Protokoll

Uber die Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz am
Dienstag, 01.09.2026, 17:00 Uhr, im Rathaus Il (Langendamm), Sitzungssaal, Zum
Jadebusen 20, 26316 Varel.

Anwesend:
Ausschussvorsitzender: Sascha Biebricher
stellv. Ausschussvorsitzender: Georg Ralle
Ausschussmitglieder: Uwe Brennecke
Sigrid Busch
Uwe Cassens
Anja Ender
Regina Mattern-Karth
Stefan Schéafer
stellv. Ausschussmitglieder: Hergen Eilers
Karl-Heinz Funke
Blrgermeister: Gerd-Christian Wagner
von der Verwaltung: David Heimann
Annette Logemann
Helen Meins

Detlef Meyer
Thorsten Pilger
Gaste: Gerke Galts zu TOP 4.1 NOT
Jannik Hartfil zu TOP 5.4 OT
Hannes Korte zu TOP 5.1 OT
Matthias Lux zu TOP 5.2 OT, TOP 6.1 OT

Tagesordnung:

Offentlicher Teil

1 Eréffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgemalf3en Ladung und der Be-
schlussfahigkeit

2 Feststellung der Tagesordnung

3 Genehmigung des offentlichen Teils des Protokolls tber die Sitzung des Ausschus-

ses fur Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz vom 21.07.2026
Einwohnerfragestunde
Antrage an den Rat der Stadt Varel

51 BP Nr. 272 ,Industriegebiet Papier- und Kartonfabrik Varel — stidlich der Hellmut-
Barthel-Straf3e®, hier: Abwagungs- und Satzungsbeschluss
Vorlage: 229/2026

5.2 BP Nr. 34, 4. A. ,Steenkamp®, hier: Abwagungs- und Satzungsbeschluss
Vorlage: 230/2026
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BP Nr. 59, 2. Anderung ,Goethestrae“; hier: Abwégungs- und Satzungsbeschluss
Vorlage: 231/2026

Abschlussbericht Kommunale Warmeplanung der Stadt Varel; hier: Beschluss
Vorlage: 218/2026

Gemeindliche Zustimmungen nach § 36a BauGB

Anwendung des § 246 e BauGB in Verbindung mit § 36 a BauGB (Bauturbo) bei der
Bebauung und Vermarktung des stadtischen Baugebietes ,Am Waldesrand*
Vorlage: 221/2026

Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 242 — Tangermoorweg
fur die Errichtung von Doppelhdusern mit 4 Wohneinheiten im Rahmen des Bauturbo
nach 8 31 Abs. 3 BauGB

Vorlage: 222/2026

Antrag auf Errichtung eines Wohnhauses im Auf3enbereich nach § 35 BauGB mit
Anwendung des Bauturbo nach § 246 e BauGB in Obenstrohe, Achter de Gast (nhach
Nr. 32), Flurstiick 273 der Flur 32, Gemarkung Varel-Land

Vorlage: 223/2026

Stellungnahmen fir den Birgermeister

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 279 "Quartier Haferkamp-/Osterstraf3e";
hier: Aufstellungsbeschluss
Vorlage: 232/2026

Stellungnahme der Stadt Varel zur Bauleitplanung der Gemeinde Wiefelstede — BP
Nr. 158 ,Grol3batteriespeicheranlage” in Conneforde
Vorlage: 233/2026

Antrage und Anfragen von Ausschussmitgliedern
Grasschnitt in der Waldstral3e

Zur Kenntnisnahme

Stadtebauliche Steuerung gem. § 34 BauGB

352-2026 Antrag auf Errichtung eines Nebengebéaudes (Garage und Lager) auf dem
Grundstuck Elisabethstral3e 15, Flursttick 43 der Flur 17, Gemarkung Varel-Land
Vorlage: 238/2026

479-2026 Antrag auf Umbau eines Zweifamilienhauses zu einem Vierfamilienhaus in
Langendamm, Zum Jadebusen 23, Flurstiick 263/44 der Flur 15, Gemarkung Varel-
Land

Vorlage: 240/2026

Stadtebauliche Steuerung gem. § 35 BauGB

523-2026 Neubau eines Betriebsgebaudes - Schaltanlage (UW-Varel), Oldenburger
Stral3e 69A, Gemarkung Varel-Land, Flur 81/20
Vorlage: 228/2026

570-2026 Antrag auf Sanierung und Anbau an ein bestehendes Wohnhaus in Bram-
loge, Am Brink 10, Flurstiick 107 der Flur 32, Gemarkung Varel-Land
Vorlage: 239/2026

226-2026 Umbau eines Einfamilienwohnhauses / Wohnraumerweiterung mit Winter-
garten und Carport, Am Hafen 60, Gemarkung Varel-Stadt, Flur 8, Flurstiick 111/3
Vorlage: 227/2026



Protokoll:

Offentlicher Teil

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

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

2 Feststellung der Tagesordnung
Ausschussvorsitzender Biebricher stellt die Tagesordnung fest.

Die Tagesordnung wird einvernehmlich um TOP 8.1.2, TOP 8.2.2, TOP 8.2.3 und
TOP 4.2 NOT erganzt.

3 Genehmigung des o6ffentlichen Teils des Protokolls Uber die Sitzung des
Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz vom
21.07.2026

Der offentliche Teil des Protokolls tber die Sitzung des Ausschusses flir Stadt-
entwicklung, Planung und Umweltschutz vom 01.09.2026 wird einstimmig geneh-
migt.

4 Einwohnerfragestunde

In der Einwohnerfragestunde gibt es keine Wortmeldungen.
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Antrage an den Rat der Stadt Varel

BP Nr. 272 ,,Industriegebiet Papier- und Kartonfabrik Varel — stidlich der
Hellmut-Barthel-StraBe®, hier: Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Zur Realisierung ihres Dekarbonisierungspfades beabsichtigt die Papier- und Kar-
tonfabrik Varel GmbH & Co. KG auf ihrem Betriebsgeléndes die Errichtung eines
Ersatzbrennstoff-Dampferzeugers (EBS-Dampferzeuger) sowie einer Grol3war-
mepumpe.

Der EBS-Dampferzeuger soll im norddstlichen Bereich des Werkgelandes zur
Dangaster Stral3e, im Bereich der bestehenden Rejektaufbereitung, errichtet wer-
den. Zur Energieerzeugung sollen als interne Ersatzbrennstoffe derzeit bereits
anfallende Reststoffe aus der Altpapierverarbeitung (z.B. aussortierte Faser, Foli-
en) sowie als untergeordneter Bestandteil externe Ersatzbrennstoffe in Form nicht
gefahrlicher Abfalle (z.B. Holzabfalle, Biomasse, Siedlungsabfall) verwendet wer-
den.

Die GroBwarmepumpe soll im zentralen Bereich des Werksgelandes errichtet
werden. Mit der Installation einer solchen Grollwarmepumpe wird eine deutliche
Verringerung des Energiebedarfs der Papier- und Kartonfabrik durch eine verbes-
serte Rickgewinnung von Abwarme aus dem entstehenden Wasserdampf, ein-
hergehend mit einer Reduzierung der daraus derzeit vorhandenen Geruchsemis-
sionen, bezweckt.

Die Genehmigung der beiden Vorhaben erfolgt in nachgelagerten BImSchG-
Verfahren. Die Voraussetzung zur Durchfiihrung dieser Verfahren ist, dass die
Vorhaben baurechtlich zuléssig sind. Dazu ist in einem vorgeschalteten Schritt die
Darstellung der planungsrechtlichen Grundlage durch eine Bauleitplanung not-
wendig.

Bereiche des Werksgelandes im Nordwesten und Stidwesten werden von den
Bebauungsplanen Nr. 178 und 195 uberplant. Das zentrale Werksgelande ist bis-
lang nicht durch einen Bebauungsplan tberplant.

Da sich die Vorhaben jeweils zur Halfte im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 178 und zur Halfte im unbeplanten Innenbereich befinden und aufgrund ihrer
Bauhdhen aktuell baurechtlich nicht zulassig waren, ist die Durchfihrung eines
Bauleitplanverfahrens erforderlich. Da die Erweiterung eines bestehenden Bebau-
ungsplans verfahrenstechnisch nicht méglich ist, ist eine Neuaufstellung einher-
gehend mit einem erweiterten Geltungsbereich erforderlich.

Im Zuge dieser Neuaufstellung werden nur alle Betriebsflachen der Papier- und
Kartonfabrik stdlich und ¢stlich der Dangaster Stral3e / Hellmut-Barthel-StralRe mit
einem einzigen Bebauungsplan tberplant. Mit tberplant wird soll u.a. auch die
PlanstralRe B, die sich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr.
178 und vollstandig innerhalb des Werksgel&ndes befindet, um sie kiinftig als In-
dustriegebiet auszuweisen und im Zuge der Internalisierung in das Werksgeldnde
aus der offentlichen Widmung und damit aus dem Eigentum der Stadt Varel her-
auszulosen.
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Die GrolRe des Plangebiets betragt ca. 30,4 ha.
Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren.

Das Plangebiet wird im Flachennutzungsplan bereits als gewerbliche Bauflache
ausgewiesen, weshalb eine Flachennutzungsplananderung nicht erforderlich ist.

Die frihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wurde vom
19.01. bis zum 19.02.2026 durchgefuhrt.

Die Veroffentlichung der Entwurfsunterlagen gem. 8 3 Abs. 2 und die Beteiligung
gem. 8 4 Abs. 2 BauGB wurde vom 28.05. bis zum 29.06.2026 durchgeftihrt.

Die eingegangenen Stellungnahmen und die Satzungsfassung des Bebauungs-
plans werden in der Sitzung vorgestellt.

Herr Korte vom Planungsbiro Diekmann, Mosebach & Partner erlautert die Stel-
lungnahmen und die Abwéagungsvorschlage sowie die Satzungsfassung des Be-
bauungsplans anhand einer Prasentation. Die Prasentation ist dem Protokoll an-
gehangt.

Herr Heimann von der Verwaltung erganzt, dass das in der Prasentation erwéahnte
Freistellungsverfahren der Bahnlinie durch das Eisenbahnbundesamt abgeschlos-
sen ist und die Bahnlinie freigestellt ist.

Beschluss:

Die Abwagungsvorschlage werden zum Beschluss erhoben.

Der Bebauungsplans Nr. 272 wird nebst Begriindung gemaf § 10 Abs. 1 des
Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 des Niedersachsischen Kommunalver-
fassungsgesetzes (NKomVG) als Satzung beschlossen.

Einstimmiger Beschluss

BP Nr. 34, 4. A. ,,Steenkamp*, hier: Abwigungs- und Satzungsbeschluss

Ein Vorhabentrager beabsichtigt die Uberplanung eines Teilbereichs des Bebau-
ungsplans Nr. 34 im Bereich Steenkamp im Ortsteil Obenstrohe.

Die Flachen wurden in der Vergangenheit als Wildgehege genutzt. Nun sollten in
dem Bereich mehrere Baugrundstiicke fur Einfamilien- und Doppelhauser entste-
hen.

Der fur den Bereich geltende Bebauungsplan stammt aus dem Jahr 1980 und
weist fur den angesprochenen Bereich bereits Baufenster und eine Erschlie-
Bungsstral3e aus. Aufgrund von baulichen Entwicklungen ist eine ErschlieBung auf
die festgesetzte Weise nicht mehr mdglich. AuRerdem entsprechen die festgesetz-
ten Baufenster nicht den geplanten Grundstlickszuschnitten des Vorhabentréagers.
Aus diesem Grund ist eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Um den Bebauungsplan an die baulichen Entwicklungen der letzten 40 Jahre an-
zupassen, sollen auRerdem die Flachen an der Mihlenteichstrae Nr. 34 B und
am Riesweg Nr. 6a, b und 8 mit tberplant werden. Diese Flachen befinden sich
nicht im Besitz des Vorhabentragers.
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Im vorliegenden Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde das Ver-
fahren gemaf § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) angewendet,
da sich das Plangebiet im beplanten Innenbereich befindet und nur rund 11.000
m2 grof} ist und keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Da der Flachennutzungsplan im Geltungsbereich teilweise gewerbliche Baufla-
chen ausweist, ist eine Berichtigung des Flachennutzungsplans erforderlich.

Zur Verfahrensbeschleunigung und aufgrund der Tatsache, dass mit mehreren
Tragern offentlicher Belange bereits Vorabstimmungen stattgefunden hatten, wur-
de von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 1 BauGB sowie der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB gemaf3 § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 13.02.2026 gemaR § 2 BauGB ortstblich
bekanntgemacht.

Der Verwaltungsausschuss hat am 21.05.2026 die Verdéffentlichung der Entwurfs-
unterlagen und die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Die Entwurfsunterlagen wurden in der Zeit vom 24.06. bis 26.07.2026 veroffent-
licht. Die Planunterlagen waren auf der Internetseite der Stadt Varel eingestellt
und konnten auch im Rathaus Il eingesehen werden. Gleichzeitig fand jeweils die
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange statt.

Die eingegangenen Stellungnahmen und die Planung werden in der Sitzung vor-
gestellt.

Herr Lux vom Planungsburo lux planung stellt die Planungen und die Abwéagung
der Stellungnahmen anhand einer Préasentation in der Sitzung vor. Die Prasentati-
on ist im Anhang des Protokolls.

Frau Meins von der Verwaltung erklart einleitend, dass der OOWYV seine abgege-
bene Stellungnahme geandert hat, und dass dadurch die Abwagung aktualisiert
worden ist. Auch eine textliche Festsetzung und eine Begriindung wurden geén-
dert. Sie werden als Anlage dem Protokoll angehangt.

Beschluss:

Die Abwagungsvorschlage werden zum Beschluss erhoben.

Die vierte Anderung des Bebauungsplan Nr. 34 wird nebst Begriindung geman §
10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) als Satzung beschlossen.

Einstimmiger Beschluss

BP Nr. 59, 2. Anderung ,,GoethestraBe“; hier: Abwigungs- und Satzungsbe-
schluss

Zur Sicherstellung der allgemeinen medizinischen Versorgung im Vareler Ortsteil
Obenstrohe soll der bestehende medizinische Standort mit Hausarztpraxis, Zahn-
arztpraxis, Physiotherapiepraxis und Apotheke an der Goethestral3e langfristig ge-
sichert und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden.

Der Bereich befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 59, der der-
zeit ein allgemeines Wohngebiet festsetzt.

Da medizinische und weitere dienstleistungsbezogene Nutzungen in diesem Be-
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reich bereits vorhanden sind und das Plangebiet durch Wohnen sowie gesund-
heits- und dienstleistungsorientierte Einrichtungen gepragt wird, entspricht die vor-
handene stadtebauliche Struktur iberwiegend dem Charakter eines Mischgebiets.

Vor diesem Hintergrund ist eine Anderung des Bebauungsplans im Bereich der
Goethestralie erforderlich.

Ziel der Planung ist die Ausweisung eines Mischgebiets, um die bestehenden me-
dizinischen Einrichtungen planungsrechtlich zu sichern sowie eine bedarfsgerechte
Weiterentwicklung der medizinischen Versorgung im Ortsteil Obenstrohe zu er-
maoglichen.

Das Plangebiet ist ca. 4.100 m2 grol3.

Aufgrund der geringfiigigen Anderungen wird das Verfahren als Verfahren gem. §
13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefiihrt. Auf eine frihzei-
tige Beteiligung gem. 8§ 3 Abs. 1 sowie § 4 Abs. 1 BauGB wurde verzichtet.

Der Flachennutzungsplan weist im Plangebiet bislang Wohnbauflachen aus. Ent-
sprechend ist eine Berichtigung erforderlich.

Der Verwaltungsausschuss hat am 11.06.2026 die Veroffentlichung der Entwurfs-
unterlagen und die Beteiligung der Tréager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Die Entwurfsunterlagen wurden in der Zeit vom 09.07. bis 10.08.2026 verdoffent-
licht. Die Planunterlagen waren auf der Internetseite der Stadt Varel eingestellt und
konnten auch im Rathaus Il eingesehen werden. Gleichzeitig fand jeweils die Betei-
ligung der Trager offentlicher Belange statt.

Frau Meins von der Verwaltung stellt anhand einer Prasentation die Planung, die
eingegangenen Stellungnahmen sowieso die Abwagung zur 2. Anderung des BP
Nr. 59 ,Goethestralie” vor. Die Prasentation befindet sich im Anhang des Proto-
kolls.

Beschluss:

Die Abwagungsvorschlage werden zum Beschluss erhoben.

Die zweite Anderung des Bebauungsplan Nr. 59 wird nebst Begriindung gemaR §
10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) als Satzung beschlossen.

Einstimmiger Beschluss

Abschlussbericht Kommunale Warmeplanung der Stadt Varel; hier: Be-
schluss

Der Rat der Stadt Varel hat in der Sitzung vom 29.06.2023 beschlossen, die Mal3-
nahmen des integrierten Klimaschutzkonzeptes der Stadt Varel umzusetzen. Das
beinhaltet u.a. die MalRnahme S-6 ,Einstieg in die Kommunale Warmeplanung®.

Nach dem niederséachsischen Klima-Gesetz (NKlimaG) ist die Stadt Varel als Mit-
telzentrum (vgl.88 20 — 25 NKlimaG) verpflichtet, eine Kommunale Warmeplanung



zu erstellen, sie bis zum 31.12.2026 bei dem niedersachsischen Umweltministeri-
um einzureichen und zu veréffentlichen. Die Kommunale Warmeplanung ist spa-
testens alle funf Jahre fortzuschreiben.

Der Rat der Stadt Varel hat in der Sitzung des Verwaltungsausschusses vom
11.07.2024 beschlossen, den Auftrag fur die Erstellung der Kommunalen Wéarme-
planung an die EWE Netz GmbH zu vergeben.

Eine Kommunale Warmeplanung ist ein rein strategisches Instrument. Sie soll als
Grundlage dienen, die Warmeversorgung in Varel bis 2040 vollstandig auf erneu-
erbare Energien umzustellen. Hierbei handelt es sich um ein informelles Konzept.

Die Inhalte einer Warmeplanung sind:

. Bestandsanalyse
Wie hoch sind der aktuelle Warmeverbrauch und der absehbare Bedarf in
den Quartieren?

. Potenzialanalyse
Was sind mogliche Warmequellen und Warmespeicher? Wo eignet sich ein
Warmenetz? Wo lasst sich Energie einsparen?

. Entwicklung eines Zielszenarios
Wie sieht die Warmeversorgung der Kommune in Zukunft aus? Auf welche
Schwerpunkte wird gesetzt?

. Umsetzungsstrategie
Welche Maflinahmen sollen in Angriff genommen werden?

Als Mittelzentrum ist die Stadt Varel dazu verpflichtet, mindestens finf MaRnahmen
in der Umsetzungsstrategie des ersten Warmeplans zu benennen und bis zu seiner
Fortschreibung in finf Jahren mit deren Umsetzung zu beginnen.

Folgende Maflinahmen werden im Abschlussbericht benannt:

1. Warmenetze
Von den drei erarbeiteten Eignungsgebieten fiir Warmenetze in Varel, soll
mit der Prifung einer moglichen Umsetzung des Gebietes ,Dangast” be-
gonnen werden. In diesem Eignungsgebiet wird vornehmlich fossil geheizt.
Aufgrund der prinzipiellen Eignung fur zentrale Warmeversorgung sollte
diese tiefergehend untersucht werden.

