Praambel

Auf Grund des § 1 Abs.3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 Abs. 3 der Nieder-
sachsischen Bauordnung und des § 58 Abs. 2 Satz1 Nr. 2 Niedersachsisches Kommunalverfas-
sungsgesetz hat der Rat der Stadt Varel diesen Bebauungsplan Nr. 251 "Photovoltaik-Park Grashof",
bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den
nebenstehenden értlichen Bauvorschriften lber die Gestaltung, als Satzung beschlossen.

Varel, den ........................oo .

Es gilt die BauNVO 2017

Bilirgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte

MaRstab: 1 : 1.000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2022 Q LGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Aurich

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie StralRen, Wege und Platze vollstandig nach
(Stand von .................................). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der bauli-
chen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN),
Regionaldirektion Aurich
- Katasteramt Varel -
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Landesamt fur Geoinformation

und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Aurich
- Katasteramt Varel -

Katasteramt Varel

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von NWP Planungsgesellschaft mbH,
Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den ..................cciiin il

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am ................................. die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 251 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist geman
§2Abs. 1 BauGBam ................................. ortsublich bekannt gemacht.

Varel, den ...,

Bilirgermeister

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzungam ................................. dem
Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine &ffentliche Auslegung
geman § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ................................. ortsUblich bekannt

gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 251 mit der Begrindung und die wesentlichen, bereits vorlie-
genden umweltbezogenen  Stellungnahmen haben vom ................................. bis
ieer...... gemMAan § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich ausgelegen.

Varel, den ...l

Bilirgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Varel hat den Bebauungsplan Nr. 251 nach Priifung der Stellungnahmen geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzungam ................................. als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die
Begriindung beschlossen.

Varel, den ................................

Bilirgermeister

Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss der Stadt ist gemaR § 10 (3) BauGB am ................................. ortsUblich
bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 251 ist damitam ................................. in Kraft
getreten.
Varel, den ...l

Bilirgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes Nr. 251 ist die Verletzung von
Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 251 und der Begrindung nicht gel-
tend gemacht worden.

Varel, den ...l
Bilirgermeister
Beglaubigungsvermerk
Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein.
Varel, den ...l
STADT VAREL

Der Birgermeister

Ortliche Bauvorschriften

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der &rtlichen Bauvorschriften gemall § 84 (3) Niederséchssichen
Bauordnung (NBauO) ist identisch mit dem im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 251
,Photovoltaik-Park Grashof* festgesetzten Sonstigen Sondergebiet.

2. Einfriedungen

Die Anlage eines umlaufenden Zaunes in 2,00 m Hohe ist zuléssig. Unterkante des Zaunes ist 15
cm Uber der Bodenoberkante. Die Einz&unung erfolgt als Maschengitter oder Industriegitterzaun,
nicht glanzend.

3. Informations- und Werbeanlagen
Werbeanlagen mit Licht sowie Lichtwerbung sind unzulassig.

Teil A - Textliche Festsetzungen

1.  Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)
(1) Zulassig ist die Errichtung und der Betrieb einer Photovoltaik-Freiflachenanlage.

Zulassig sind somit die Errichtung und der Betrieb baulicher Anlagen zur Stromerzeugung aus
Solarenergie (Photovoltaik) sowie die fiir die betrieblichen Zwecke erforderlichen Nebenanlagen
(wie z. B. ErschlieBungswege in wasserdurchlassigen Materialien, Wechselrichter- und
Trafostationen, Kabeltrassen). Auch bauliche Anlagen zur Information tUber die Photovoltaik-
Freiflachenanlage in Form von maximal zwei Hinweistafeln sind zulassig.

Der Reihenabstand der Modultische ist so festzulegen, dass in der Mittagszeit (12—-14 Uhr) von
Mai bis September ein mindestens 3 m breiter besonnter Streifen zwischen den Modultischen
gewahrleistet ist.

Bauliche Anlagen, die zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen dienen, sind unzuléssig.
(2) Weiterhin sind zuléssig:

- Viehhaltung zur Griinpflege,

- Mahd und Verwertung des Griinlandproduktes,

- Unterstande fir Tiere, die der Griinpflege des Gebietes dienen.

