Zeitpunkt verhaltnismaRig, da sanie-

rungsbedingte Bodenwerterhdhungen auf Basis der bisherigen Erkenntnisse nicht in einem Umfang zu

erwarten sind, der eine vollstindige Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften

zwingend erfordern wiirde. Das Verfahren ermoglicht eine effiziente und verwaltungsékonomische

Durchfiihrung der SanierungsmaRnahme bei gleichzeitiger Wahrung der wesentlichen kommunalen
Steuerungsmoglichkeiten.

6.3. Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Die Abgrenzung des vorgeschlagenen Sanierungsgebiets entspricht dem im Rahmen dieses ISEK defi-
nierten Untersuchungsgebiet ,Marktplatz — Haferkamp®.

Innerhalb dieses Gebietes wurden umfassende stadtebauliche, funktionale sowie klimatische Miss-
stdnde identifiziert, die eine ganzheitliche Betrachtung und Bearbeitung erfordern. Die rdumliche Ab-
grenzung folgt dabei den funktionalen Zusammenhangen des innerstadtischen Gefliges sowie den iden-
tifizierten Handlungsraumen.

Eine Anpassung der Gebietsabgrenzung gegeniliber dem Untersuchungsgebiet wird nicht empfohlen, da
die bestehenden Defizite und Entwicklungspotenziale eine integrierte Bearbeitung des gesamten Be-
reichs erforderlich machen. Nur durch eine gebietsbezogene Gesamtmalnahme kdnnen die Wechsel-
wirkungen zwischen Verkehr, Nutzung, Freiraum und Stadtgestalt angemessen beriicksichtigt werden.

6.4. Weiteres Verfahren und Forderkulisse

Die Stadt Varel beabsichtigt, auf Grundlage des vorliegenden Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepts einen Antrag auf Aufnahme in die Stadtebauférderung zu stellen. Vor dem Hintergrund der
thematischen Schwerpunkte des ISEK — insbesondere der Aufwertung und Weiterentwicklung der In-
nenstadt, der Entscharfung verkehrlicher Nutzungskonflikte, der Schaffung von Aufenthaltsqualitaten
sowie der Anpassung an die Folgen des Klimawandels — wird eine Einordnung in das Programm ,,Leben-
dige Zentren” vorgeschlagen.

Eine formliche Durchfiihrung Vorbereitender Untersuchungen gemaR § 141 BauGB ist fir die Durchfih-
rung des einfachen Sanierungsverfahrens nicht zwingend erforderlich. Sollten sich im weiteren Verfah-
rensverlauf jedoch konkrete Hinweise auf sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen in einem erhebli-
chen Umfang ergeben, die eine Umstellung auf das umfassende Sanierungsverfahren gemaR § 142 Abs.
1 BauGB nahelegen, waren Vorbereitende Untersuchungen gemall § 141 BauGB férmlich einzuleiten.
Voraussetzung hierfir ist ein gesonderter Einleitungsbeschluss der Gemeinde, mit dem der Untersu-
chungsauftrag und das betroffene Gebiet formlich bestimmt werden.

ISEK Varel ,,Marktplatz - Haferkamp*“ // Seite 35



DSK | einwicaus

Die Behebung bzw. Minderung der festgestellten Missstande ist unter dem Gesichtspunkt einer zligigen
Durchfiihrung im Sinne des § 142 BauGB fir die Stadt Varel aufgrund der zu erwartenden finanziellen
Belastungen nur unter Einsatz von Stadtebauforderungsmitteln realisierbar.

Die im Konzept definierten MaRnahmen zielen insbesondere auf:

— die funktionale und gestalterische Aufwertung der Innenstadt,

— die Neuordnung und Qualifizierung von Verkehrsflachen,

— die Verbesserung von Aufenthaltsqualitaiten und Wegeverbindungen,

— die klimaangepasste Entwicklung des 6ffentlichen Raums (Entsiegelung, Begriinung, Regenwasser-
management) sowie

— die Starkung sozialer Infrastruktur und Begegnungsorte.

Es ist davon auszugehen, dass die Umsetzung der vorgesehenen 6ffentlichen MalRnahmen positive stad-
tebauliche Impulse auslést und private Investitionen anstoRt. Die Sanierungsmallinahme ibernimmt da-
mit eine wichtige Initialfunktion fiir die Stabilisierung und Weiterentwicklung der Innenstadt sowie an-
grenzender Quartiere.

Die vorgeschlagene Einordnung in das Forderprogramm ,Lebendige Zentren” erfolgt vorbehaltlich der
abschlieRenden Abstimmung mit dem Fordermittelgeber, insbesondere im Rahmen der Gebietsberei-

sung.
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Beteiligung Trager offentlicher Belange

10

11

12

13
14

Anhang

Beteiligte Behérde / Institution

Niedersachsisches Landesamt fir Denkmal-
pflege-Stiitzpunkt Oldenburg-Abteilung Ar-
chdologie

Landkreis Friesland

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Olden-
burg

Landesbehorde fir StraRenbau und Ver-
kehr Geschéftsbereich Aurich

Nds. Landesschulbehdrde AuBenstelle
Oldenburg

Nds. Landesbetrieb fiir Wasserwirtschaft,
Kusten- und Naturschutz (NLWKN) Betrieb-
stelle Brake

Landesbehorde fir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen (LGLN),
Regionaldirektion Aurich, Katasteramt Va-
rel

Polizeiinspektion Wilhelmshaven/Fries-
land/Wittmund Sachgebiet Verkehr
Oldenburgische Industrie- und Handels-
kammer

Oldenburgisch-Ostfriesischer-Wasserver-
band
Entwasserungsverband Varel

Ev.-luth. Oberkirchenrat
Ev.-luth. Gemeindekirchenrat

Kath. Pfarramt

Stellung-
nahme von

09.04.2026

18.03.2026

10.04.2026

18.03.2026

Anregungen, Hinweise, Mitwirkungsbereitschaft

MaRgaben gem. § 9 (1) Nr. 1 und 2 BundestraRengesetz sind mit Bezug auf die B437 zu berticksichtigen; Um- und AusbaumaBnahmen im Be-
reich der Knotenpunkte B437 Osterstralle und B437 HaferkampstraBe sind mit der Diensstelle abzustimmen. Vekehrslarmimmissionen ausge-
hend von der B437 sind in den geplanten MaRBnahmen zu bertcksichtigen.