2. Informationskampagne fir Burgerinnen und Burger in Varel
Die bereits angebotenen Veranstaltungen zur Aufklarung in Bezug auf die
Warmewende, dem Aufzeigen von eigenen Handlungsoptionen und ent-
sprechenden Fordermdéglichkeiten, wie u.a.: die monatliche Energiebera-
tung gemeinsam mit der Verbraucherzentrale oder die Vortragsreihe ,Ener-
gie im Blick® in Zusammenarbeit mit der Volkshochschule, werden fortge-
fuhrt und ausgebaut. Um noch eine hdohere Anzahl Birgerinnen und Blrger
zu erreichen, ist eine Informationskampagne geplant, die zu einer gro3eren
Sichtbarkeit der Angebote fihren soll.

3. Erstberatungstool Gebaudesanierung
Ein neu einzufihrendes digitalen Erstberatungstool erméglicht Eigentime-
rinnen und Eigentiimern eine niederschwellige Orientierung zu Sanie-
rungsmafnahmen, Kosten und Wirtschaftlichkeit.

4. Integration in Bauleitplanung und Stadtentwicklung



Die Ergebnisse der KWP sollen friihzeitig in die Bauleitplanung integriert
werden, um die angestrebte Warmeversorgung rechtssicher zu verankern
und notwendige Flachen zu sichern. Dazu sollen bei Bedarf Flachen fir
Energie-, Warme- und Strominfrastruktur in Bebauungsplanen und im FIl&-
chennutzungsplan berucksichtigt werden. Die KWP dient dabei als fachliche
Grundlage fur Bauleitplanverfahren und Einzelfallprifungen.

5. Verstetigung der Prozesse
Diese MalRnahme soll den Zeitraum zwischen der Erstaufstellung des
Warmeplans und dessen Fortschreibung tberbriicken und sicherstellen,
dass die Ergebnisse und Erkenntnisse aus der kommunalen Warmepla-
nung kontinuierlich weiterverfolgt und umgesetzt werden. Dazu soll ein Mo-
nitoring-Konzept erstellt und ein regelmafiges Controlling durchgeftihrt
werden.

Die durch die MaRnahmen entstehenden Kosten sind im Detail im Rahmen der
Umsetzung zu ermitteln und Férderméglichkeiten zu priifen. Uber die Finanzierung
einzelner MalRnahmen wird individuell, im Rahmen der Umsetzung und unter Be-
ricksichtigung der Verfugbarkeit von Haushaltsmitteln beschlossen.

Frau Logemann (Klimaschutzmanagerin) von der Verwaltung leitet die Vorstellung
des Abschlussberichts Kommunale Warmeplanung fur die Stadt Varel ein. Der Be-
richt behandelt die Warmeversorgung der Gebaude in einer Kommune. Der Kom-
munale Warmeplan ist ein strategisches Planungsinstrument mit dem man auf der
Grundlage einer breiten Datenbasis Zielszenarien entwickelt und Moglichkeiten
aufzeigt, auf welchen Wegen und mit welchen MaRnahmen das Ziel, die Treib-
hausgasneutralitat im Warmesektor, bis 2040 erreicht werden kann.

Sie erklart, dass fur Kommunen das Erstellen eines Warmeplans gesetzliche Pflicht
ist, die Stadt Varel muss den Wéarmeplan bis Ende 2026 veroffentlicht und beim
Umweltministerium eingereicht haben.

Herr Hartfil von der EWE Netz GmbH stellt den Abschlussbericht Kommunale
Warmeplanung der Stadt Varel anhand einer Prasentation vor.

Eine Uberarbeitete Version der Prasentation wird nachgereicht.

Ausschussmitglied Mattern-Karth fragt nach, ob ein Zusammenschluss von War-
mepumpen flr eine gemeinsame Nutzung in einem Gebiet moglich ist.

Herr Hartfil bestatigt, dass ein serieller Einbau von Warmepumpen in kleineren
Nachbarschaften durchaus mdglich ist.

Frau Logemann erklart, dass sich die Stadt Varel aktuell auf 5 MaRnahmen in dem
zu veroffentlichen Dokument der Kommunalen Warmeplanung beschréankt habe
und sich in den nachsten 5 Jahren konzentrieren wird. Es werden aber durchaus
weitere MalRnahmen fir eine Umsetzung gepruft

Ausschussmitglied Ender erkundigt sich nach den Griinden, warum die Allensteiner
Strale in dem Bericht als Prufgebiet vermerkt ist.

Herr Hartfil erklart, dass hier die Hauptleitung zur Klaranlage verlauft, und die
Warme dieser genutzt werden kdnnte.

Ausschussmitglied Cassens interessiert sich fur den Zeitraum zwischen ldentifizie-
rung eines Eignungsgebiets bis zum Angebot einer zentralen Warmeversorgung.
Herr Hartfil berichtet, dass es hier mehrere Jahre dauern kann, ein konkreter Zeit-
rahmen ist schwierig zu benennen. Frau Logemann bestatigt die Aussage und er-
ganzt, dass nach Durchfiihrung der Machbarkeitsstudien fir die Nutzung eines
Warmenetzes zudem auch Betreiber und Investoren gefunden werden missen.
Ausschussmitglied Brennecke erkundigt sich nach den Planen der EWE zum Gas-
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netz.

Herr Hartfil erklart, dass die Netzentgelte fur die Nutzer des Gasnetzes perspekti-
visch steigen werden, da sich die Anzahl der Abnehmer im Gasnetz weiter reduzie-
ren wird. Die Gasnetze missen bis mindestens ins Jahr 2045 erhalten werden.

Beschluss:

Der Rat der Stadt Varel beschlief3t das Kommunale Warmeplanungs-Konzept.

Einstimmiger Beschluss

Gemeindliche Zustimmungen nach § 36a BauGB

Anwendung des § 246 e BauGB in Verbindung mit § 36 a BauGB (Bauturbo)
bei der Bebauung und Vermarktung des stadtischen Baugebietes ,,Am Wal-
desrand“

Die stadtischen Gebaude ,Am Waldesrand® entsprechen nicht mehr den heutigen
Standards, so dass die Erneuerung dieses Baugebietes beschlossen wurde.
Dementsprechend wurde der Bebauungsplan Nr. 257 aufgestellt, um die Errich-
tung von Mehrfamilienh&usern zu ermdglichen.

Nunmehr hat sich der politische Wille dahingehend geéndert, dass Wohnungsbau
insbesondere fur junge Familien attraktiv gestaltet werden soll. Somit soll es die
Mdéglichkeit zum Bau von Einfamilien- und Doppelhdusern unter Berticksichtigung
des Erbbaurechts geben.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 257 gehen mit dieser Konzeptande-
rung jedoch nicht konform.

Die grof3en Uberbaubaren Flachen werden nun nicht mehr benétigt. Stattdessen
sind kleinere Baufenster auf getrennten Grundstiicken erforderlich. Zudem kénnte
hierdurch auch eine Anpassung der Grundflachenzahl erforderlich sein.

Durch die Anderung des Konzeptes fiir den Bebauungsplan Nr. 257 hat sich zu-
dem herausgestellt, dass die Festsetzung einer 2-Geschossigkeit nicht mehr er-
forderlich ist. Dementsprechend werden die Grundstiicke auch als eingeschossig
bebaubar vermarktet. Ebenso soll es max. zwei Wohneinheiten pro Einfamilien-
haus oder Doppelhaushélfte geben dirfen.

Die Anderung dieser Festsetzungen wiirde normalerweise eine Bebauungs-
plandnderung erforderlich machen, deren Verfahrensdauer ca. 1 Jahr betragen
wirde.

Durch die Einfihrung des § 246 e BauGB besteht nun die Moglichkeit im Rahmen
des Bauturbo von den Festsetzungen des Bebauungsplanes abzuweichen.

Da hier das Gesamtkonzept des Bebauungsplanes verandert wird und auch Grin-
und Verkehrsflachen in kleinem Mal3e betroffen sein kénnen, ist eine Befreiung
nach 8 31 Abs. 3 BauGB hier nicht das richtige baurechtliche Instrument.
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Fir die Anwendung des § 246 e BauGB ist jedoch ein Ratsbeschluss erforderlich.
Ein solcher Ratsbeschluss bendétigt einen gré3eren zeitlichen Aufwand, und kénn-
te erst vorbereitet werden, wenn die konkreten Bauantrage eingehen.

Dies wurde zu zeitlichen Verzogerungen im Baugenehmigungsverfahren fiihren
und sich nicht positiv auf die Vermarktung auswirken.

Insofern wird verwaltungsseitig vorgeschlagen, dass die Anwendung des § 246 e
BauGB fiir dieses Baugebiet grundsatzlich beschlossen wird, mit der Mal3gabe,
dass die einzelnen Bauvorhaben nur noch dem Ausschuss fir Stadtentwicklung,
Planung und Umweltschutz sowie dem Verwaltungsausschuss zur Kenntnis ge-
geben werden miussen (in Anlehnung des Vorgehens nach dem Rahmenbe-
schluss fir die 88 31 Abs. 3 und 34 Abs. 3b BauGB).

Hierdurch reduziert sich der formal bedingte zeitliche Aufwand und die politischen
Gremien wurden weiterhin im Verfahren beteiligt sein.

Die Eingeschossigkeit und die Begrenzung der Wohneinheiten sind als stadtebau-
liche Forderung in die Erbbaurechtsvertrage aufzunehmen.

Ebenso ist die Forderung je Wohneinheit 1,5 Stellplatze vorzuhalten, in die Erb-
bauvertrage aufzunehmen.

Frau Meins von der Verwaltung stellt die aktuelle Planung vor. Die Prasentation ist
dem Protokoll beigefugt.

Herr Meyer von der Verwaltung erganzt, dass zukinftig bis zu 26 Wohneinheiten
maoglich sind, aktuell sind es 10 Wohneinheiten. Die Grundstiicksgréf3en liegen
zwischen 500 gm und 600 gm. Auf den Grundstticken ist wahlweise ein Einfamili-
enhaus oder Doppelhaus mdglich. Eine Pachtzeit ist bis 99 Jahre mdglich.

Beschluss:

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 257 wird die Anwendung des
§ 246 e BauGB fir die Abweichung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
beschlossen.

Die einzelnen Bauantrage sind dem Ausschuss fir Stadtentwicklung, Planung und
Umweltschutz sowie dem Verwaltungsausschuss zur Kenntnis vorzulegen.

Die Anwendung des § 246 e BauGB erfolgt unter der MalRgabe, dass die Bau-
grenzen und die Grundflachenzahl Uberschritten werden dirfen sowie nur eine
eingeschossige Bauweise zuldssig ist, je Gebaude max. zwei Wohneinheiten ent-
stehen und je Wohneinheit 1,5 Stellplatze nachzuweisen sind.

Einstimmiger Beschluss
Ja: 9 Nein: 0 Enthaltungen: 1 Befangen: O
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Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 242 — Tanger-
moorweg fur die Errichtung von Doppelh&usern mit 4 Wohneinheiten im
Rahmen des Bauturbo nach § 31 Abs. 3 BauGB

Der Antragsteller plant die Entwicklung des gesamten Bebauungsplanes Nr. 242 —
Tangermoorweg. Hierbei mdchte er eine Forderung der NBank fir den sozialen
Wohnungsbau in Anspruch nehmen. Voraussetzung fur eine Férderung wird u.a.
die Herstellung von mind. 3 Wohneinheiten in einem Gebaude. Er plant insofern
die Errichtung von Doppelh&usern mit 4 Wohneinheiten (2 Wohneinheiten pro
Haushalfte).

Der Bebauungsplan Nr. 242 enthélt jedoch eine Festsetzung (textliche Festsetzung
Nr. 5), dass in Doppelhausern nur 2 Wohneinheiten zulassig sind. Diese Festset-
zung steht seiner angestrebten Planung entgegen.

Insofern hat der Antragsteller einen Antrag auf Anwendung des Bauturbo gestellt.

Die anderen Vorgaben des Bebauungsplanes werden eingehalten.

Aufgrund der Abweichung von der textlichen Festsetzung Nr. 5 (Zahl der Wohnein-
heiten), ist eine Beschlussfassung der stadtischen Gremien erforderlich, da eine
solche Abweichung im Rahmenbeschluss fiir die Anwendung des Bauturbo nicht
enthalten ist.

Mit dem Antragsteller ist zudem ein stadtebaulicher Vertrag abzuschliel3en, der
folgende Inhalte enthélt:

Der Antragsteller verpflichtet sich zur Bereitstellung von 1,5 Stellplatze pro
Wohneinheit auf dem Baugrundstiick.

Die Zustimmung zum Bauturbo ist auf drei Jahre befristet. Wenn innerhalb dieser
Frist das Bauvorhaben nicht begonnen wurde, verfallt die Zustimmung.

Eine Anwendung des Bauturbo ist nur fir eine Wohnbebauung mdglich. Eine Um-
nutzung zu Ferienwohnungen wird ausgeschlossen.

Herr Heimann von der Verwaltung stellt den Antrag auf Befreiung von den Festset-
zungen des Bebauungsplans vor. Er betont, dass der Bauantrag fiir die Bebauung
zu einem spéateren Zeitpunkt gestellt werden wird.

Herr Meyer von der Verwaltung erganzt, dass der Beschluss auf Befreiung not-
wendig ist, damit der Antragsteller einen Antrag auf Forderung bei der NBank stel-
len kann. Fur eine Bewilligung der Forderung durch die NBank missen die baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen worden sein.

Beschluss:

Dem Antrag auf Anwendung des Bauturbo nach § 31 Abs. 3 Baugesetzbuch wird
unter der Bedingung zugestimmt, dass ein stadtebaulicher Vertrag mit dem An-
tragsteller Gber die in der Vorlage dargestellten Vertragsinhalte abgeschlossen
wird.

Einstimmiger Beschluss
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Antrag auf Errichtung eines Wohnhauses im Aul3enbereich nach § 35
BauGB mit Anwendung des Bauturbo nach § 246 e BauGB in Obenstrohe,
Achter de Gast (nach Nr. 32), Flurstiick 273 der Flur 32, Gemarkung Varel-
Land

Der Antragsteller beantragt den Erlass eines Bauvorbescheides nach § 246 e
i.V.m. 8§ 36 a BauGB fir die Errichtung eines Wohnhauses angrenzend an den
besiedelten Bereich im Ortsteil Obenstrohe.

Es soll sich dabei um ein Wohnhaus handeln, das sich nach der auf3eren Erschei-
nung in die landliche Bebauung einfiigt. Auf dem beigefligten Lageplan und der
Ansicht kann die geplante Lage sowie Grol3e (ca. 140-155 gm Wohnflache) und
Geschossigkeit (eingeschossig) enthommen werden.

Eine Beschreibung des Vorhabens durch den Bauherrn wurde der Vorlage beige-
fugt.

Nach § 246 ¢ BauGB kann ein Bauvorhaben fur den Wohnungsbau im Auf3enbe-
reich zugelassen werden, wenn es sich im raumlichen Zusammenhang mit besie-
delten Flachen nach 8§ 30 oder § 34 BauGB befindet. Dies bedeutet, dass der Be-
bauungszusammenhang nicht weiter als 100m entfernt sein darf. Dies ist hier ge-
geben (siehe Lageplan).

Das Vorhaben befindet sich jedoch am Rand des Landschaftsschutzgebietes FRI
118. Dementsprechend ist fuir das Vorhaben auch eine Zustimmung seitens des
Landkreises Friesland erforderlich.

Eine Klarung hinsichtlich der Mdglichkeit und Voraussetzungen einer solchen Zu-
stimmung, konnte vor Versand der Einladung aufgrund des engen Zeitrahmens fiir
einen Ratsbeschluss nicht mehr abschliel3end erfolgen.

Die Klarung erfolgt parallel zur Beteiligung der stadtischen Gremien.

Sofern eine entsprechende Zustimmung erteilt wird, liegen damit grundsétzlich die
Voraussetzungen fur die Anwendung des Bauturbo nach § 246 e BauGB vor.

Die Richtlinie der Stadt Varel tGber die Anwendung des Bauturbo erfasst diesen
Fall nicht. Fur solche Falle wurde ausdricklich eine Einzelfallentscheidung vorge-
sehen.

Es liegt nun im Ermessen der stadtischen Gremien, ob fir diesen Fall die Anwen-
dung beschlossen werden soll.

Nach § 36a BauGB hat die Stadt Varel eine entsprechende Entscheidung (Rats-
beschluss) innerhalb von 3 Monaten zu treffen

Herr Heimann von der Verwaltung stellt den Antrag auf Errichtung eines Wohn-
hauses im Aul3enbereich vor.

Ausschussmitglied Brennecke fragt nach, ob der Bau eines weiteren Hauses még-
lich ware.

Herr Heimann erklart, dass dies moglich sein kdnnte, hierzu ist allerdings immer
ein Ratsbeschluss Voraussetzung.
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Stellv. Ausschussmitglied Funke erkundigt sich, wieviel gm des Landschafts-
schutzgebiets fur das Bauvorhaben abgetrennt werden.

Herr Heimann erlautert, dass die Grundstiicksgrof3e ca. 860 gm betragen wird.
Ausschussmitglied Mattern-Karth sieht den Antrag kritisch, weil hier Naturraum
zersiedelt wird und wirde diesem nicht zustimmen wollen.

Stellv. Ausschussmitglied Eilers sieht in dem Bauvorhaben eine Fortfihrung und
keine zu beanstandende Weiterfiihrung der Bebauung.

Herr Funke verweist darauf, dass in der Vergangenheit ahnliche Antrage nach §
34 BauGB beurteilt und genehmigt worden sind und er deshalb keine Probleme
sieht, dem Antrag zuzustimmen.

Beschluss:
Fir das vorgestellte Bauvorhaben wird der § 246 e BauGB angewendet und einer
Bebauung zugestimmt.

Mehrheitlicher Beschluss
Ja: 9 Nein: 1 Enthaltungen: 0 Befangen: O

Stellungnahmen fir den Burgermeister

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 279 "Quartier Haferkamp-
/Osterstrafe"; hier: Aufstellungsbeschluss

Ein Vorhabentrager beabsichtigt im Bereich der Haferkampstraf3e/Osterstraf3e im
Vareler Stadtzentrum die Errichtung von insgesamt acht Mehrparteienhausern mit
rund 76 Wohneinheiten und mehreren Gewerbeeinheiten. Mit dem Vorhaben soll
eine innerstadtisch gelegene Brachflache, die bis vor wenigen Jahren durch eine
Mischnutzung gepragt war, einer stadtebaulich geordneten und insbesondere dem
Wohnen dienenden Nutzung zugefuhrt werden. Die Schaffung hochwertigen
Wohnraums in zentralen Lagen der Vareler Kernstadt kann eine deutliche Bele-
bungsfunktion fir die Innenstadt durch Wohnen im Zentrum entfalten.