2. Hoéhenentwicklung der Baukérper (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

(1) Die Hbhe der baulichen Anlagen wird auf 3,50 m begrenzt. Oberer Bezugspunkt ist der oberste
Punkt der Module bzw. der oberste Punkt der Nebenanlage. Den unteren Bezugspunkt stellt die
gewachsene Gelandeoberkante dar.

3. Griinordnerische Festsetzungen

(1) Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Der Unterwuchs des Photovoltaik-Parks ist als extensiv bewirtschaftetes Griinland zu entwickeln.
Fir die Einsaat des Griinlandes ist zertifiziertes Regiosaatgut zu verwenden. Die Grinflachen sind
durch eine extensive Beweidung (vorzugsweise Hltehaltung) und/ oder eine 1-2 malige Mahd/
Jahr aufierhalb der Brutzeiten der Végel zu unterhalten. Anfallendes Mahdgut ist abzufahren.
Dingung, Einsatz von Pflanzenschutzmitteln, Erdmieten und Materiallager sind nicht zulassig.
Unterstande flr Tiere, die der Grinpflege des Gebietes dienen, sind zuldssig.

(2) Flachen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1)
Nr. 25a BauGB)

Anpflanzflache 1

Innerhalb der Anpflanzflache 1 geman § 9 (1) Nr. 25a BauGB ist eine fiinfreihige Anpflanzung aus
heimischen und standortgerechten Straduchern gemaR nachstehender Artenliste dicht anzulegen
(Reihenabstand mindestens 1,0 m; Abstand in der Reihe maximal 1,2 m) und dauerhaft zu
unterhalten. Als Pflanzqualitat sind 2 x verpflanzte Straucher mit einer Hé6he von 100-150 cm zu
verwenden. Eine ordnungsgemafe Pflege der Anpflanzung ist zuldssig. Diese hat so zu erfolgen,
dass die Wuchshéhe der Anpflanzung mindestens 3,50 m, gemessen von der Gelédndeoberkante,
betragt.

Fir die Erreichbarkeit der Modulflaiche und zur Wartung ist die Querung der Anpflanzflache auf
einer Breite von max. 10 m zul&ssig.

Anpflanzflache 2

Die Anpflanzflache 2 ist mit Baumen und Strauchern der nachstehenden Gehélzartenauswahl zu
bepflanzen. Die Anpflanzflache ist flachendeckend mit standortgerechten Strauchern in der
Pflanzqualitat 2 x verpflanzt mit einer Hohe von 100-150 cm in einem Pflanzabstand von max.
1,6 m zu bepflanzen. Auf der Mittelachse der Anpflanzflache sind 4 B&dume in der Pflanzqualitat
Heister der GréRe 150-200 cm anzupflanzen. Eine ordnungsgemafie Pflege der Anpflanzung ist
zulassig. Diese hat so zu erfolgen, dass die Wuchshéhe der Straucher mindestens 3,50 m und die
Wuchshéhe der Baume mindestens 8,00 m, gemessen von der Geldndeoberkante, betragt.

Baume Straucher

Bergahorn Acer pseudoplantanus Faulbaum Rhamnus frangula
Bergulme Ulmus glabra Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Eberesche Sorbus aucuparia Grauweide Salix cinerea

Esche Fraxinus excelsior Hanfweide Salix viminalis
Feldahorn Acer campestre Hartriegel Cornus sanguinea
Frihe Traubenkirsche  Prunus padus Haselnuss Corylus avellana
Hainbuche Carpinus betulus Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Rotbuche Fagus sylvatica Hilse, Stechpalme llex aquifolium
Sandbirke Betula pendula Hundsrose Rosa canina
Schwarzerle Alnus glutinosa Kornelkirsche Cornus mas
Spitzahorn Acer platanoides Pfaffenhtitchen Euonymus europaeus
Sommerlinde Tilia platyphyllos Salweide Salix caprea
Stieleiche Quercus robur Sanddormn Hippophae rhamnoides
Vogelkirsche Prunus avium Schlehe Prunus spinosa
Wildbirne Pyrus communis Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Winterlinde Tilia cordata Weilidorn Crataegus monogyna
Zitterpappel Populus tremula
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PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung
Sonstige Sondergebiete, Zweckbestimmung: Photovoltaik-Freiflachenanlage
2. MaR der baulichen Nutzung
0,5 Grundflachenzahl
H35m Hohe der baulichen Anlagen als Héchstmaf?
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
——————— Baugrenze
'.'J"_I;f/_ Uberbaubare Flache
T nicht Gberbaubare Flache
6. Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflachen

Straenbegrenzungslinie

10. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses

Umgrenzung von Flachen flr die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses
13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBRnahmen und

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Stand:

Planunterlage:

Bezeichnung:
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Stréauchern und sonstigen Bepflanzungen
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Vorlaufige Unterlage

15. Sonstige Planzeichen

Planunterlage Katasteramt | DXF_3115866_R14_EXPERTXL.DXF |22.07.2022

Planunterlage OBV

Hinweise

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u.a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie  auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden,
sind diese gemall § 14 Abs. 1 des Niederséchsischen Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und
missen der zusténdigen unteren Denkmalschutzbehdrde Stadt Varel oder dem Niederséachsischen
Landesamt fiir Denkmalpflege -Referat Archéologie - Stitzpunkt Oldenburg, Ofener StralRe 15, Tel.
0441 / 799-2120 unverziglich gemeldet werden.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Niedersédchsischen Denkmalschutzgesetzes
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist
Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Altablagerungen / Altlasten

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte zutage
treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehérde des Landkreises Friesland zu benachrichtigen.
Notwendige Grundwasserhaltungen bei Tiefbauarbeiten sind vorab mit dem Landkreis Friesland
abzustimmen.

Versorgungsleitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwasser) ist den
jeweiligen Bestandsplanen der zustandigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen; die notwendigen
Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten. Vor Beginn der Bauausfiihrung
sind mit den jeweiligen Leitungstrégern die erforderlichen Abstimmungsgespréache zu fiihren und der
Beginn der Bauausfuhrung zu koordinieren.

Kampfmittel

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Sachstand keine Bombardierung bzw. Funde von
Abwurfkampfmitteln (Bomben) dokumentiert. Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten,
Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist die zusténdige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt
oder den Kampfmittelbeseitigungsdienst der Zentralen Polizeidirektion umgehend zu benachrichtigen.

Artenschutz

Die einschlagigen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Die im
Rahmen des Umweltberichtes durchgefuhrte Prifung zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit der
Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden
artenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Inwieweit MaRnahmen erforderlich werden (z.B. bauzeitliche Vermeidungsmafinahmen), sollte im
Einzelfall mit der zustéandigen Naturschutzbehérde abgestimmt werden.

Verwendete DIN-Normen und Regelwerke

Die den textlichen Festsetzungen zugrunde liegenden und genannten DIN-Normen und technischen
Regelwerke liegen zur Einsichtnahme bei der Stadtverwaltung Varel wéhrend der ublichen
Offnungszeiten aus.

Schutzbestimmungen Deutsche Bahn AG

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere
Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische
Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung
fihren kénnen. Eventuell erforderliche SchutzmaRnahmen gegen diese Einwirkungen aus dem
Bahnbetrieb dirfen nicht zu Lasten der Deutschen Bahn AG flihren.

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI.

S. 576), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Marz 2022 (Nds. GVBI. S. 191)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03. April 2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, S. 46), zuletzt

geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28. Juni 2022 (Nds. GVBI. S. 388)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

E:] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Stadt Varel

Landkreis Friesland

Bebauungsplan Nr. 251
"Photovoltaik-Park Grashof"

mit ortlichen Bauvorschriften nach § 84 Abs. 3 NBauO

Oktober 2022 Entwurf zum Satzungsbeschluss

M. 1:1.000

NWP Planungsgesellschaft mbH Escherweg 1  Telefon 0441 97174 -0

26121 Oldenburg  Telefax 0441 97174 -73

Postfach 56335 E-Mail info@nwp-ol.de
26043 Oldenburg  Internet www.nwp-ol.de

Gesellschaft fiir raumliche
Planung und Forschung
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