Nach Ricksprache mit der Kollegin vor Ort gibt es keine Besonderheiten die im Untersuchungsgebiet beriicksichtigt werden missten.

Das Plangebiet umfasst Teile des im Jahr 2023 vom Rat der Stadt Varel beschlossenen Einzelhandelskonzepts definierten zentralen Versor-
gungsbereichs (ZVB) ,Innenstadtzentrum Varel”. Ein zentrales Entwicklungsziel fur diesen Bereich ist seine stadtebaulich-funktionale Starkung.
Das von der Stadt Varel verfolgte Ziel, bestehende stadtebauliche Missstande zu beseitigen, ist daher grundsatzlich zu begriiRen. Wir gehen
davon aus, dass die im Untersuchungsgebiet ansdssigen Unternehmen friihzeitig und umfassend in die Erarbeitung geeigneter MaRnahmen
einbezogen werden. Dabei sollten ihre wirtschaftlichen Belange angemessen berticksichtigt werden, insbesondere im Hinblick auf die Sicher-
stellung einer durchgéngig guten Erreichbarkeit — sowohl wahrend als auch nach einer moglichen Sanierung.Gerne bringen wir uns in entspre-
chende Arbeitskreise oder vergleichbare Formate ein.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Untersuchungsgebietes werden die Belange des Entwdsserungsverbandes Varel nicht berlhrt.
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20
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26
27
28

29
30

Deutsche Telekom Technik GmbH Technik
Niederlassung Nord Rs PTI 12

EWE Netz GmbH GE-AS Leitungsrechte

Avacon AG Prozesssteuerung — DGP

Vodafone Kabel Deutschland Vertrieb und
Service GmbH

Freiwillige Feuerwehr Varel Herrn Stadt-
brandmeister Bernd Steffen

Fachbereich 3.1 -Ordnung-

Gleichstellungsbeauftragte der Stadt Varel
Wirtschaftsforderung und Stadtmarketing
Telefonica 0? Germany GmbH & Co. oHG

Landesamt fiir Geoinformation und Land-
vermessung Nds. Kampfmittelbeseitigungs-
dienst

Bundesnetzagentur
E-Plus Mobilfunk GmbH & Co. KG
Werbegemeinschaft Varel e.V.

Niedersachsisches Landesamt fir Denkmal-
pflege
Netzwerk Wirtschaft e. V.

Wirtschaftsforderungsgesellschaft Varel
(Stadtisch)

10.04.2026

16.03.2026

17.03.2026

18.03.2026

16.03.2026

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus be-
trieblichen Grinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist. Es ist des-
halb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten lber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen
Telekommunikationslinien der Telekom informieren (Internet: https://trassenauskunftkabel.telekom.de oder per Email: Planauskunft@tele-
kom.de). Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Die Aufstellung oder Veranderung von Leitplanungen kollidiert in der Regel nicht mit unserem Interesse an einer Bestandswahrung fir unsere
Leitungen und Anlagen.

Sollte sich hieraus im nachgelagerten Prozess die Notwendigkeit einer Anpassung unserer Anlagen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neuher-
stellung der Anlagen an einem anderen Ort (Versetzung) oder anderer Betriebsarbeiten ergeben, gelten dafir die gesetzlichen Vorgaben und
die anerkannten Regeln der Technik.

Gleiches gilt auch fur die Neuherstellung, wie z.B. Bereitstellung eines Stationsstellplatzes.

Im Anfragebereich befinden sich keine Versorgungsanlagen von Avacon Netz GmbH/

Sie haben den Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) Niedersachsen beim Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
(LGLN), Regionaldirektion Hameln - Hannover als Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Baugesetzbuch (BauGB) oder im Rahmen einer anderen
Planung um Stellungnahme gebeten. Diese Stellungnahme ergeht kostenfrei.

Im Zweiten Weltkrieg war das heutige Gebiet des Landes Niedersachsen vollstdndig durch Kampfhandlungen betroffen. In der Folge kénnen
heute noch nicht detonierte Kampfmittel, z.B. Bomben, Minen, Granaten oder sonstige Munition im Boden verblieben sein. Daher sollte vor
geplanten Bodeneingriffen grundsatzlich eine Gefahrdungsbeurteilung hinsichtlich der Kampfmittelbelastung durchgefihrt werden.

Eine mogliche MaRnahme zur Beurteilung der Gefahren ist eine historische Erkundung, bei der alliierte Kriegsluftbilder fiir die Ermittlung von
Kriegseinwirkungen durch Abwurfmunition ausgewertet werden (Kriegsluftbildauswertung). Eine weitere Moglichkeit bietet die Sondierung
durch eine gewerbliche Kampfmittelrdumfirma. Bei der zustdandigen Gefahrenabwehrbehorde (in der Regel die Gemeinde) sollte sich vor Bo-
deneingriffen tber die vor Ort geltenden Vorgaben informiert werden. Bei konkreten BaumaRnahmen berat der KBD zudem Uber geeignete
Vorgehensweisen.

Da eine Betroffenheit des Richtfunks durch die Planung unwahrscheinlich ist, erfolgt unsererseits keine weitere Bewertung.