Das geplante Bauvorhaben stellt aufgrund seiner GréRenordnung und der damit
verbundenen stadtebaulichen Auswirkungen eine deutliche bauliche Entwicklung
des Bereichs dar. Neben der Schaffung von Wohnraum sind insbesondere die
stadtebauliche Einfiigung der Geb&ude in die vorhandene Umgebungsbebauung,
das Mal3 der baulichen Nutzung, die Gebaudehéhen und -kubaturen, die Anord-
nung und Gestaltung der Baukdrper, die Freiraumgestaltung sowie die Erschlie-
Bung und Unterbringung des ruhenden Verkehrs zu berlcksichtigen. Aufgrund der
herausragenden stadtebaulichen Bedeutung aufgrund von Lage und Umfang des
Vorhabens sollen die gestalterischen und stadtebaulichen Qualitaten des Vorha-
bens im Zuge eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan gemal § 12 BauGB verbindlich gesichert und mdgliche Aus-
wirkungen auf das unmittelbare stadtebauliche Umfeld angemessen gesteuert
werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan bietet die Méglichkeit, neben der Absiche-
rung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des konkreten Vorhabens auf Grundla-
ge eines mit der Stadt abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplans im Sinne
des Vorhabentragers dient der vorhabenbezogene Bebauungsplan der Stadt zur
Sicherung der stadtebaulichen und architektonischen Grundziige und gestalteri-
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schen Qualitat des Vorhabens. Voraussetzung hierflr ist insbesondere, dass der
Vorhabentrager bereit und in der Lage ist, das Vorhaben und die erforderlichen
ErschlieBungsmalRnahmen innerhalb einer bestimmten Frist durchzufihren und
die damit verbundenen Planungs- und ErschlieRungskosten zu Gibernehmen.
Hierzu ist vor dem Satzungsbeschluss ein entsprechender Durchfiihrungsvertrag
abzuschliel3en. Die Tragfahigkeit zur Umsetzung des Vorhabens muss zudem
durch den Vorhabentrager nachgewiesen werden.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans. Dadurch kdnnen die konkrete bauliche Ausgestaltung und die
fur das Vorhaben erforderlichen ErschlieRungsmafRnahmen eng mit den planungs-
rechtlichen Festsetzungen verknipft und auf das konkret beabsichtigte Bauprojekt
ausgerichtet werden.

Das Plangebiet ist rund 6.900 m2 grof3, befindet sich im innerstadtischen Bereich
von Varel und dient der stadtebaulichen Entwicklung innerhalb des bestehenden
Siedlungszusammenhangs. Daher soll der Bebauungsplan als Bebauungsplan der
Innenentwicklung einstufig im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB
i.V.m. 8 13 BauGB aufgestellt werden. Dies ist mdglich, weil die festgesetzte
Grundflache kleiner als 20.000 m2 ist und durch den Bebauungsplan keine Vorha-
ben ermdglicht werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung unterliegen und auch keine weiteren in § 13a Abs. 1 BauGB ge-
nannten Ausschlussgriinde vorliegen. Der Aufstellungsbeschluss wird durch die
Verwaltung gemaf § 2 BauGB ortsiblich bekanntgemacht.

Der Geltungsbereich und Rahmendaten des Vorhabens werden in der Sitzung
vorgestellt.

Herr Lux vom Planungsbiro lux planung stellt die aktuelle Planung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans Nr. 279 ,Quartier Haferkamp-/Osterstralle” vor. Die
Prasentation liegt dem Protokoll als Anhang bei.

Beschluss:

Das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 279
»Quartier Haferkamp-/Osterstraf3e“ wird eingeleitet. Der Geltungsbereich ist dem
anliegenden Lageplan zu entnehmen. Die Planung wird dem Antragsteller durch
einen stadtebaulichen Vertrag tbertragen.

Einstimmiger Beschluss

Stellungnahme der Stadt Varel zur Bauleitplanung der Gemeinde Wiefelste-
de — BP Nr. 158 ,,GroRbatteriespeicheranlage“ in Conneforde

Die Stadt Varel wurde mit Schreiben vom 29.07.2026 durch die Gemeinde Wie-
felstede zur Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 158 ,Grof3-
batteriespeicheranlage” aufgefordert.

Ein privater Vorhabentrager beabsichtigt auf einer Flache von ca. 5 ha, westlich
des Umspannwerks Conneforde, die Errichtung einer Grol3batteriespeicheranlage.
Die ndrdliche Geltungsbereichsgrenze, grenzt auf rund 480 Meter an die Stadt-
grenze von Varel an.
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Hintergrund ist nach Kenntnis der Sachlage durch die Verwaltung, Sachgebiet
Planung und Umwelt, dass bei Netzanschlussbegehren durch Betreiber von
Grolibatteriespeichern nicht mehr wie in der Vergangenheit das ,Windhundprinzip’
gilt. Vielmehr nehmen die Betreiber von Umspannwerken Ausschreibungen im
Rahmen der festgestellten Ein-/Ausspeisekapazitaten vor. Bei diesen Ausschrei-
bungen fliel3t nicht unerheblich die Realisierungsreife und der kommunale Wille
bzw. die Unterstltzung fur die Planung ein. Nehmen der rein planungs- und bau-
rechtlichen Notwendigkeit fur eine Bauleitplanung durfte dies folglich ein mafRgeb-
licher Grund der Durchfiihrung dieser Bauleitplanung sein.

Verwaltungsseitig wird durch die unmittelbare Grenzlage der vorliegenden Pla-
nung eine Betroffenheit bei der Stadt Varel bzw. ihren Birgerinnen gesehen.

Nach Prifung der zur Verfligung gestellten Unterlagen schlagt die Verwaltung vor,
eine Stellungnahe mit folgendem Wortlaut abzugeben:

,Die Stadt Varel sieht durch die vorliegende Bauleitplanung ihre Belange betrof-
fen, bedingt durch die Lage unmittelbar an der Stadtgrenze. Dies trifft in besonde-
rem Mal3e auf die Aspekte ,Schutz des Landschaftsbildes’ und ,Immissionsschutz’
zu, wie auch nachgelagert Sicherheitsaspekte bei Havarie eines GroR3batterie-
speichers, beispielsweise im Brandfall. Die beiden letztgenannten Aspekte zu Im-
missionen und Sicherheit miissen demnach in der Bauleitplanung zum Schutze
der auf dem Stadtgebiet Varels im Einwirkungsbereich vorliegenden Nutzungen
besondere Beriicksichtigung zur Wahrung dieser Belange finden.

Hinsichtlich des Schutzes des Landschaftsbildes begrif3t die Stadt Varel die Fest-
setzung einer privaten Grinflache mit Anpflanzgebot entlang der Vareler Stadt-
grenze.

Die dazugehorige textliche Festsetzung reicht nach Ansicht der Stadt Varel aller-
dings nicht aus, um die in der Begriindung zum Bebauungsplan genannten Ziele,
die durch das Anpflanzgebot erreicht werden sollen (stadtebauliche geordnete und
landschaftsgerechte Einbindung des Plangebietes; Gewahrleistung einer struktur-
reichen Eingriinung um damit die visuelle Wirkung der technischen Infrastruktur zu
reduzieren) sicherzustellen. Es wird daher gefordert, die textliche Festsetzung
konkreter zu fassen und eine Uber ihren bisherigen Umfang hinausgehende Fest-
setzung zu treffen, wie unten beschrieben.

Die textliche Festsetzung lautet bislang wie folgt:

Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen gem. 8 9 (1) Nr. 25 a BauGB sind heimische, standort-
gerechte Geholzanpflanzungen in Form einer Baum-Strauchhecke anzupflanzen
und auf Dauer zu erhalten. Bei Abgang sind die Gehdlze durch Neupflanzungen
zu ersetzen. Wahrend der ErschlieBungsarbeiten sind SchutzmafRnahmen gem. R
SBB und DIN 18920 vorzusehen.

Zu verwendende Pflanzenarten:

Baume: Eberesche (Sorbus aucuparia), Stieleiche (Quercus robur), Hainbuche
(Carpinus betulus), Schwarzerle (Alnus glutinosa)

Straucher: Faulbaum (Rhamnus frangula), Haselnuss (Corylus avellana), Weil3-
dorn (Crataegus monogyna), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Salweide
(Salix caprea), Grauweide (Salixcinerea)

Qualitaten:
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Baume: Heister: 2 x verpflanzt, Hohe 125 - 150 cm
Straucher: leichte Straucher: 1 x verpflanzt, Hohe 70 - 90 cm

Die Stadt Varel fordert daher einerseits, die textliche Festsetzung dahingehend zu
erganzen, dass entweder mindestens alle 10 Meter ein grof3kroniger heimischer
Laubbaum zu pflanzen ist, bei der vorliegenden dreireihigen Strauchhecke oder
alternativ eine flnfreihige Eingriinung mit Strduchern vorzunehmen ist. Fir letzte-
re ware ein breiterer Pflanzstreifen von mindestens funf Metern festzusetzen. An-
dernfalls kann ein ausreichender Sichtschutz nicht gewahrleistet werden.

Zum anderen ist festzusetzen, dass die Anpflanzung dauerhaft so zu pflegen und
zu entwickeln ist, dass deren Wuchshthe mindestens der Hohe der baulichen
Anlagen zuziglich 50 cm entspricht. Die Anpflanzung muss unmittelbar nach Bau-
fertigstellung in der folgenden Pflanzperiode (Winterhalbjahr) erfolgen. Ein Monito-
ring zur Sicherstellung der kurzfristigen Zielerreichung und dauerhaften Umset-
zung ist mit der Bauleitplanung verbindlich festzuschreiben.*

Die Bauleitplanung der Gemeinde Wiefelstede wird in der Ausschusssitzung von
der Verwaltung vorgestellt.

Herr Heimann von der Verwaltung berichtet zur Stellungnahme der Stadt Varel zur
Bauleitplanung der Gemeinde Wiefelstede. Er erklart, dass es sich um eine ca. 5
ha grof3e GroRRbatteriespeicheranlage in Conneforde handelt. Die Verwaltung
plant, eine Stellungnahme abzugeben.

Eine Prasentation ist dem Protokoll beigefiigt.

Der Ausschuss folgt dem Vorschlag der Verwaltung zur Abgabe einer Stellung-
nahme.

Beschluss:

Die Verwaltung wird beauftragt, den in der Sach- und Rechtslage zitierten Text als
Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung gem. 8 4 Abs. 1 BauGB der Gemeinde
Wiefelstede zum Bebauungsplan Nr. 158 ,,GroRRbatteriespeicheranlage® abzuge-
ben.

Einstimmiger Beschluss

Antrage und Anfragen von Ausschussmitgliedern

Grasschnitt in der Waldstralle

Ausschussmitglied Mattern-Karth berichtet, dass sie von Blrgerinnen / Burgern
angesprochen worden ist, dass in der Waldstral3e in Hohe des aufgestellten
Wahlplakats Grasschnitt unerlaubterweise abgeladen worden ist und sie bittet,
diese Information an den zustandigen Fachbereich innerhalb der Verwaltung wei-
terzuleiten.
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Zur Kenntnisnahme

Stadtebauliche Steuerung gem. § 34 BauGB

352-2026 Antrag auf Errichtung eines Nebengeb&udes (Garage und Lager)
auf dem Grundstick Elisabethstral3e 15, Flursttick 43 der Flur 17, Gemar-
kung Varel-Land

Die Verwaltung wird den Antrag genehmigen.

479-2026 Antrag auf Umbau eines Zweifamilienhauses zu einem Vierfamili-
enhaus in Langendamm, Zum Jadebusen 23, Flurstiick 263/44 der Flur 15,
Gemarkung Varel-Land

Die Verwaltung wird den Antrag genehmigen.

Stadtebauliche Steuerung gem. 8 35 BauGB

523-2026 Neubau eines Betriebsgebaudes - Schaltanlage (UW-Varel), Olden-
burger StralRe 69A, Gemarkung Varel-Land, Flur 81/20

Die Verwaltung beabsichtigt, den Antrag zu genehmigen.
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570-2026 Antrag auf Sanierung und Anbau an ein bestehendes Wohnhaus in
Bramloge, Am Brink 10, Flurstiick 107 der Flur 32, Gemarkung Varel-Land

Herr Heimann von der Verwaltung stellt den Antrag auf Sanierung und Anbau an
ein Wohnhaus in Obenstrohe vor. Er weist darauf hin, dass die Terrasseniiber-
dachung nicht Inhalt der aktuellen Beurteilung ist. Es mussen hierzu noch Ge-
sprache mit dem Antragsteller gefuhrt werden.

Stellv. Ausschussmitglied Funke fragt nach, was im Detail noch nicht genehmigt
werden soll.

Herr Heimann erklart, dass die geplante Erweiterung der Terrasse in der Form
voraussichtlich nicht genehmigungsfahig ist.

Herr Funke erklart, dass er dagegen ist, dass etwas verwehrt wird, nur weil es
sein koénnte. Er spricht sich fir eine uneingeschrankte Genehmigung des Antrags
aus. Er bemerkt, dass es im Stadtgebiet viele tUberdachte Terrassen gibt.
Ausschussvorsitzender Biebricher schlagt vor, den Antrag in den Fraktionen zu
beraten.

Ausschussmitglied Cassens bemerkt, dass ein Antrag tber eine eventuelle zu-
kunftige Umwandlung der Terrasse in Wohnraum ohnehin wieder auf der Tages-
ordnung des Ausschusses zur Genehmigung stehen wuirde.

Herr Meyer von der Verwaltung ergénzt, dass es fir eine Genehmigung gem. 8§ 35
BauGB entscheidend ist, wieviel Wohnflache durch den Anbau hinzukommt. Da
der Antrag erst kirzlich eingereicht worden muss nun die Bauaufsicht im Detail
den Antrag nach den gangigen Kriterien tberprifen.

Der Ausschuss einigt sich abschlieend darauf, dass wenn der Antrag im gesetz-
lichen Rahmen liegt, er mit der Terrasse als genehmigt wird, ansonsten kommt
der Antrag im nachsten Ausschuss nochmal auf die Tagesordnung.

226-2026 Umbau eines Einfamilienwohnhauses / Wohnraumerweiterung mit
Wintergarten und Carport, Am Hafen 60, Gemarkung Varel-Stadt, Flur 8,
Flurstick 111/3

Die Verwaltung beabsichtigt, den Antrag zu genehmigen.

Zur Beglaubigung:

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

1. Art der baulichen Nutzung

Industriegebiet

. MaR der baulichen Nutzung
Gl1

o8] a
GH=1600m

0,8 Grundflachenzahl (GRZ),z.B. 0,8
GH <22,00m Gebaudehshe (GH) als Hochstmaf, z. B. 22,00 m

3. Bauweise, Baugrenzen

Baugrenze
abweichende Bauweise, siehe textl. Festsetzung

(berbaubare Grundstiicksflache
nicht {iberbaubare Grundstiicksfliche

Gl 2
09 [ a .
[oH =3500m 3 > N\~ { " 4. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

I}

——o— unterirdische Gasleitung

[GH=2500m \ _ 5. Wasserflichen und Flichen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz

und die Regelung des Wasserabflusses

hier: Regenruckhaltebecken (RRB)

. 6. Griinflichen

Private Grunflachen

7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Gl4
08 | a
GH=22,00m

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

- 8. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

i]

e

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

T
=

o o e Y

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z. B. von Baugebieten, oder Abgrenzung
des Mafes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

f
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B-Plan Nr. 272 Industriegebiet Papier- und Kartonfabrik
Entwurf Stadt Varel

Landkreis Friesland

§ 5 Kompensationsflachen

Bebauungsplan Nr. 272
"Industriegebiet Papier- und Kartonfabrik
Varel — siidlich der Hellmut-Barthel-StraRe”

Ubersichtsplan unmaRstablich
WMS TopPlusOpen - Auszug aus den
Geobasisdaten des Bundesamtes
fur Kartographie und
Geodasie (BKG)

©2026

1. Innerhalb der Flursticke 184/1, 184/3, 184/5, 192/4, 193/4, 194/8, 194/10, 445/185 und 446/185, der
Flur 5, Gemarkung Varel-Land mit insgesamt 145.346 m* wird die Kompensation zum Bebauungsplan

Nr. 272, in Summe 49.122 Werteinheiten umgesetzt. Hinweis: In diesem Bereich wurde auch die
Kompensation der Bebauungsplane Nr. 195 und Nr. 225 umgesetzt. Zur Erhaltung der hochwertigen
Grinland- biotoptypen einschlieRlich der nach § 30 BNatSchG geschitzten Biotope und der weiteren
Extensivierung von derzeit noch intensiv genutzten Grunlandflachen sind entsprechende Bewirt-
schaftungsauflagen (Zur Erhaltung eines Seggen-, binsen- oder hochstaudenreichen Flutrasens sind
aktuell dominierende Flatterbinsen durch Mahd und Abfuhr des Mahgutes zu reduzieren; Die Flachen
sind als Mahwiese oder Weide oder einer Kombination aus beidem zu bewirtschaften; die Flachen sind
ausschlieRlich als Dauergrinland zu nutzen; ein Umbruch ist nicht zulassig; bei einer Nutzung als reine
Mahwiese durfen nicht mehr als zwei Schnitte pro Kalenderjahr durchgefihrt werden; das Mahgut ist

von der Flache zu entfernen; in der Zeit vom 01. M&rz bis zum 20. Juni eines Jahres darf keine Mahd
stattfinden; im gleichen Zeitraum darf auch keine andere maschinelle Bodenbearbeitung erfolgen; eine
Absenkung der Grundwasserstande ist nicht zulassig; die Beseitigung von Geldndeunebenheiten ist
nicht zuléssig; der Schnitt darf nur von innen nach auen oder von einer Seite zur anderen durchgefihrt

En’(wurf 1 1 052026 werden; Ertragssteigernde Diingemaflnahmen oder eine Kalkung der Flichen ist unzulassig;
geringfigige Erhaltungsdiingungen sind nach fachlicher Begutachtung der Flachen und in Absprache

Borgsféde
= sV arel/Bockhiom

= mit der Unteren Naturschutzbehérde erlaubt; kein Aufbringen von Dungemittel in der Zeit vom 01. Mérz
Diekmann - Mosebach & Partner bis 20. Juni; kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln; die Errichtung von Mieten, die Lagerung von
Regionalplanung « Stadt- und Landschaftsplanung  Entwicklungs- und Projekimanagement Silage sowie die Lagerung von Heuballen und das Abstellen von Geraten auf den Flachen sind

unzuldssig) einzuhalten. Von diesen MaBnahmen darf nur in Abstimmung mit der zustandigen Unteren

26180 Rastede Oldenburger Strae 86 (04402) 977930-0 www.diekmann-mosebach.de — Naturschutzbehorde des Landkreises Friesland abgewichen werden.

Diekmann ¢ Mosebach & Partner
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Abwagungsvorschlage

zu den im Zuge der Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 (2) BauGB)
und der Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 (2) BauGB)
eingegangenen Stellungnahmen

Diekmann ¢ Mosebach & Partner
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* Landkreis Friesland
o Hinweise zum Bodenschutz o Ersatzbaustoffverordnung gilt, nicht mehr LAGA
M20 - Begrindung wird angepasst

S o Hinweise zu Ersatzbaustoffverordnung o Ersatzbaustoffverordnung gilt, nicht mehr LAGA
2 M?20 - Begrundung wird angepasst
2
&
Py o Hinweise zur Kompensation o Bereits alles in den Unterlagen zum Entwurf
‘O enthalten
o Hinweise zu RROP o Bereits alles in den Unterlagen zum Entwurf
enthalten

o Verordnung Uber die Raumordnung im Bund o Bereits alles in den Unterlagen zum Entwurf
fOr einen lGnderUbergreifenden enthalten
Hochwasserschutz (BRPHV)

Diekmann ¢ Mosebach & Partner
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* Landesamt fur Denkmalpflege
o Hinweis auf alte Deichlinie o Deichlinie wird nachrichtlich im Plan dargestellt

= Entwasserungsverband Varel
o Hinweis auf Raumstreifen entlang der o Der Raumstreifen ist durch Festsetzung
Nordender Leke gesichert, zusatzlich wird auf die Satzung des

Verbandes hingewiesen

Vodafone GmbH

o Vorhandene Richtfunkstrecke im Gebiet o Sende-/Empfangsantenne ist auf einem
Bestandsgebdude innerhalb des Plangebiets
installiert, Anpassungen erfolgen nurin
Abstimmung der beiden Parteien

TOB/ Behérden

= Deutsche Bahn AG

o Sicherheit und Betrieb des o Freistellungsverfahren ist anhdngig, faktisch ist
Eisenbahnverkehres auf der der Bereich bereits baulich durch dir PKV
planfestgestellten und gewidmeten genutzt

Bahnstrecke 1532

Diekmann ¢ Mosebach & Partner
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ToB
= EWE Netz GmbH
= NLSiBV
= LBEG
o Hinweise ohne Auswirkungen auf die o Hinweise fur BauausfUhrung oder BImSch, sind
Bauleitplanung im Genehmigungsverfahren zu bertUcksichtigen

TOB/ Behérden

Diekmann ¢ Mosebach & Partner
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Burger 1

ErschUtterungen und Schdden durch
Bauphasen

Larm- und Geruchsimmissionen

Konkrete Bauausfuhrungen (wie Rammarbeiten)
sind nicht Teil der Bauleitplanung, da diese nur
Art und MaB der Nutzung regelt. Der Schutz vor
Bauldrm und ErschUtterungen sowie notige
Beweissicherungsverfahren werden zwingend
erst in den nachgelagerten Baugenehmigungs-
bzw. immissionsschutzrechtlichen Verfahren
gepruft und angeordnet

Prognose zeigt: keine Konflikte, wenn aktuelle
Larmminderungstechnik genutzt wird

Prognose zeigt: keine Erhdhung, sondern eher
eine Reduzierung der Geruchsbelastung zu
erwarten (direkte Verwertung der Reststoffe,
geschlossene Anlieferung)

Diekmann ¢ Mosebach & Partner
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Burger 1

Schadstoffausstol und Gesundheitsgefdhrdung

Standortwahl

Vorwurf finanzieller Interessen

Die Einhaltung aller Schadstoffgrenzwerte muss
in einem nachgelagerten Verfahren (BImSchG)
gutachterlich nachgewiesen werden.

Eine Auslagerung ist technisch unmaoglich, da
die Dampfversorgung direkt an das Hauptwerk
gekoppelt sein muss. Um den Betrieb
planungsrechtlich abzusichern, hebt der
Bebauungsplan alte Zustdnde auf und setzt fur
das gesamte Werksgeldnde rechtssicher ein
Industriegebiet (Gl) fest.

Ein unzuldassiger Vorrang finanzieller Interessen
vor dem Gesundheitsschutz liegt nicht vor. Das
legitime Ziel der Stadt ist es, den
Industriestandort zukunftsfahig zu machen und
eine klimaneutrale Produktion zu ermdglichen.

Diekmann ¢ Mosebach & Partner
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PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung

Industriegebiet

2. MaR der baulichen Nutzung

0.8 Grundfiachenzahl (GRZ), z. B. 0.8
GH =22,00m Gebaudehdhe (GH) als Hochstmai, z. B. 22,00 m

3. Bauweise, Baugrenzen

-

4. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Baugrenze
abweichende Bauweise, siehe textl. Festsetzung

Uberbaubare Grundstiicksfléche
nicht Uberbaubare Grundstiicksflache

—_——— unterirdische Gasleitung

5. Wasserflichen und Fléchen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses

- hier: Regenrickhaltebecken (RRB)

6. Griinflichen

- Private Grunflachen

7. Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

8. Sonstige Planzeichen

:::: Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
E:::a Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z. B. von Baugebieten, oder Abgrenzung
des MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Hehenbezugspunkt

9. Nachrichtliche Ubernahme

Umgrenzung von Einzelank (unb: liche Kulture
schutz unterliegen, hier: Deichlinie (Varel, FstNr 53)

die dem Denkmal-

Archaologisches Denkmal

Raumuferstreifen des Gewassers Il. Ordnung Nr. 2 "Nordender Leke" gem. Satzung
des Entwasserungsverbandes Varel

Diekmann ¢ Mosebach & Partner
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Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!
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1.1

1.2

Grundlagen der Planaufstellung

Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Obenstrohe der Stadt Varel. Das Plangebiet ist randlich am Ries-
weg bebaut. Im zentralen Bereich des Plangebietes befinden sich ein Wildtiergehege und die
Halle eines Trockenbaubetriebes. Ziel der Planung ist die Schaffung von Wohnraum in der Ort-
schaft Obenstrohe. Es besteht eine Nachfrage nach Einfamilien- und Doppelgrundstiicken sowie
allgemein nach Wohnungen. Diese Innenbereichsfliche soll fiir die Umsetzung einer Wohnbe-
bauung reaktiviert werden.

Das Planerfordernis ergibt sich aus der Notwendigkeit die bisher vorgesehene ErschlieBung des
Bebauungsplanes anzupassen. Somit kann eine Parzellierung umgesetzt werden, die den aktuellen
Anforderungen des Wohnungsmarktes gerecht wird. Die Baugrenzen sind ebenfalls abzuéndern.

Die Planungsabsicht erfordert die Anderung des bestehenden Bebauungsplanes. Es soll das Ver-
fahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB i.V.m § 13a Abs. 1 BauGB
angewendet werden. Es kann durchgefiihrt werden, wenn folgende Voraussetzungen erfiillt wer-
den:

e Die iiberbaubare Grundstiicksfliche hat i.S.v. § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB weniger als
20.000 m? Grundfliche zu betragen,

e das Vorhaben darf keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der Natura-2000-Ge-
biete liefern,

o ¢s diirfen keine UVP-pflichtigen Vorhaben vorbereitet werden.

Der Versiegelungsgrad wird durch die Planung nicht erhoht, es besteht bereits Planungsrecht.
Somit liegt der anzurechnende Versiegelungsgrad unter 20.000 m?. Weiterhin wird kein Vorha-
ben mit UVP-Pflicht vorbereitet und Eingriffe in die Schutzgiiter der Natura 2000 sind nicht er-
sichtlich. Das Verfahren gemall § 13a BauGB wird ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt.

Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst einen Bereich zwischen dem Riesweg, dem Steenkamp und einer Bau-
reihe ldngs der Miihlenteichstrafe.

Das Plangebiet hat eine Grofe von etwa 1,1 ha.
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2.1

Planerische Vorgaben

Landesraumordnungsprogramm

Das Landesraumordnungsprogramm wird derzeit fortgeschrieben. Die allgemeinen Planungsab-
sichten wurden August 2023 bekannt gemacht. Fin erster Entwurf wurde im April 2025 verof-
fentlicht.

Weiter 0Ostlich des Plangebietes verlauft die BAB 29, sie ist als Autobahn festgelegt. Es ergeben
sich keine Auswirkungen auf die Planung. Die Stadt Varel ist im Landesraumordnungspro-
gramm Niedersachsen 2017 als Mittelzentrum festgelegt.

LROP 2025 Auszug
(Anlage 6 der Verordnung zur Anderung der LROP-Verordnung, Entwurf Stand Mirz 2025)

Die Stadt Varel ist im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Friesland 2020
ebenfalls als Mittelzentrum festgelegt. Als Mittelzentrum libernimmt die Stadt Varel die beson-
deren Schwerpunktaufgaben Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstétten sowie
die Entwicklungsaufgabe Erholung.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines bebauten Bereiches. Ostlich verlduft mit der L 819 eine
Vorrangstrafle von regionaler Bedeutung.

Der Entwicklungsaufgabe Wohnstitten wird mit dieser Planung nachgekommen.




Stadt Varel
Bebauungsplan Nr. 34 ,,Steenkamp*, 4. Anderung Fassung zum Satzungsbeschluss

Regionales Raumordnungsprogramm 2020 (Auszug)

Bundesraumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz (BRPH)

Im Hinblick auf den Bundesraumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz (BRPH) ist festzustel-
len, dass das Plangebiet im Risikogebiet fiir Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit der
niederséchsischen Nordseekiiste liegt. Das Risikogewdsser ist hier die Flutquelle Kiiste. Das Plan-
gebiet liegt wie alle binnendeichs befindlichen Fldchen in einem geschiitzten Bereich. Dies be-
deutet, dass Schaden durch extremes Hochwasser nur dann eintreten, wenn die entsprechenden
Schutzanlagen (Siele, Deiche u. &) versagen.
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Starkregenereignisse

Das Plangebiet liegt wegen seiner Hohenlage auBerhalb von Uberflutungsbereichen.

° V:

N
O ( ]: } l!i\‘ \f ( | | ‘
5 _

(Geoportal Niedersachsen, Auszug: Starkregengefahrenkarte Niedersachsen).
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2.2

2.3

Flichennutzungsplan

Auszug aus dem Flichennutzungsplan der Stadt Varel

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Varel stellt fiir das Plangebiet Wohnbaufla-
chen W und zentral eine gewerbliche Baufldche G dar. Die Planungsabsicht stimmt somit nicht
mit den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes iiberein. Im Zuge eines Verfahrens gemif §
13a BauGB ist der Flachennutzungsplan in Form einer Berichtigung anzupassen.

Bebauungsplan Nr. 34 — 1. Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 34- 1. Anderung setzt fiir einen grofen Teil des Plangebietes ein Allge-
meines Wohngebiet mit einer GRZ und einer GFZ von jeweils 0,4 fest. Es sind 2 Vollgeschosse
bei offener Bauweise zulissig.

Ein Bereich am Riesweg sollte als eingeschrinktes Gewerbegebiet GEE {iberplant werden,
wurde aber vom Satzungsbeschluss ausgenommen. Daher ist dieser Bereich nicht {iberplant.
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Bebauungsplan Nr. 34.1 (Auszug)
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3 Bestandsstrukturen
3.1 Bestand

Das Plangebiet ist randlich am Riesweg mit Wohnhiusern und am Steenkamp mit Wohnh&usern
bestanden. Am Riesweg Nr. 8 A befinden sich zudem gewerblich genutzte Gebaude bzw. Hallen.
Zudem befindet sich nordostlich gelegen ein Wohnhaus, dass iiber einen privaten Weg tiber die
MiihlenteichstraBBe erschlossen ist. Zentral im Plangebiet befindet sich ein Wildtiergehege.

Im Umfeld des Plangebietes schliefit sich Siedlungsbebauung an.

3.2 Erschlieffung

Das Plangebiet wird iiber den Steenkamp, den Riesweg und untergeordnet auch tliber die Miihlen-
teichstra3e erschlossen.

10
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4.1

4.2

4.3

Inhalt des Bebauungsplanes

Allgemeine Wohngebiete WA 1 und 2

Es sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO folgende Nutzungen auch ausnahmsweise nicht zulassig:
e Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO)
o Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO)

Der Ausschluss ist sinnvoll, da das Gebiet Teil eines Wohnsiedlungsbereiches ist und die genann-
ten Nutzungen hinsichtlich des Storgrades, des Flachenanspruchs und der Anforderungen an die
Erschliefung nicht zu einer kleinteiligen Wohnbebauung passen.

Gliederung in allgemeine Wohngebiete WA1 und 2

Das Plangebiet wird in allgemeine Wohngebiete WA fiir die bebauten Grundstiicke und in WA2-
Gebiete fiir die noch unbebauten Grundstiicke gegliedert.

o Aufgrund des bestehenden Planungsrechtes werden fiir die WA 1-Gebiete zwei Vollge-
schosse, einer Geschossfldchenzahl von 0,6 und entsprechenden Héhen mit einer Trauf-
héhe von 7,2 m, einer Gebdaudehdhe von 9,5 m bzw. Flachdachhohe von 7,2 m festgesetzt.

o Fiir die Neubaugrundstiicke mit dem WA2-Gebieten werden Kennziffern analog der um-
gebenden Wohnsiedlungen mit einem Vollgeschoss bei etwas geringeren Hohen (Trauf-
héhe von 6,2 m, einer Gebdudehdhe von 8,5 m bzw. Flachdachhéhe von 7,0 m) festge-
setzt.

Die Hohe des Erdgeschoss-FertigfuBbodens wird mit maximal 0,50 m festgesetzt.

Als unterer Bezugspunkt flir die Ermittlung der maximal zuldssigen Hohe des Erdgeschoss-Fer-
tigfuBbodens gilt der gekennzeichnete Hohenbezugspunkt. Es ist in der Strale Steenkamp ein
Hohenbezugspunkt mit 13,01 m NHN festgesetzt. Die festgesetzten Trauf- und Gebdudehohen
bemessen sich jeweils ab der tatsédchlichen Hohe des Erdgeschoss-FertigfuSbodens.

Art der baulichen Nutzung

Fiir das Plangebiet wird eine Grundflichenzahl von 0,4 festgesetzt. Es werden grof3ziigige iiber-
baubare Bereiche festgesetzt.

Garagen nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind innerhalb der nicht
iiberbaubaren Fliche allgemein zuldssig. Zur Freihaltung des Stralenraumes sind die nicht tiber-
baubaren Fliachen entlang der Planstraf3e in einer Tiefe von 3,0 m von Bebauung freizuhalten, die
private Verkehrsflache ist davon ausgenommen.

Das Umfeld mit Einfamilienhausbebauung wird bei den Nutzungskennziffern berticksichtigt:

Es gilt die abweichende Bauweise. Danach darf die Lange der Gebaude bei Einzelhdusern 16 m
und bei Doppelhdusern 20 m nicht iiberschreiten. Es sind Grenzabstidnde wie in der offenen Bau-
weise einzuhalten. Auf die zuldssigen Bauldngen sind Nebengebdude, wie Garagen und

11
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4.4

4.5

4.6

tiberdachte Stellplatze, Nebenanlagen, Dachiiberstidnde, Erker u. a. untergeordnete Bauteile i. S.
d. § 5 (3) Nr.2 NBauO nicht anzurechnen. Die Abstéinde regeln sich jeweils nach den §§ 5 und 7
der NBauO.

Es sind maximal 2 Wohneinheiten pro Einzelhaus bzw. je Doppelhaushélfte zuldssig.

Erschliefung

Das Plangebiet wird vom 6stlichen Steenkamp ausgehend, iiber eine neue Stichstraf3e erschlossen.

Es wird eine offentliche Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung ,,Verkehrsberuhigter Be-
reich mit einer Breite von 6 m festgesetzt. Die Wendeanlage erhélt einen 14,0 m Durchmesser,
der nach Abstimmung mit der Unteren Abfallbehorde des Landkreises fiir die Miillfahrzeuge zum
Wenden ausreichend ist. Im dstlichen StraBenabschnitt wird zudem innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflache eine Stellflache fiir Abfallbehdlter mit einer Grof3e von 16,0 m x 1,0 m festgesetzt
(vgl. Kap. 7.3).

Innerhalb des verkehrsberuhigten Bereiches wird im inneren Kurvenbereich eine grofere Aus-
buchtung des StraBenraumes als 6ffentliche Verkehrsfliche festgesetzt. Sie ist Bestandteil der
offentlichen Verkehrsfliche und dient der Aufnahme von ein bis zwei StraBenbdumen sowie der
optischen Gliederung und der Verkehrsberuhigung des StraBenraumes. Die Flache ist so bemes-
sen, dass ein ausreichend groBBer durchwurzelbarer Wurzelraum zur Verfiigung steht; je nach Aus-
fiihrungsplanung kdnnen dort ein oder zwei Béume gepflanzt werden. Die Lage der Ausbuchtung
ist auf die kiinftige Parzellierung abgestimmt, so dass die Zufahrten zu den Baugrundstiicken nicht
eingeschrankt werden. Die Pflanzung der Baume selbst erfolgt im Rahmen der ErschlieBungspla-
nung; einer Festsetzung im Bebauungsplan bedarf es hierfiir nicht, da die Flache als 6ffentliche
Verkehrsfldche in der Verfligung der Stadt Varel steht.

Im Norden wird die Planstra3e um einen privaten Stichweg mit einer Breite von 3 m verléngert,
um das ndrdliche angrenzende Wohngrundstiick erschlieen zu kdnnen. Das Wohngrundstiick ist
bisher nur an der Ostseite mit einem Wohnhaus bestanden und iiber einen Privatweg an die Miih-
lenteichstra3e erschlossen. Die bisherigen Freiflachen im WA2-Gebiet sind tiber das Plangebiet zu
erschliefen.

Oberflachenentwisserung

Der OOWYV hat mit E-Mail vom 31.08.2026 mitgeteilt, dass ein Anschluss der im Rahmen der 4.
Anderung entstehenden Baupliitze an die Regenwasserkanalisation des OOWYV méglich und zu-
lassig ist. Es wird daher festgesetzt, dass das auf den Flachen des allgemeinen Wohngebietes
anfallende Niederschlagswasser auf dem jeweiligen Grundstiick in geeigneter Weise zu versi-
ckern oder an die 6ffentliche Regenwasserkanalisation anzuschlieBen ist (textliche Festsetzung
Nr. 8). Die Versickerungsfahigkeit der im Plangebiet anstehenden Boden ist durch den Geotech-
nischen Bericht Nr. 26.427 des Ingenieurbiiros Norman Jongebloed GmbH vom 30.07.2026 nach-
gewiesen (vgl. Kap. 7.1).

Begriinung

Zur Siedlungsbegriindung ist auf Baugrundstiicken je angefangener 600 m? Grundstiicksfléche
mindestens ein hochstammiger standortgerechter heimischer Laubbaum gemal3 der Pflanzliste in
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4.7

4.8

Hinweis Nr. 6 (Qualitit: Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU mind. 12-14 ¢m) oder ein heimischer
Obstbaum (Qualitdt: Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU mind. 10-12 ¢m) anzupflanzen und dauer-
haft zu erhalten. Abgéngige Gehdlze sind zu ersetzen.

Im Siidosten stehen zum Steenkamp gelegen drei Eichen, diese werden als zu erhalten festgesetzt.
Die fiir die Erhaltung festgesetzten Bdume gemil § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB sind zu schiitzen
und zu erhalten; zugelassen sind nur fachgerechte pflegerische Maflnahmen zur langfristigen Si-
cherung der Gehdlze sowie zur Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht. Abgénge sind gleich-
artig zu ersetzen (Pflanzqualitit: Hochstamm, 18-20 cm und 3 x verpflanzt).

Ergénzend werden im Zuge der ErschlieBung innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache ein bis
zwei Straflenbdume gepflanzt; hierfiir ist in der Planzeichnung im Kurvenbereich eine entspre-
chend grof3 bemessene Ausbuchtung des StraBenraumes als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt
(vgl. Kap. 4.4). Einer gesonderten Festsetzung der Baumstandorte bedarf es nicht, da die Umset-
zung iiber die ErschlieBungsplanung der Stadt Varel gesichert ist. Die StraBenbdume tragen zur
Durchgriinung und Gliederung des Stralenraumes bei und wirken sich positiv auf das Kleinklima
aus.

Solarenergie

Bei der Errichtung eines Gebdudes mit einer Dachfliche von mindestens 50 m? sind mindestens
50 % der Dachfldche mit einer Solarenergieanlage zur Stromerzeugung auszustatten. Wird ein
bestehendes Gebdude gedndert durch Aufstockung, einen Anbau oder eine Erneuerung der Dach-
haut bis zur wasserfithrenden Schicht, so sind, wenn eine dabei neu errichtete oder erneute Dach-
fliche mindestens 50 m? betrdgt, mindestens 50 % dieser Dachflache mit einer Solarenergicanlage
zur Stromerzeugung auszustatten. Die Pflichten nach Satz 1 und 2 entfallen, soweit ihre Erfiillung
im Einzelfall anderen 6ffentlich-rechtlichen Pflichten widerspricht, technisch unméglich ist, wirt-
schaftlich nicht vertretbar ist oder auf der Dachflache Solarenergieanlagen zur Erzeugung ther-
mischer Energie errichtet werden sollen oder worden sind. Die Pflicht nach Satz 2, bezogen auf
die Erneuerung der Dachhaut bis zur wasserfiihrenden Schicht, entfillt, wenn die Baumafinahme
aufgrund besonderer duflerer Umsténde, insbesondere zur Behebung unvorhergesehener Schiden
durch Unwetterereignisse, zwingend erforderlich ist.

Flichenbilanz

Plangebiet 1,06 ha
Allgemeine Wohngebiete WA 0,99 ha
Offentliche Verkehrsfliche einschl. Stellfliche fiir Abfallbehilter 0,06 ha
Private Verkehrsflache 0,01 ha
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5.1

5.2

5.3

Ortliche Bauvorschriften gemiB § 84 Abs. 3 NBauO

Fiir das Plangebiet werden ortliche Bauvorschriften mit dem Ziel einer Dachbegriinung und
Grundstiickseingriinung festgelegt. Die Dachbegriinung dient auch dem Klimaschutz.

Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschrift

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fiir das gesamte Plangebiet.

Flachdicher

Flach geneigte Décher (0° bis 15°) sind als Griind4dcher mit einer vegetationsfahigen Substratauf-
lage von mehr als 6 cm auszufiihren. Die Dachbegriinung gilt fiir Haupt- und Nebenanlagen.

Einfriedungen

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflichen und innerhalb der Baufldchen bis zu einer Tiefe
von 3 m zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen sind als nicht pflanzliche Elemente (z.B. Zaune oder
Mauern) nur bis zu einer Héhe von max. 0,8 m zuldssig. Lebende Einfriedungen bestehend aus
standortgerechten, heimischen Geholzen (gem. Pflanzliste in Hinweis Nr. 6) sind bis zu einer
maximalen Hohe von 1,80 m zuldssig. Als sichtbare Materialien sind ausschlielich Holz, Zie-
gelstein oder Naturstein zu verwenden.

14
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6 Umweltrechtliche Belange

6.1 Versiegelung, Fliche
Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen von dem Bebauungsplan Nr. 34 — 1. Anderung
iiberplanten Bereich. Fiir die Wohngebiete ist eine Grundflaichenzahl von 0,4 festgesetzt. Ein
zentraler Bereich von Riesweg ausgehend ist als Gewerbegebiet festgesetzt, sowie bereits bebaut
und weitgehend versiegelt.
Fiir das Plangebiet wird ein allgemeines Wohngebiet WA mit einer Grundflachenzahl von 0,4
festgesetzt. Dies entspricht den bisherigen Festsetzungen des Ursprungs-Bebauungsplanes, der
gewerbliche Bereich wird ist zumindest dhnlich stark versiegelt. Somit kommt es durch die Pla-
nung zu keiner zusitzlich anzurechnenden Versiegelung.
Somit wird das erste Kriterium des § 13a BauGB, dass die Neuversiegelung unter 20.000 m?
liegen soll, eingehalten.

6.2 Schutzgiiter

6.2.1 Boden
Die Grundstiicke werden randlich als Wohngrundstiicke mit Ziergéarten bzw. als Gewerbegrund-
stiick genutzt. Zentral befindet sich im Plangebiet ein Dammwildgehege und nordlich anschlie-
Bend ein groBer parkdhnlicher Garten.
Vor dem Hintergrund der langjdhrigen baulichen Nutzung ist hier teils von anthropogen stark
tiberprigten Bodenverhiltnissen auszugehen.
Durch die Planung kommt es im Vergleich zum planungsrechtlichen bzw. genehmigten Bestand
zu keiner Verdichtung. Gegentiber der Bestandsbebauung wird der Boden im Bereich des Damm-
wildgeheges und des groflen Gartens liberformt werden.

6.2.2 Biotopen

Das Vorkommen der verschiedenen Arten und Lebensgemeinschaften ist begrenzt, da das Plan-
gebiet teils versiegelte Flachen (Wohnhduser und Gewerbegebidude am Riesweg) aufweist.

Der zentrale 6stliche Bereich stellt sich als Dammwildgehege dar. Bei dem ndrdlichen Grund-
stiick handelt sich neben dem Wohnhaus um einen groBen parkéhnlich angelegten Garten.

Im Siidosten des Plangebietes stehen randlich zum Steenkamp einige Eichen.
Artenschutz

Das Plangebiet bietet kaum Lebensraumfunktionen fiir Vertreter verschiedener Tiergruppen. Es
ist aufgrund der siedlungsbezogenen Lage nur mit solchen Arten zu rechnen, die keine speziellen
Anspriiche an Auspragung und Qualitdt ihrer Habitate stellen.

Durch die Planung ergeben sich gegeniiber des bestehenden Planungsrechtes keine wesentlichen
Verinderungen hinsichtlich der Auswirkungen auf den begrenzten Lebensraum. Da nicht mit dem
Vorkommen gefihrdeter bzw. an Sonderstandorte gebundene Tierarten zu rechnen ist, kann
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6.2.3

6.2.4

6.2.5

6.3

6.4

zugrunde gelegt werden, dass die vorkommenden Arten auf nahe gelegene Habitate mit vergleich-
baren Standortbedingungen ausweichen werden.

Wasser

Die Versiegelung von Boden durch die Planung kann zu einer Verminderung der Grundwasser-
neubildung fithren. Es wurde ein Oberflichenentwésserungskonzept erarbeitet und mit dem
OOWYV abgestimmt. Das auf den Flachen des allgemeinen Wohngebietes anfallende Nieder-
schlagswasser ist gemdf} der textlichen Festsetzung Nr. 8 auf dem jeweiligen Grundstiick zu ver-
sickern oder an die 6ffentliche Regenwasserkanalisation anzuschlieBen; der OOW'V hat bestitigt,
dass ein Anschluss an die Regenwasserkanalisation moglich und zuléssig ist. Die Versickerungs-
fahigkeit der anstehenden sandigen Boden ist durch den Geotechnischen Bericht Nr. 26.427 be-
legt. Soweit das Niederschlagswasser vor Ort versickert wird, verbleibt es im ortlichen Wasser-
haushalt und tragt zur Grundwasserneubildung bei. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser werden vermieden.

Landschaftsbild
Das Plangebiet liegt auf der Oldenburgisch-Ostfriesischen Geest. Das Plangebiet liegt im bebau-
ten Siedlungsbereich im Stadtteil Obenstrohe.

Das Ortsbild wird sich durch die Bebauung mit der eingeschossigen Neuplanung an Wohngebéu-
den (WA2-Gebiete) nicht wesentlich dndern. Die Bebauung fiigt sich optisch in die umgebende
Bebauung ein und ist zudem durch die Bestandsbebauung weitgehend verdeckt.

Mensch und Gesundheit

Von der Planung sind gesundheitliche Belange nicht beriihrt, die jeweiligen gesetzlichen Vor-
schriften und Vorgaben werden eingehalten.

Auf das Plangebiet wirken Verkehrslarmimmissionen der noérdlich verlaufenden Landesstrafle L
818 ein. Das Plangebiet liegt innerhalb des gewachsenen, bereits bebauten Siedlungsbereiches
von Obenstrohe; fiir die iiberplanten Flachen besteht bereits Baurecht. Gegeniiber dem bestehen-
den Planungsrecht ergeben sich im Verhéltnis zur L 818 keine zusétzlichen Betroffenheiten. An-
spriiche auf LarmschutzmaBnahmen gegeniiber dem Straflenbaulasttrager der L 818 konnen aus
der Planung nicht abgeleitet werden.

Eingriff

Das Gebiet ist bereits weitgehend mit einem rechtskriftigen Bebauungsplan iiberplant. Die nicht
mit einem Bebauungsplan erfassten Bereiche sich bebaut bzw. weitgehend versiegelt. Aus recht-
licher Sicht ist die Uberplanung ist mit keinem erheblichen Eingriff in Natur und Landschaft ver-
bunden.

Gemal den Regelungen des § 13a BauGB ist kein Umweltbericht und keine Kompensation er-
forderlich.

Klimaschutz

Das Plangebiet ist hinsichtlich seines Klimatop-Typs dem Kiisten-/Freilandklima zuzuordnen und
dementsprechend als Kaltluftentstehungsgebiet einzustufen.
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6.5

6.6

Fiir das Plangebiet werden ortliche Bauvorschriften wie Dachbegriinung und Grundstiickseingrii-
nungen (Hecken) festgelegt. Zudem sind pro Baugrundstiick Laub- oder alternativ Obstbdume zu
pflanzen und es werden drei Eichen als zu erhalten festgesetzt. Diese Festsetzungen sind als Aus-
gleichsmafinahmen zu bewerten. Im StraBenraum wird zudem ein Baum gepflanzt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans tragen dazu bei, dass die Bebauung zu keinen zu pla-
nungsrelevanten Auswirkungen auf das Schutzgut Klima fiihrt.

Artenschutz

Auch im Siedlungsbereich kommen geschiitzte und strenggeschiitzte Arten wie Vogel und Fle-
derméiuse vor. Daher ist der Artenschutz ist zu beachten:

Die einschliagigen Bestimmungen der §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten.
Die im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes durchgefiihrte Priifung zur artenschutz-
rechtlichen Vertriglichkeit der Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittel-
bar anzuwendenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Fazit

Es entsteht gegeniiber dem bestehenden Planungsrecht keine zusétzliche Versiegelung. Weiterhin
wird kein Vorhaben mit UVP-Pflicht vorbereitet und Eingriffe in die Schutzgiiter der Natura 2000
sind nicht ersichtlich.

Bei einem Verfahren gemél § 13a BauGB ist keine Umweltpriifung erforderlich. Aufgrund der
Regelungen des § 13 BauGB gelten Eingriffe die vor der planerischen Entscheidung zur Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes erfolgt sind, als zuldssig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).
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7.2

Ver- und Entsorgung

Oberflichenentwisserung

Fiir das Plangebiet wurde ein Oberflachenentwésserungskonzept erarbeitet (IST Ingenieurbiiro
fiir StraBBen- und Tiefbau, April 2026) und mit dem OOWYV vorabgestimmt; eine Regenriickhal-
tung im Plangebiet ist danach nicht erforderlich.

Der OOWYV hat zum Punkt ,,Niederschlagswasser” mit E-Mail vom 31.08.2026 mitgeteilt, dass
ein Anschluss der im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 entstehenden Bau-
platze an die Regenwasserkanalisation des OOWYV moglich und zulédssig ist. Voraussetzung hier-
fiir ist, dass die technischen Rahmenbedingungen (Kanalanlagen) vorhanden sind; die Planungen
sind im Zuge der ErschlieBung mit dem OOWYV abzustimmen. Im Bereich der Strale Steenkamp
befindet sich ein Regenwasserkanal DN 400 (Kanaltiefe ca. 1,4 m im Bereich von Schacht
23341).

Der Bebauungsplan setzt fest, dass das auf den Flidchen des allgemeinen Wohngebietes anfallende
Niederschlagswasser auf dem jeweiligen Grundstiick in geeigneter Weise zu versickern oder an
die offentliche Regenwasserkanalisation anzuschlielen ist (textliche Festsetzung Nr. 8 geméal §
9 Abs. 1 Nr. 20 1. V. m. Nr. 14 BauGB). Neben dem Anschluss an die Regenwasserkanalisation
kann somit auch eine Versickerung auf dem jeweiligen Baugrundstiick erfolgen. Regenwasser
darf nicht oberflichig von den Baugrundstiicken auf 6ffentliche oder sonstige Fliachen geleitet
werden; die hierfiir erforderliche Hohen- und Gefillegestaltung bzw. die Anordnung von Entwis-
serungsrinnen ist Gegenstand der Objekt- und Genehmigungsplanung auf dem jeweiligen Bau-
grundstiick.

Die grundsitzliche Versickerungsfihigkeit der Boden im Plangebiet ist durch eine Baugrundun-
tersuchung nachgewiesen. Danach stehen unterhalb der rd. 0,5 bis 0,85 m méchtigen Mutterbo-
denauflage durchgehend gut wasserdurchlissige Fein- und Mittelsande an, die gemi dem Ar-
beitsblatt DWA-A 138 fiir eine Versickerung geeignet sind. Bei der festgesetzten Grundflachen-
zahl von 0,4 verbleiben auf den Baugrundstiicken zudem ausreichende unversiegelte Flachen fiir
die Anordnung von Versickerungsanlagen.

Die Bemessung und Ausfiihrung der einzelnen Versickerungsanlagen (z. B. Flachen-, Mulden-,
Rigolen- oder Schachtversickerung) erfolgt auf der Genehmigungs- bzw. Ausfiithrungsebene auf
der Grundlage grundstiicksbezogener Baugrunduntersuchungen nach dem Arbeitsblatt DWA-A
138. Ggf. erforderliche wasserrechtliche Erlaubnisse sind bei der Unteren Wasserbehorde des
Landkreises Friesland einzuholen. Soweit ein Anschluss an die 6ffentliche Regenwasserkanalisa-
tion erfolgt, sind die Planungen im Zuge der ErschlieBung mit dem OOWYV abzustimmen.

Schmutzwasserentsorgung

Das Schmutzwasser wird iiber die Schmutzwasserkanalisation des OOWYV entsorgt, der An-
schluss ist noch herzustellen.

Fir die Weiterleitung und Reinigung des anfallenden Schmutzwassers stehen ausreichende
Klarkapazititen in der Klaranlage zur Verfiigung. Ein Pumpwerk ist nach derzeitigem Planungs-
stand nicht erforderlich.
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7.3

7.4

7.5

7.6

Abfallentsorgung

Als oftfentlich-rechtlicher Entsorgungstriger verwertet/entsorgt der Landkreis die in seinem Ge-
biet angefallenen und iiberlassenen Abfille nach den Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgeset-
zes (KrWG) sowie des Niedersdchsischen Abfallgesetzes (NAbfG) und nach Mallgabe der Ab-
fallentsorgungssatzung.

Zur Abfuhr der Miillbehilter ist in der Planzeichnung im 6stlichen Abschnitt der Erschlieungs-
straBBe innerhalb der offentlichen Verkehrsfliche eine Stellfldche fiir Abfallbehélter mit einer
GroBe von 16,0 m x 1,0 m festgesetzt. Die Lénge von 16,0 m ist fiir die Aufstellung der Abfall-
behélter der anliegenden Grundstiicke ausreichend; die Wendeanlage mit einem Durchmesser von
14,0 m ist mit der Unteren Abfallbehorde des Landkreises Friesland abgestimmt.

Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt iiber das Versorgungsnetz des OOWYV und ist noch herzustellen.

Der Versorgungsdruck reicht nach Angaben des OOWYV im Regelfall aus, um die vorgesehene
zweigeschossige Bebauung druckgerecht zu versorgen; Verstiarkungen im Versorgungsnetz sind
bereits vorgesehen. Die Loschwasserversorgung ist iiber den Bestandshydranten vor dem Haus
Steenkamp 8 mit einem Grundschutz von 48 m*/h aus der Trinkwasserversorgung gesichert.

Stromversorgung

Das Plangebiet wird an das Versorgungsnetz der EWE Netz GmbH angeschlossen. Eine Trans-
formatorenstation ist flir das kleinteilige Wohngebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erfor-
derlich; im Bedarfsfall sind Nebenanlagen der Versorgung gemél § 14 Abs. 2 BauNVO allgemein
zulissig, so dass es hierfiir keiner gesonderten Festsetzung bedarf.

Telekommunikation

Der Anschluss an das zentrale Telekommunikationsnetz erfolgt durch die verschiedenen Tele-
kommunikationsbetreiber.

Neu errichtete Gebiude, die iiber Anschliisse fiir Endnutzer von Telekommunikationsdienstleis-
tungen verfiigen sollen, sind, gebdudeintern bis zu den Netzabschlusspunkten mit hochgeschwin-
digkeitsfahigen passiven Netzinfrastrukturen (Leerrohre, §3, Abs. 17b TKG) sowie einem Zu-
gangspunkt zu diesen passiven gebdudeinternen Netzkomponenten auszustatten.
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8 Hinweise
8.1 Baunutzungsverordnung

8.2

8.3

8.4

8.5

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017.

Ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frithgeschichtliche sowie mittelalterliche
oder frithneuzeitliche Bodenfunde (das konnen u. a. sein: Tongefaf3scherben, Holzkohleansamm-
lungen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe
Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese geméll § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmal-
schutzgesetzes meldepflichtig und miissen der Stadt Varel als unterer Denkmalschutzbehorde
oder dem Niedersichsischen Landesamt fiir Denkmalpflege - Abteilung Archéologie - Stiitzpunkt
Oldenburg, Ofener StraBle 15, Tel. 0441 1 205766-15 unverziiglich gemeldet werden. Melde-
pflichtig sind die Finder, die Leiter der Arbeiten oder die Unternehmer. Bodenfunde und Fund-
stellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werk-
tagen nach der Anzeige unverindert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehdrden vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestatten.

Schadliche Bodenverinderungen/ Altlasten

Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schiadliche Bodenverdnderungen
gefunden werden, ist unverziiglich der Landkreis Friesland - Untere Bodenschutzbehérde - zu
informieren.

Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden wer-
den, ist umgehend das Landesamt fiir Geoinformationen und Landesvermessung Niedersachsen
(LGLN) Kampfmittelbeseitigungsdienst in Hannover oder das Ordnungsamt der Stadt Varel zu
benachrichtigen.

Maflinahmen zum Artenschutz

Die einschligigen Bestimmungen der §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten.
Die im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes durchgefiihrte Priifung zur artenschutz-
rechtlichen Vertraglichkeit der Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittel-
bar anzuwendenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Aus Griinden des vorbereitenden Artenschutzes darf die Rodung bzw. Fillung sowie das Be-
schneiden von Bdumen, Gebiischen und anderen Gehdlzen nicht in der Zeit vom 1. Mérz bis zum
30. September (Fallverbot gemil3 § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) durchgefiihrt werden.

Pflanzliste

Biume gem. TF Nr. 7

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
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8.6

8.7

Acer platanoides
Alnus glutinosa
Carpinus betulus
Cornus mas
Crataegus monogyna
Fagus sylvatica
Frangulus alnus
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Prunus padus
Quercus robur
Sorbus aucuparia

Tilia cordata

(Spitzahorn)
(Schwarzerle)
(Hainbuche)
(Kornelkirsche)
(WeiBdorn)
(Rotbuche)
(Faulbaum)
(Esche)
(Vogelkirsche)
(Friihe Traubenkirsche)
(Stieleiche)
(Eberesche)

(Winterlinde)

Hecke gem. OBV Nr. 3 (2xv, mind. 60 cm)

Eingriftliger Weildorn

Rotbuche

Hainbuche

(Crataegus monogyna)
(Fagus sylvatica)

(Carpinus betulus)

Solarenergieanlagen zur Stromerzeugung auf Dichern

Die textliche Festsetzung Nr. 6 entbindet nicht von den Vorgaben der NBauO zu Solarenergiean-

lagen zur Stromerzeugung auf Dachern.

Brandschutz

Um einen erforderlichen Einsatz von Feuerldsch- und Rettungsfahrzeugen jederzeit ordnungsge-
méif und ungehindert zu ermoglichen, sind bei der ErschlieBung der Baugrundstiicke die Anfor-
derungen an die Zuwegung und die Anordnung der baulichen Anlagen auf dem Baugrundstiick
gemél den §§ 1 und 2 DVNBauO zu den §§ 4 und 14 NBauO zu beriicksichtigen. Die Techni-
schen Regeln der DVGW - Arbeitsblatter W 405 und W 331 sowie die Vorgaben des Nds. Brand-

schutzgesetzes sind bei der ErschlieBung ebenfalls anzuwenden.
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8.8

8.9

8.10

8.11

Erdverlegte Versorgungseinrichtungen

Bei evtl. Tietbauarbeiten ist ggf. auf erdverlegte Versorgungseinrichtungen Riicksicht zu nehmen,
damit Schidden und Unfille vermieden werden. Schachtarbeiten in der Néhe von Elektrizitits-
oder Gasversorgungseinrichtungen sind von Hand auszufiihren. Die ausfiihrenden Firmen haben
sich den genauen Verlauf der Erdkabel bzw. Gasleitungen in der Ortlichkeit anzeigen zu lassen.

Beseitigung von Niederschlagswasser

Soweit das anfallende Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken versickert wird, sind die
Versickerungsanlagen grundstiicksbezogen nach dem Arbeitsblatt DWA-A 138 zu bemessen;
hierzu wird die Erstellung grundstiicksbezogener Baugrundgutachten mit Bestimmung des kf-
Wertes und des Schichtenaufbaus empfohlen. Ggf. erforderliche wasserrechtliche Erlaubnisse
sind bei der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Friesland zu beantragen. Soweit ein An-
schluss an die 6ffentliche Regenwasserkanalisation erfolgt, sind die Planungen im Zuge der Er-
schlieBung mit dem OOWYV abzustimmen.

DIN und ISO- Vorschriften

Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN-Vorschriften kdnnen bei der Stadt Varel, Fachbe-
reich Planung und Bau, Zum Jadebusen 20, 26316 Varel, wahrend der Dienstzeiten eingesehen
werden.

Uberlagerung rechtskriftiger Bebauungspline

Mit Bekanntmachung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 treten die bisherigen Festset-
zungen des Bebauungsplanes Nr. 34, 1. Anderung, fiir die sich iiberlagernden Flichen auBer
Kraft.

Verfahrensbetreuung

Das Bebauungsplanverfahren wird durch das Planungsbiiro lux planung betreut.
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10

Verfahrensstand

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 58 des Nie-
dersdchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Verwaltungsausschuss der
Stadt Varel in seiner Sitzung am 12.02.2026 die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 34 ,,Steenkamp** beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 13.02.2026 ortsiiblich
bekannt gemacht.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am .. .. 2026 die Veroffentlichung
des Bebauungsplanes beschlossen. Die Planzeichnung des Bebauungsplanes wurde mit dem Be-
grilndungsentwurf gemdl § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .. .. 2026 bis .. .. 2026 veroffentlicht.
Ort und Dauer der Verdffentlichung wurden am .. .. 2026 ortsiiblich bekanntgemacht.

Nach Priifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Stadt Varel in seiner Sitzung am ..
.. 2026 die 4. Anderung des Bebauungsplan Nr. 34 , Steenkamp* gemiB § 10 BauGB sowie die
Begriindung beschlossen.

Varel,den .............. 2026

Biirgermeister

Oldenburg, den 31.08.2026

M. Lux - Dipl. Ing. -
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z.B. max. 2 Wohneinheiten (s.h. textliche Festsetzung Nr.5)

4. Verkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

Verkehrsberuhigter Bereich

IEI Private Verkehrsflache

Offentliche Verkehrsflache

Bestimmungen.

Aus Griinden des vorbereitenden Artenschutzes darf die Rodung bzw. Fallung sowie das Beschneiden von
Baumen, Geblschen und anderen Gehdlzen nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September (Fallverbot
gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) durchgefiihrt werden.

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

Varel, den

Katasteramt Varel

(Unterschrift)

(Siegel)

3. Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

Projektbearbeitung:
Technische Mitarbeit:

Oldenburg, den 01.09.2026

Dipl. Ing. Matthias Lux
J. Davis

Im Technologiepark Nr. 4
26129 Qldenburg
T0441 998 493 - 10

info@lux-planung.de
www.lux-planung.de
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Ao _AI28 9 == 2563 Stee n kam Hohenbezugspunkt festgesetzt. Carpinus betulus (Hainbuche)
ob 128 10 " 9 253 252 C K Ikirsch (Burgermeister)
i = 253 =3 12 2.2 Als Gebaudehohe (zugleich Firsthohe) gilt das MaR zwischen dem hochsten Punkt des Gebaudes (oberer ornus mas (Kornelkirsche)
e 22 mit ortlichen Bauvorschriften Bezugspunkt) und der tatséchlichen Héhe des Erdgeschoss-FertigfuBbodens. Uberschreitungen durch Crataegus monogyna (Weildorn)
untergeordnete Bauteile wie technische Anlagen kdnnen zugelassen werden. Fagus svlvatica (Rotbuche) . X
129 Bebauungsplan| %ﬁl ) " . - ) . . - gus sy 5. Vereinfachte Anderung
s 77249 75 g NI, §8 & ‘ n‘e\c\\s\@ & o - Bebauungsplan der Innenentwicklung gemss § 13a BauGB - Bei Gebauslen "."t Flachdachell'n gilt als m?xmale Geba‘fd?h.Ohe FD. Frangulus alnus (Faulbaum) Der Rat der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am dem Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung
24 "Am Brink" WA 2 ,/-/_7\’\ I 2.3  Als Traufhdhe gilt das Maf zwischen den dufReren Schnittlinien von AuRenwand und Dachhaut (oberer Fraxinus excelsior  (Esche) zugestimmt.
3 N2 a \ Bezugspunkt) und der tatsachlichen Hohe des Erdgeschoss-FertigfulRbodens. Die Traufhéhe gilt nicht fiir Traufen i ] Den Beteiligten im Sinne von § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB wurde mit Schreiben vom Gelegenheit zur
7 % max von untergeordneten Dachteilen (Kriippelwalm, Dachaufbauten, Quergiebel). Prunus avium (Vogelkirsche) Stellungnahme bis gegeben.
W/l 2 WE M . 1 . 1 _000 2.4  Als unterer Bezugspunkt fiir die Ermittlung der maximal zuldssigen Héhe des Erdgeschoss-FertigfuRbodens gilt Prunus padus (Frihe Traubenkirsche)
4 GH:95m |2 der gekennzeichnete Hohenbezugspunkt. Quercus robur (Stieleiche) Varel, den
210 TH: 7,2 m [ 3. Abweichende Bauweise a gemaR § 22 Abs. 4 bzw. § 23 Abs. 3 BauNVO Sorbus aucuparia (Eberesche)
FD: 7,2 m %~ 28 7 d L 87 Es gilt die abweichende Bauweise a, wobei die Lange der Gebaude bei Einzelhdusern 16 m und bei Tilia cordata (Winterlinde)
9 ‘ [Ny 210 /4& 14 8 Doppelhdusern 20 m nicht Gberschreiten darf. Es sind Grenzabstande wie in der offenen Bauweise einzuhalten. (Blirgermeister)
4 22700 18 210 S 217 21—751 . Auf die zulassigen Baulangen sind Nebengebaude, wie Garagen und tberdachte Stellplatze, Nebenanlagen, Heck OBV NF. 3 (2 ind. 60 cm)
16 =3 = ; Dachuberstande, Erker u. a. untergeordnete Bauteile i. S. d. § 5 (3) Nr.2 NBauO nicht anzurechnen. Die Ecxe gem. r. XV, Mind. o~ cm
Abstande regeln sich jeweils nach den §§ 5 und 7 der NBauO. Eingriffliger Weildorn (Crataegus monogyna) 6. Satzungsbeschluss
- - 11 g / > 4 Garagen und Nebenanlagen geméf § 12 u. 14 BauNVO Rotbuche (Fagus sylvatica Der Rat der Stadt Varel hat den Bebauungsplan nach Priifung der Anregungen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner
|| ] 211 \=L 211 /‘ 5 / ) 9 geng ’ ) . Sitzung am als Satzung (§10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.
10,0 f77 % g | 6 /l 7 27_72 4 Garagen nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind innerhalb der nicht (iberbaubaren Hainbuche (Carpinus betulus)
9 4 < Flache allgemein zulassig, mit Ausnahme des Teils der nicht tberbaubaren Flache entlang der Planstralen in
34B g g, g Varel, den
L.818 . 213 einer Tiefe von 3,0 m. Die private Verkehrsflache ist davon ausgenommen
v 6 o ) 7. Solarenergieanlagen zur Stromerzeugung auf Dachern
’ < 212 212 5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen WE in Wohngebauden gemaft § 9 Abs. 1 Die textliche Festsetzung Nr. 6 entbindet nicht von den Vorgaben der NBauO zu Solarenergieanlagen zur
= £ 9 ( Nr. 6 BauGB Lo
V’ // 5 - M/I‘ Stromerzeugung auf Dachern.
2 © — [57] Es sind maximal 2 Wohneinheiten pro Einzelhaus bzw. je Doppelhaushélfte zulassig. - :
A [l 1 —— . 8. Brandschutz (Biirgermeister)
0 205 . 205 212 —— — ) .
132 : 4 ///‘ 2 19 %5 1,530 p 5 16 ‘ % 6 ﬁ — 6. Nu-tzung d.er solare-n Strahlt.fngsene.rglle gemat §__9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB . . Um einen erforderlichen Einsatz von Feuerldsch- und Rettungsfahrzeugen jederzeit ordnungsgemaf und
23 132 . 207 7 | 212 Bei der Errichtung eines Gebaudes mit einer Dachflache von mindestens 50 m* sind mindestens 50 % der ungehindert zu erméglichen, sind bei der ErschlieBung der Baugrundstiicke die Anforderungen an die Zuwegung
132 =T o 50 < 0 212 7 Daf:hflache mit einer Solarenergleanlage zur Strqmerzeugung auszustatten. erq ein bestehenl(lies Gebaude. und die Anordnung der baulichen Anlagen auf dem Baugrundstiick gemaR den §§ 1 und 2 DVNBauO zu den §§ 4 7. Inkrafttreten ' ) o
D 27 ’ ‘ N 7 geandert durch Aufstockung, einen Anbau oder eine Erneuerung der Dachhaut bis zur wasserfiihnrenden Schicht, und 14 NBauO zu beriicksichtigen. Die Technischen Regeln der DVGW - Arbeitsblatter W 405 und W 331 sowie Der Satzungsbeschluss istgemal § 10BauGBam ______ ortsliblich bekanntgemacht worden. Der
131 BA 6B 11 500 60130 Z so sind, wenn eine dabei neu errichtete oder erneute Dachflache mindestens 50 m? betragt, mindestens 50 % die Vorgaben des Nds. Brandschutzgesetzes sind bei der ErschlieRung ebenfalls anzuwenden. Bebauungsplan ist damit am rechtsverbindlich geworden.
2 l 6.0 5 ‘ > 202 dieser Dachflache mit einer Solarenergieanlage zur Stromerzeugung auszustatten. Die Pflichten nach Satz 1 und 9 Erdverleate Versorgundseinrichtunden
7 132 § 205 205 10 S\eeﬂ\‘amp v( 3 2 entfallen, soweit ihre Erflillung im Einzelfall anderen 6ffentlich-rechtlichen Pflichten widerspricht, technisch ’ _ g g g 9 o o . ) Varel, den
== SP4 23 4 A unmoglich ist, wirtschaftlich nicht vertretbar ist oder auf der Dachfliche Solarenergieanlagen zur Erzeugung Bei evtl. Tiefbauarbeiten ist ggf. auf erdverlegte Versorgungseinrichtungen Riicksicht zu nehmen, damit Schaden
9 * 59
= 9 2 > ar ;™05 . / %o}% thermischer Energie errichtet werden sollen oder worden sind. Die Pflicht nach Satz 2, bezogen auf die und Unfalle vermieden werden. Schachtarbeiten in der Nahe von Elektrizitats- oder Gasversorgungseinrichtungen
et 1 206/14 Q\@ & - ﬁ_ OK KD 13,01m iBebauungspIan 202 Erneuerung der Dachhaut bis zur wasserfiihrenden Schicht, entfallt, wenn die BaumaRnahme aufgrund sind von Hand auszufuihren. Die ausfihrenden Firmen haben sich den genauen Verlauf der Erdkabel bzw.
© oA y (NHN) == besonderer duRerer Umstande, insbesondere zur Behebung unvorhergesehener Schaden durch Gasleitungen in der Ortlichkeit anzeigen zu lassen.
B | /. A0 ) Nr. 34 ] GuBerer Umstande, insbesonds r—
% % = = / — I 53 Q 1 Anderung 202 Unwettererelgnlsse, ZWIngend erforderlich ist. 10. Beseitigung von Niedersch'agswasser (BurgermeISter)
/ 0. ' 202 = 7. Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a Soweit das anfallende Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken versickert wird, sind die
2 Uz 33 56
Py ;= X 05 205 130 58 202 12 202 +b BauGB Versickerungsanlagen grundstiicksbezogen nach dem Arbeitsblatt DWA-A 138 zu bemessen; hierzu wird die 8. Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
5 ; 13 205 27—%5 9 8 13 S0 498 E 7.1 Auf Baugrundstiicken ist je angefangener 600 m* Grundsticksflache mindestens ein hochstammiger Erstellung grundstiicksbezogener Baugrundgutachten mit Bestimmung des kf-Wertes und des Schichtenaufbaus Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist die Verletzung von Verfahrens- oder
~ ol ES 12 11 =155 oy 202 202 o) 202 standortgerechter heimischer Laubbaum gemé&R der Pflanzliste in Hinweis Nr. 6 (Qualitat: Hochstamm, 3 x empfohlen. Ggf. erforderliche wasserrechtliche Erlaubnisse sind bei der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.
\ & 205 ol 7o 202\ 53 IS 32 verpflanzt, StU mind. 12-14 cm) oder ein heimischer Obstbaum (Qualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU mind. Friesland zu beantragen. Soweit ein Anschluss an die 6ffentliche Regenwasserkanalisation erfolgt, sind die
=YY &7 202 54 39
132 131 6 47 et Q 10-12 cm) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Geholze sind zu ersetzen. Planungen im Zuge der Erschliefung mit dem OOWYV abzustimmen. Varel, den
11 4 0,4 ] 7.2 Die fir die Erhaltung festgesetzten Baume gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB sind zu schiitzen und zu erhalten; 11.  DIN und ISO- Vorschriften
" 17 £ - A 202 zugelassen sind nur fachgerechte pf:fgerische"MaBn.ahmen. zur langfristigen Sic(he;rung der Geholze sowie zur Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN-Vorschriften kénnen bei der Stadt Varel, Fachbereich Planung und
m a WA 2 AT 60 Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht. Abgange sind gleichartig zu ersetzen (Pflanzqualitat: Hochstamm, Bau, Zum Jadebusen 20, 26316 Varel, wahrend der Dienstzeiten eingesehen werden. - -
- 202 18-20 cm und 3 x verpflanzt). . L ) (Birgermeister)
max. £ 204 gy A8 202\ =+ 12. Uberlagerung rechtskraftiger Bebauungsplane
202 8. Oberflachenentwasserung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 i. V. m. Nr. 14 BauGB N
133 2 WE J 20 0,4 202 61 48 i . . . . . . Mit Bekanntmachung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 treten die bisherigen Festsetzungen des . .
199 GH: 9.5 51 Das auf den Flachen des allgemeinen Wohngebietes anfallende Niederschlagswasser ist auf dem jeweiligen " e . 9. Mangel der Abwégung
10 133 | -d,0m . ) ) . s . L X Bebauungsplanes Nr. 34, 1. Anderung, fiir die sich uberlagernden Flachen aufler Kraft. . . N « .
== TH: 7.2 a | Grundstiick in geeigneter Weise zu versickern oder an die 6ffentliche Regenwasserkanalisation anzuschlieen. Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind Mangel der Abwéagung nicht geltend gemacht
15 - fhem X %’ 3\ Regenwasser darf nicht oberflachig von den Baugrundstiicken auf offentliche oder sonstige Flachen geleitet worden.
: werden.
133 A | Jwe 2 v
199 fTS arel, den
12 r 133 ] 2
=K GH: 8,5m =
TH: 6,2 m 02
’ 202 19
FD: 7,0 m 24 (Bir -
) germeister)
202
34 \ [oYaYo) ﬁ‘::\ v
Planzeichenerklirung Ortliche Bauvorschriften gemiR § 84 Abs. 3 NBauO Praambel M. 1:5.000
. Festset 1. Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschrift Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und de§ § 58 des Niedersachsischen %
- Festseizungen Die 6rtlichen Bauvorschriften gelten fiir das gesamte Plangebiet. Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Stadt Varel die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 #
2 Flachdsich ~Steenkamp*, bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen. S E
. . .. . achdacher a
1. Art der baulichen Nutzung 5. Flachen fiir Versorgungsanlagen |
Flach geneigte Dacher (0° bis 15°) sind als Grindacher mit einer vegetationsfahigen Substratauflage von mehr Varel, den ‘
o
als 6 cm auszufiihren. Die Dachbegriinung gilt fir Haupt- und Nebenanlagen. -
Flachen fiir V | ‘
Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2 Zzgcﬁge:tﬁmﬁrjgggungsa" agen 3. Einfriedungen iC
Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen und innerhalb der Bauflachen bis zu einer Tiefe von 3 m zu den T
. . . Stellflache fiir Abfallbehalter offentlichen Verkehrsflachen sind als nicht pflanzliche Elemente (z.B. Z&dune oder Mauern) nur bis zu einer Héhe AP
m//\uberbaubare Grundstucksflachen O von max. 0,8 m zulassig. Lebende Einfriedungen bestehend aus standortgerechten, heimischen Gehdlzen (gem. (Burgermeister) (Siegel) ! é‘ @
nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen Pflanzlis'te ip Hinweis Nr. 6) sipd bis zu einer maximalen Hohe von 1,80 m zuldssig. Als sichtbare Materialien sind @ﬁ\
ausschlieBlich Holz, Ziegelstein oder Naturstein zu verwenden. ‘%ﬂﬂ
6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir % b
2. MaR der baulichen Nutzung ma[&nahrgelfl z:njm ?‘clfwtz, zur Pflege und zur Entwicklung von ﬁ ﬁ
atur und Landschaft = W
\i‘mﬁr-\ -
0,4 Grundflachenzahl als HéchstmaR & ﬂ\‘*“"@mm@h.
. . Hinweise Verfahrensvermerke i] ﬁ? E =878
Geschossfliachenzahl als Hochstman ‘ zu erhaltene Baume (s.h. textliche Festsetzung Nr. 7.2) = - m
1. Baunutzungsverordnung 1. Aufstellungsbeschluss ﬂ y a i »
1 Anzahl der Vollgeschosse als Héchstmal} Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017. D i ; ; i i EI X
er Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am die Aufstellung der 4. Anderung des .-E
7. Sonstige Planzeichen 2. Ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde Bebauungsplanes Nr. 34 ,Steenkamp*” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. é] EH M Eset
GH: 9,50 m Gebaudehohe als Hochstmald Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche sowie mittelalterliche oder § 13 aBauGB am ortstiblich bekanntgemacht. - " P A n x
. . N frihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefafischerben, Holzkohleansammlungen, Schlacken £3 - Eb enr‘,’ DD
|| e
TH: 7.20m Traufhohe als Hochstmaf r 1 Grenze des raumlichen sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht Varel, den g:ﬂ H @ e] s ol
. . . Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der o - 57 gﬂ’ b
FD: 7.20m Hohe Flachdach als Hochstmaly L [ ] J Stadt Varel als unterer Denkmalschutzbehdrde oder dem Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege - 3 = &
. . Abteilung Archaologie - Stltzpunkt Oldenburg, Ofener StralRe 15, Tel. 0441 |1 205766-15 unverzlglich gemeldet - - & a a
_$_ Hohenbezugspunkt DeckelhGhe Schacht _ ) werden. Meldepflichtig sind die Finder, die Leiter der Arbeiten oder die Unternehmer. Bodenfunde und (Blrgermeister) & K
(s-h. textliche Festsetzung Nr. 2.4) Grenze umliegender Bebauungsplane Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach
Koordinaten ETRS 89 /UTM der Anzeige unveréﬂndert zZu Iassep, bzw. flr ihren Schutz.ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
X = 440025.94 Y = 5914496.41 Denkmalschutzbehoérden vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestatten.
0025.9 5914496, Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von 3.  Schadliche Bod snd / Altlast 2. Plangrundiage
, Z.B. . chéadliche Bodenveranderungen asten
oo o i Kart dlage:  Li haftskart
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen Baugebltaften, oder Abgrenzung dles Mafes der Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen gefunden ariengrundlage l\/lli?;::t();' ,?. 1800a0 © j
’ ’ Nutzung innerhalb eines Baugebietes werden, ist unverziiglich der Landkreis Friesland - Untere Bodenschutzbehérde - zu informieren. Y — 7
. . . © GeoBasis-DE/LGLN (2026)
a abweichende Bauweise 4.  Kampfmittel -
Georg-Rusel
Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend : " NG ;?uidsc:jl:
e Baugrenze das Landesamt fiir Geoinformationen und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) Q LGLN £ _
Kampfmittelbeseitigungsdienst in Hannover oder das Ordnungsamt der Stadt Varel zu benachrichtigen. Landesamt i Goolnformtkn
, . 5.  MaRnahmen zum Artenschutz oA
é Einzel- und Doppelhauser , , , o . .
Die einschlagigen Bestimmungen der §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Die im Rahmen 2'e| Planunterlagc: egtspr\llc\:/ht dem (Ijn;;'al‘; des Iilletqer(fchaftikaAta?ters und we|§th‘i‘|e92t/ezigt2e5b agtllch dbedeu;za(;zegoggullchen
der Aufstellung dieses Bebauungsplanes durchgefiihrte Priifung zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit der nlagen sowie stral>en, Tiege und Flatze voustandig nac (. niragsnummer. £4-95/ , Stand vom J9.54. ) Stadt Va rel
2 WE Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden artenschutzrechtlichen Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrel.

Bebauungsplan Nr. 34
4. Anderung
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Von folgenden Trigern wurden Hinweise/Anregungen gegeben:

1.

2
3
4,
5

Folgende Triger die antworteten, haben keine Hinweise / Anregungen gedulert:

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie LBEG

EWE Netz GmbH

OOWV

Niedersédchsische Landesbehérde fiir StraBenbau und Verkehr

Niedersédchsisches Landesamt fiir Denkmalpflege / Archidoglgie

6.
7.
8.
9.

10.
11.

Avacon

Gemeinde Wiefelstede Fachdienst Bauverwaltung
Wabo Brake

Amprion

Entwisserungsverband Varel

Telekom

29.06.2026
01.07.2026
13.07.2026
13.07.2026
17.07.2026

24.06.2026
24.06.2026
24.06.2026
25.06.2026
26.06.2026
06.07.2026
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Anregungen und Hinweise von Beh6rden bzw. Tragern 6ffentlicher Belange:

1 Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie LBEG

29.06.2026

Stellungnahme

Abwigungsvorschlag

In Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange
geben wir zum o.g. Vorhaben folgende Hinweise:

Hinweise

Sofern im Zuge des o0.g. Vorhabens Baumafnahmen er-
folgen, verweisen wir fiir Hinweise und Informationen
zu den Baugrundverhiltnissen am Standort auf den
NIBIS® Kartenserver. Die Hinweise zum Baugrund
bzw. den Baugrundverhéltnissen ersetzen keine geotech-
nische Erkundung und Untersuchung des Baugrundes
bzw. einen geotechnischen Bericht. Geotechnische Bau-
grunderkundungen/-untersuchungen sowie die Erstel-
lung des geotechnischen Berichts sollten gemif3 der DIN
EN 1997-1 und -2 in Verbindung mit der DIN 4020 in
den jeweils giiltigen Fassungen erfolgen.

Sofern Hinweise zu Salzabbaugerechtigkeiten und Erd-
Olaltvertrdgen fiir Sie relevant sind, beachten Sie bitte
unser Schreiben vom 04.03.2024 (Az. LID.4-L67214-
07-2024-0001).

Sofern in diesem Verfahren Ausgleichs- und Kompen-
sationsflachen betroffen sind, gehen wir davon aus, dass
fiir alle Ausgleichs- und Kompensationsflichen die Fest-
legungen der Regionalen Raumplanung beachtet wer-
den. In Rohstoffsicherungsgebieten sollten Ausgleichs
oder KompensationsmaBlnahmen erst nach einer voll-
staindigen Rohstoffgewinnung erfolgen, da sonst ein spi-
terer Rohstoffabbau erschwert bzw. verhindert werden
kann. Die aktuellen Rohstoffsicherungskarten koénnen
iiber den NIBIS® Kartenserver des LBEG eingesehen
oder als WMS (Web Map Service) abgerufen werden.
Zudem ist im Bereich von Ausgleichs- und Kompensa-
tionsflachen fiir erdverlegte Hochdruckleitungen sowie
bergbauliche Leitungen ein Schutzstreifen zu beachten,
der von jeglicher Bebauung und von tiefwurzelndem
Pflanzenwuchs freizuhalten ist.

In Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange
haben wir keine weiteren Hinweise oder Anregungen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Fiir das
Plangebiet liegt mit dem Geotechnischen Bericht Nr.
26.427 (Ingenieurbiiro Norman Jongebloed GmbH,
30.07.2026) bereits eine standortbezogene Baugrund-
untersuchung mit sechs Bohrsondierungen bis 4,0 m
Tiefe vor; sie wurde auf Grundlage der einschlagigen
Normen (Eurocode 7, DIN EN 1997-1 und -2 i. V. m.
DIN 4020) erstellt. Der Geotechnische Bericht wird
den Satzungsunterlagen beigefiigt.

Salzabbaugerechtigkeiten und Erdolaltvertrage sind
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

Ausgleichs- und Kompensationsflichen werden durch
die Planung nicht in Anspruch genommen; im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ist keine
Kompensation erforderlich. Ein Anderungsbedarf fiir
die Planung ergibt sich nicht.

Die vorliegende Stellungnahme hat das Ziel, mogliche
Konflikte gegeniiber den raumplanerischen Belangen
etc. ableiten und vorausschauend beriicksichtigen zu
konnen. Die Stellungnahme wurde auf Basis des aktuel-
len Kenntnisstandes erstellt. Die verfiigbare Daten-
grundlage ist weder als parzellenscharf zu interpretieren
noch erhebt sie Anspruch auf Vollstdndigkeit. Die Stel-
lungnahme ersetzt nicht etwaige nach weiteren Rechts-
vorschriften und Normen erforderliche Genehmigungen,
Erlaubnisse, Bewilligungen oder objektbezogene Unter-
suchungen.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
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2  EWE Netz GmbH

01.07.2026

Stellungnahme

Abwigungsvorschlag

Betroffenheit

Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Ndahe zum Plange-
biet befinden sich Versorgungsleitungen und/oder Anla-
gen der EWE NETZ GmbH. Hierfiir beachten Sie unser
"Merkheft fiir Baufachleute".

Leitungspliine

Leitungsplane erhalten Sie nach Ihrer erfolgreichen Re-
gistrierung auf unserer Online-Planauskunft.

Auflagen

Unsere Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen
(Lage) und Standorten (Bestand) grundsitzlich zu erhal-
ten und diirfen weder beschidigt, iberbaut, liberpflanzt
oder anderweitig gefdhrdet werden. Bitte stellen Sie si-
cher, dass diese Leitungen und Anlagen durch Ihr Vor-
haben weder technisch noch rechtlich beeintréchtigt
werden.

Auflagen fiir Anpassung am Leitungsbestand

Sollte sich durch Thr Vorhaben die Notwendigkeit einer
Anpassung unserer Anlagen, wie z.B. Anderungen, Be-
seitigung, Neuherstellung der Anlagen an einem anderen
Ort (Versetzung) oder anderer Betriebsarbeiten ergeben,
gelten dafiir die gesetzlichen Vorgaben und die aner-
kannten Regeln der Technik.

Die Kosten der Anpassungen bzw. der Betriebsarbeiten
sind von dem Vorhabentriger vollstdndig zu tragen und
der EWE NETZ GmbH zu erstatten, es sei denn der Vor-
habentrager und die EWE NETZ GmbH haben eine an-
derslautende Kostentragung vertraglich geregelt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und auf
der ErschlieBungs- bzw. Ausfilhrungsebene beachtet.
Die vorhandenen Versorgungsleitungen liegen im Be-
reich der Offentlichen Verkehrsflichen (Riesweg,
Steenkamp) und werden durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht beeintrachtigt. Vor Beginn der
Erschliefungs- und Bauarbeiten werden aktuelle Lei-
tungspléne eingeholt; das Merkheft fiir Baufachleute
wird beachtet.

Die Regelungen zur Kostentragung etwaiger Leitungs-
anpassungen betreffen die Ausfiihrungsebene und sind
nicht Gegenstand der Bauleitplanung. In der Begriin-
dung ist bereits ein Hinweis zu erdverlegten Versor-
gungseinrichtungen enthalten (Hinweis Nr. 9).

Abschlieflende Informationen

Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen ein-
zubeziehen und uns frithzeitig zu beteiligen.

Bei einer Erhohung der elektrischen Leistung kann es er-
forderlich sein, den bestehenden Anschluss zu erweitern
oder einen Mittelspannungsanschluss zu realisieren.
Bitte beriicksichtigen Sie hierfiir in diesem Fall ausrei-
chend Fldche fiir die Errichtung einer Transformatorsta-
tion in Threr Planung.

Die EWE NETZ GmbH hat dariiber hinaus keine weite-
ren Bedenken oder Anregungen vorzubringen.

Haben Sie weitere Fragen? Sie erreichen lhren An-

sprechpartner Katja Mesch unter der folgenden Rufnum-
mer: 0151-74493155.

Die EWE NETZ GmbH wird am weiteren Verfahren
sowie an der ErschlieBungsplanung beteiligt (u. a. Ver-
sorgungstragergesprach vor Ausschreibung der Er-
schlieBungsarbeiten).

Fiir das geplante kleinteilige Wohngebiet ist nach der-
zeitigem Kenntnisstand keine Transformatorstation er-
forderlich. Im Bedarfsfall sind Nebenanlagen der Ver-
sorgung gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO zuldssig, so dass
es keiner gesonderten Festsetzung bedarf.

Stellungnahme II

Abwiigungsvorschlag

Im Rahmen der Beteiligung zum Bebauungsplan Nr.
34,4, Anderung HSteenkamp", nehmen wir wie folgt
Stellung.

Seitens der EWE NETZ GmbH bestehen hinsichtlich ei-
ner vorhandenen Gas-Hochdruckleitung keine Beden-
ken oder Einwénde.

Bedenken oder Einwinde bestehen nicht.
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3 O0WV

13.07.2026

Stellungnahme

Abwigungsvorschlag

Nach Priifung der Unterlagen nehmen wir wie folgt Stel-
lung:
Im angrenzenden Bereich des Plangebietes befinden sich

Versorgungs- und Abwasserbeseitigungsleitungen des
OOWV.

Wir bitten Sie sicherzustellen, dass die Leitungen weder
mit einer geschlossenen Fahrbahndecke, aufler in Kreu-
zungsbereichen, noch durch Hochbauten iiberbaut wer-
den. AuBerdem ist eine Uberpflanzung der Leitungen
oder anderweitige Storung oder Gefihrdung in ihrer
Funktion auszuschlieBen. Um fiir die Zukunft sicherzu-
stellen, dass eine Uberbauung der Leitungen nicht statt-
finden kann, werden Sie gebeten, ggf. fiir die betroffe-
nen Leitungen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht einzu-
tragen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die an-
gesprochenen Versorgungs- und Abwasserbeseiti-
gungsleitungen befinden sich nach den der Stellung-
nahme beigefiigten Bestandsplédnen im angrenzenden
Bereich des Plangebietes, im Wesentlichen innerhalb
der vorhandenen o6ffentlichen Straenrdume (Steen-
kamp, Riesweg). Eine Uberbauung oder Uberpflan-
zung der Leitungen ist durch die Planung nicht vorge-
sehen.

Innerhalb 6ffentlicher Verkehrsflachen bedarf es kei-
ner Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes.
Sollten im Zuge der ErschlieBungsplanung private Fla-
chen fiir Leitungen in Anspruch genommen werden,
erfolgt deren Sicherung dinglich bzw. vertraglich auf
der Erschliefungsebene.

Im weiteren Teil gliedert sich die Stellungnahme in den
Punkten:

e  Versorgungssicherheit
e Abwasserbeseitigung

Diese miissen inhaltlich getrennt voneinander betrachtet
werden.

Versorgungssicherheit

Das Plangebiet kann im Rahmen einer Rohrnetzerweite-
rung an unser Trinkwasserversorgungsnetz angeschlos-
sen werden. Sollte eine Erweiterung notwendig sein,
kann diese nur auf der Grundlage der Allgemeinen Be-
dingungen fiir die Versorgung mit Wasser (AVBWas-
serV) des OOWYV und unter Beriicksichtigung des Be-
gleitvertrages fiir die Stadt Varel durchgefiihrt werden.
Nehmen Sie bitte vor Ausschreibung der ErschlieBungs-
arbeiten mit uns Kontakt auf, um den Zeitpunkt und den
Umfang der Erweiterung festzulegen.

Bitte beachten Sie bzgl. der Mindestabstinde zu Bau-
werken und Fremdanlagen sowie die Anforderungen an
Schutzstreifen das DVGW Arbeitsblatt W 400-1.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt im Rahmen einer
Rohrnetzerweiterung auf Grundlage der AVBWasserV
und des Begleitvertrages fiir die Stadt Varel. Die Kon-
taktaufnahme vor Ausschreibung der ErschlieBungsar-
beiten sowie das DVGW-Arbeitsblatt W 400-1 werden
auf der ErschlieBungsebene beachtet. Die Begriindung
wurde in Kap. 7.4 entsprechend ergénzt.
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Versorgungsdruck

Der minimal anstehende Druck fiir die Bebauung des
Plangebietes reicht im Regelfall knapp aus, um die vor-
gesehene Bebauung mit zwei Vollgeschossen (EG +
1.OG) entsprechend DVGW 400-1 druckgerecht mit
Trinkwasser aus unserem Versorgungsnetz zu versor-
gen.

Falls die Anforderungen des Kunden an den Wasser-
druck, der in der Regel vorherrschenden Mindestdruck
an der Abzweigstelle der Anschlussleitung von der Ver-
sorgungsleitung von 2,35 bar iiberschreiten, obliegt es
ihm, eine entsprechende Druckerhéhungsanlage in sei-
ner Trinkwasserinstallation vorzusehen.

Es sind bereits umfangreiche Verstirkungen im Versor-
gungsnetz vorgesehen, welche zukiinftig die Druckver-
haltnisse unter anderem in Obenstrohe im Hochsommer
deutlich verbessern werden.

Léschwasserversorgung

Laut DVGW W405 umfasst der Loschbereich samtliche
Loschwasserentnahmemaoglichkeiten in einem Umkreis
von 300 m um das Brandobjekt. Der néchstgelegene Be-
standshydrant mit der Nr. 014402 im Loschbereich der
geplanten Bebauung, befindet sich vor dem Haus Steen-
kamp 8. Dieser Hydrant kann bei Einzelentnahme einen
Grundschutz von 48 m3/h fiir die Bebauung im Plange-
biet aus der Trinkwasserversorgung bereitstellen.

Die Ausfiihrungen zum Versorgungsdruck der Trink-
wasserleitungen werden zur Kenntnis genommen

Die Loschwasserversorgung ist iiber den Bestandshyd-
ranten Nr. 014402 vor dem Haus Steenkamp 8 mit ei-
nem Grundschutz von 48 m*/h gesichert. Die Anforde-
rungen der DVGW-Arbeitsblitter W 405 und W 331
sind bereits Gegenstand des Hinweises Nr. 8 (Brand-
schutz). Die Begriindung wurde ergénzt.

Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet kann im Rahmen einer Rohrnetzerweite-
rung an unser Schmutzwasserbeseitigungsnetz ange-
schlossen werden. Sollte eine Erweiterung notwendig
sein, kann diese nur auf der Grundlage der ab dem
01.01.2023 giiltigen Abwasserbeseitigungssatzung der
Stadt Varel durchgefiihrt werden. Nehmen Sie bitte vor
der Ausschreibung der ErschlieBungsarbeiten mit uns
Kontakt auf, um den Zeitpunkt und den Umfang der Er-
weiterung festzulegen.

Bitte beachten Sie, dass die Schutzstreifentrasse (je
2,50m links und rechts parallel zur Leitung) weder {iber-
baut, iberpflanzt noch unterirdisch mit Hindernissen
versehen werden darf. Ebenso diirfen Bepflanzungen
oder Anschiittungen nicht in die Trasse hineinwachsen
bzw. hineinragen.

Wir bitten Sie sicherzustellen, dass alle Schichte zur
Durchfiihrung von Inspektions-, Reinigungs- und Unter-
haltungsmafnahmen anfahrbar bleiben.

Bitte beachten Sie auBerdem die zurzeit giiltigen ein-
schldgigen Vorschriften wie DIN-Normen, DWA-Re-
gelwerke, etc.

Wird das Baugebiet durch einen Privatinvestor erschlos-
sen, muss dieser rechtzeitig mit dem OOWYV einen ,,Ver-
trag iiber die Herstellung von Abwasserbeseitigungsan-
lagen" abschlieen.

Die Hinweise zur Rohrnetzerweiterung auf Grundlage
der Abwasserbeseitigungssatzung, zu den Schutzstrei-
fen, zur Anfahrbarkeit der Schéichte und zu den ein-
schldgigen Regelwerken betreffen die ErschlieBungs-
und Ausfiihrungsebene und werden dort beachtet. Der
Abschluss eines Vertrages liber die Herstellung von
Abwasserbeseitigungsanlagen zwischen Erschlie-
Bungstrager und OOWYV erfolgt rechtzeitig vor Beginn
der ErschlieBung.
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Schmutzwasser
Kanalbestand

Im Bereich der Strale Steenkamp befindet sich ein
Schmutzwasser-Freigefillekanal DN 200. Die Kanal-
tiefe liegt bei ca. 1,90 m in der Haltung beim Schacht Nr.
20410.

Kanalnetz

Sollte aus geoddtischer Sicht ein Pumpwerk erforderlich
werden, sind der Standort und dessen Grofe in einem
Ortstermin festzulegen und im Bebauungsplan festzuset-
zen. Ein zentrales Pumpwerk, das die umliegenden Ge-
biete beriicksichtigt, ist zu bevorzugen. Das Pumpwerk
muss fiir Spiil- und Wartungsfahrzeuge anfahrbar sein.
Die Zuwegung und Abstellmoglichkeit fiir diese ist un-
ter Berlicksichtigung der StVO auszufiihren.

Klarkapazitaten

Fiir die 'Weiterleitung und Reinigung der aus dem kiinf-
tigen Plangebiet anfallenden Schmutzwisser stehen aus-
reichende Klérkapazititen in der Klaranlage zur Verfi-
gung.

Hinweis:

Entwésserungsanlagen unterhalb der maBgeblichen
Riickstauebene - in der Regel die Oberkante des Straf3en-
niveaus bzw. des oOffentlichen Kanaldeckels vor dem
Grundstiick - sind gemal den allgemein anerkannten Re-
geln der Technik gegen Riickstau zu sichern.

Mit dem vorhandenen Schmutzwasser-Freigefélleka-
nal DN 200 in der Strafle Steenkamp (Kanaltiefe ca.
1,90 m) ist nach derzeitigem Planungsstand eine Ent-
wiasserung im Freigefille moglich; ein Pumpwerk ist
voraussichtlich nicht erforderlich. Sollte sich im Zuge
der ErschlieBungsplanung dennoch ein Erfordernis er-
geben, werden Standort und GroBe in einem Ortster-
min mit dem OOWYV abgestimmt.

Fir das anfallende Schmutzwasser stehen ausrei-
chende Klirkapazititen zur Verfiigung; die Begriin-
dung wurde in Kap. 7.2 erginzt. Der Hinweis zur
Riickstausicherung richtet sich an die Bauherren und
wird zur Kenntnis genommen.

Niederschlagswasser

Mit E-Mail vom 31.08.2026 hat der OOWYV seine im
Rahmen der Beteiligung gemil3 § 4 Abs. 2 BauGB ge-
troffenen Aussagen zum Punkt , Niederschlagswasser
aus der Stellungnahme vom 13.07.2026 zuriickgezogen
und wie folgt neu gefasst:

Der OOWYV kann das anfallende Niederschlagswasser
aufnehmen. Voraussetzung hierfiir ist, dass die techni-
schen Rahmenbedingungen (Kanalanlagen) vorhanden
sind. Die Planungen sind im Zuge der ErschlieBung mit
dem OOWYV abzustimmen.

Kanalbestand

Im Bereich der Strafle Steenkamp befindet sich ein Re-
genwasserkanal DN 400. Die Kanaltiefe liegt bei ca. 1,4
m im Bereich von Schacht 23341.

Der geédnderten Stellungnahme wird gefolgt. Da so-
wohl ein Anschluss an die Regenwasserkanalisation
des OOWYV moglich und zuldssig ist als auch die Ver-
sickerungsfahigkeit der Boden im Plangebiet durch
eine Baugrunduntersuchung nachgewiesen wurde (Ge-
otechnischer Bericht Nr. 26.427, Ingenieurbiiro Nor-
man Jongebloed GmbH, 30.07.2026), wird die textli-
che Festsetzung Nr. 8 dahingehend gefasst, dass das
auf den Fliachen des allgemeinen Wohngebietes anfal-
lende Niederschlagswasser auf dem jeweiligen Grund-
stiick in geeigneter Weise zu versickern oder an die 6f-
fentliche Regenwasserkanalisation anzuschlieen ist.

Die Abstimmung der Planungen mit dem OOWYV er-
folgt im Zuge der ErschlieBung. Die Begriindung
wurde entsprechend angepasst (Kap. 4.5, 6.2.3 und 7.1
sowie Hinweis Nr. 10); das Oberflichenentwisse-
rungskonzept bleibt im Ubrigen unverindert.

Regenwasser darf nicht oberflachig von Privatgrundstii-
cken auf 6ffentliche oder sonstige Flichen geleitet wer-
den. Die Sicherung hat zum Beispiel durch entspre-
chende Gefillesituationen oder Entwisserungsrinnen zu
erfolgen.

Der Anregung wird gefolgt. Die textliche Festsetzung
Nr. 8 bestimmt nunmehr ausdriicklich, dass Regenwas-
ser nicht oberflidchig von den Baugrundstiicken auf 6f-
fentliche oder sonstige Fliachen geleitet werden darf.
Die technische Sicherung — z. B. durch eine entspre-
chende Hohen- und Gefillegestaltung oder durch Ent-
wiasserungsrinnen — erfolgt auf der Ebene der Objekt-
und Genehmigungsplanung des jeweiligen Baugrund-
stiickes. Die Begriindung wurde entsprechend gefasst.
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Hinweise nachhaltige Regenwasserbewirtschaftung (mit
E-Mail vom 31.08.2026 neu gefasst)

Im Rahmen einer nachhaltigen Regenwasserbewirt-
schaftung begriilen wir alle stidtebaulichen Mafinah-
men, die auf eine Reduzierung der Versiegelung abzie-
len. Anregen mochten wir die Festsetzung von Griinda-
chern auf Haupt- und Nebenanlagen sowie die wasser-
durchléssige Bauweise von Nebenfldachen (Zufahrten
und Wege). Andere nicht {iberbaute Grundstiicksfla-
chen sind zu begriinen und mit gebietsheimischen Bau-
men und Strduchern zu bepflanzen. Diese Mallnahmen
begiinstigen die Abflusswirksamkeit, sind ein Baustein
in der Klimafolgenanpassung und helfen die Folgen
von Starkregen und Hitzewellen abzumindern. Zudem
begriilen wir das Verbot von Kies- und Schottergérten.
Als weiterer Schutz gegen Starkregenereignisse dienen
Notwasserwege (z.B. Stralen), um den Starkregenab-
fluss schadensarm abzuleiten. Ob das Plangebiet in ei-
nem Risikogebiet fiir Starkregenereignisse liegt, kann
in einer Starkregengefahrenkarte eingesehen werden.
Sprechen Sie uns hierzu gerne an.
Niederschlagswasser soll vor Ort versickern oder im
Ausnahmefall direkt in ein offenes Gewdsser eingelei-
tet werden. Die Anlage von Regenriickhaltebecken mit
gedrosselter Einleitung in die vorhandenen Griben
tragt zur Aufrechterhaltung des natiirlichen Wasser-
kreislaufs bei, schiitzt vor Warmeinseln und ist ein Ele-
ment des Uberflutungsschutzes.

Um das Wiederaufnehmen der Pflasterung bei der Her-
stellung von Hausanschliissen zu vermeiden, sollte der
Freiraum fiir die Leitungen erst nach 75%iger Bebauung
der Grundstiicke endgiiltig gepflastert werden.

Wir bitten vor Ausschreibung der ErschlieBungsarbeiten
um einen Besprechungstermin, an dem alle betroffenen
Versorgungstriger teilnehmen.

Wir weisen darauf hin, dass wir jegliche Verantwortung
ablehnen, wenn es durch Nichtbeachtung der vorstehen-
den Ausfiihrung zu Verzégerungen oder Folgeschdden
kommt. Eventuelle Sicherungs- bzw. Umlegungsarbei-
ten kdnnen nur zu Lasten des Veranlassers oder nach den
Kostenregelungen bestehender Vertrdge durchgefiihrt
werden.

Die Einzeichnung der Versorgungs- und Abwasserbe-
seitigungsanlagen in den anliegenden Plénen ist unmaf-
stablich. Genauere Auskiinfte gibt Thnen gerne der Leiter
Herr Ziegs von unserer Betriebsstelle in Schortens, Tel:
044619810211, vor Ort an.

Um eine effiziente Bearbeitung der Stellungnahmen si-
cherzustellen, bitten wir Sie uns Thre Anfragen und
Mitteilungen per E-Mail an:

stellungnahmen-toeb@oowv.de zu senden.

Den Anregungen wird durch die Planung bereits weit-
gehend entsprochen: Flach geneigte Dacher (0° bis
15°) sind als Griindadcher auszufiihren (Srtliche Bau-
vorschrift, fiir Haupt- und Nebenanlagen), je angefan-
gener 600 m? Grundstiicksflache ist ein Laub- oder
Obstbaum zu pflanzen, drei ortsbildpragende Eichen
sind zum Erhalt festgesetzt und Einfriedungen sind als
lebende Hecken aus heimischen Geholzen zuléssig.

Soweit das Niederschlagswasser auf den Baugrundstii-
cken versickert wird (textliche Festsetzung Nr. 8 und
Hinweis Nr. 10), verbleibt es vor Ort im natiirlichen
Wasserkreislauf; ein Regenriickhaltebecken ist nach
dem Oberfldchenentwisserungskonzept nicht erforder-
lich. Eine dariiber hinausgehende Festsetzung wasser-
durchldssiger Beldge fiir Nebenfldchen ist nicht erfor-
derlich, liegt jedoch im Interesse der Bauherren. Die
Hinweise zu Notwasserwegen und zur Starkregenge-
fahrenkarte werden zur Kenntnis genommen und auf
der ErschlieBungsebene beachtet.

Die Hinweise zur Bauausfiihrung (endgiiltige Pflaste-
rung erst nach weitgehender Bebauung, Versorgungs-
tragertermin vor Ausschreibung, Kostentragung, un-
maBstdbliche Bestandspldne) betreffen die Erschlie-
Bungsebene und werden dort beachtet.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
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4 Niedersachsische Landesbehorde fiir Strafienbau und 13.07.2026
Verkehr
Stellungnahme Abwiigungsvorschlag

Der Geltungsbereich befindet sich siidlich der Landes-
straBBe 818 (L818), deren Belange die NLStBV-GB Au-
rich vertritt.

Seitens der NLStBV-GB Aurich bestehen gegen die o.
a. Bauleitplanung im Grunde keine Bedenken. Es wirken
jedoch Verkehrsldrmimmissionen, ausgehend von der
L818, auf den Geltungsbereich ein. Der Straenbaulast-
trager der L818 ist, vor allem hinsichtlich Neu- und Er-
satzbauten sowie Um-/Ausbauten groferen Umfanges,
von jeglichen Forderungen (insbesondere Larmschutz),
die auf die o. a. Bauleitplanung zuriickzufiihren sind,
freizustellen.

Nach Abschluss des Verfahrens bitte ich unter Bezug auf
Ziffer 38.2 der Verwaltungsvorschriften zum BauGB
um Ubersendung einer Ablichtung der giiltigen Bauleit-
planung.

Auf das Plangebiet wirken Verkehrslarmimmissionen
der nordlich verlaufenden Landesstrafle L 818 ein. Das
Plangebiet liegt innerhalb des gewachsenen, bereits be-
bauten Siedlungsbereiches von Obenstrohe; fiir die
iiberplanten Flichen besteht bereits Baurecht. Gegen-
iiber dem bestehenden Planungsrecht ergeben sich im
Verhiltnis zur L 818 keine zusédtzlichen Betroffenhei-
ten und insgesamt ist von keinen Beeintrichtigungen
auszugehen. Dies gilt auch mit Blick auf die Entfer-
nung zur L 818: Die nordlichste Baugrenze der 4. An-
derung weist einen Abstand von rund 55 m zum Fahr-
bahnrand auf. In den aktuellen Bebauungsplénen ent-
lang der L 818 (2021) endet der Larmpegelbereich 11
im Bebauungsplan Nr. 250 , Kronenweg® in 33 m, im
Bebauungsplan Nr. 36, 1. Anderung, in 35 m und im
Bebauungsplan Nr. 240 in 36 m Entfernung zum Fahr-
bahnrand. Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen der
4. Anderung liegen damit deutlich auBerhalb der in ver-
gleichbarer Lage ermittelten Larmpegelbereiche, so
dass weder eine gesonderte schalltechnische Untersu-
chung noch Festsetzungen zum passiven Schallschutz
erforderlich sind.

Anspriiche auf Larmschutzmafinahmen gegeniiber
dem Straflenbaulasttriager der L 818 kdnnen aus der
Planung nicht abgeleitet werden; der Stra3enbaulast-
trager wird von Forderungen, die auf die Bauleitpla-
nung zuriickzufiihren sind (insbesondere Larmschutz),
freigestellt. Die Begriindung wurde in Kap. 6.2.5 ent-
sprechend ergénzt.

Eine Ablichtung der wirksamen Bauleitplanung wird
nach Abschluss des Verfahrens tibersandt.
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5 Niedersichsisches Landesamt fiir Denkmalpflege / 17.07.2026
Archiologie
Stellungnahme Abwiigungsvorschlag

Seitens der Archéologischen Denkmalpflege werden
zu o. g. Planungen keine Bedenken oder Anregungen
vorgetragen.

Aus dem Plangebiet sind nach unserem derzeitigen
Kenntnisstand keine archdologischen Fundstellen be-
kannt. Da die Mehrzahl archéologischer Funde und Be-
funde jedoch obertdgig nicht sichtbar sind, kénnen sie
auch nie ausgeschlossen werden.

Der Hinweis auf die Meldepflicht von Bodenfunden ist
bereits in den Planungsunterlagen enthalten und sollte

unbedingt beachtet werden.

Der Hinweis auf die Meldepflicht von Bodenfunden
gemiB § 14 des Niederséchsischen Denkmalschutzge-
setzes ist als Hinweis Nr. 2 Bestandteil der Planunter-
lagen und der Begriindung und wird bei der Umsetzung
der Planung beachtet.

Oldenburg, den 31.08.2026

M. Lux - Dipl. Ing.

10




O 572

Bebauungsplan Nr. 34
»oteenkamp*
4. Anderung

Ausschuss fur Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz
01.09.2026, 17:00 Uhr

Abwagung und Satzungsbeschluss
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Ergebnis der Beteiligung

Stellungnahmen von finf Beh6rden und Tragern 6ffentlicher Belange:
- Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), 29.06.2026
-  EWE NETZ GmbH, 01.07.2026

- Oldenburgisch-Ostfriesischer Wasserverband (OOWYV), 13.07.2026 — Punkt ,Niederschlagswasser” neu
gefasst mit E-Mail vom 31.08.2026

- Niedersachsische Landesbehoérde fur Strallenbau und Verkehr (NLStBV), 13.07.2026
- Niedersachsisches Landesamt fir Denkmalpflege / Archaologie, 17.07.2026

Aus der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen.



Abwagung — OOWV: Niederschlagswasser

Stellungnahme OOWYV vom 13.07.2026
neu gefasst am 31.08.2026

- Der OOWV zieht seine Aussagen vom 13.07.2026 zum
Punkt ,Niederschlagswasser” zurtck: Ein Anschluss der
neu entstehenden Bauplatze an die Regenwasser-
kanalisation des OOWYV ist mdglich und zulassig.

- Voraussetzung sind die technischen Rahmenbedingungen
(Kanalanlagen); die Planungen sind im Zuge der
ErschlielBung mit dem OOWYV abzustimmen.

- Kanalbestand: Regenwasserkanal DN 400 in der Stral3e
Steenkamp (Kanaltiefe ca. 1,4 m im Bereich von Schacht
23341).

- Regenwasser darf nicht oberflachig von
Privatgrundstiicken auf 6ffentliche oder sonstige Flachen
geleitet werden.

Abwagungsvorschlag

Der geénderten Stellungnahme wird gefolgt: Die textliche
Festsetzung Nr. 8 wird neu gefasst — das anfallende
Niederschlagswasser ist auf dem jeweiligen Grundsttick in
geeigneter Weise zu versickern oder an die offentliche
Regenwasserkanalisation anzuschliel3en.

Beide Entwasserungswege sind damit gesichert; die
Abstimmung mit dem OOWYV erfolgt im Zuge der
ErschlieBung. Begriindung, Abwagung und textliche
Festsetzungen wurden entsprechend angepasst.

Nachweis der Versickerungsfahigkeit: Geotechnischer Bericht
Nr. 26.427 (Ingenieurbiro Norman Jongebloed GmbH,
30.07.2026) — gut durchlassige Fein- und Mittelsande, kein
Grundwasser bis 4,0 m unter Gelande.

Bemessung nach DWA-A 138 auf der Genehmigungsebene;
ein Regenriickhaltebecken ist nicht erforderlich.



Abwagung — OOWYV: Ver- und Entsorgung

Stellungnahme OOWYV vom 13.07.2026

Trinkwasser: Anschluss Uber eine Rohrnetzerweiterung;
der Versorgungsdruck reicht fur zwei Vollgeschosse im
Regelfall knapp aus.

Schmutzwasser: Freigeféllekanal DN 200 im Steenkamp;
ein etwaiges Pumpwerk ware im Bebauungsplan
festzusetzen.

Anregung einer nachhaltigen Regenwasserbewirtschaftung
(Grundacher, wasserdurchlassige Belage, Begrinung).

Abwéagungsvorschlag

Netzerweiterung erfolgt vor Ausschreibung der
ErschlieBungsarbeiten; Netzverstarkungen sind bereits
vorgesehen. Die Léschwasserversorgung ist tiber den
Bestandshydranten Steenkamp 8 mit 48 m3/h gesichert.

Eine Entwasserung im Freigefalle ist mdglich; ein
Pumpwerk ist nach derzeitigem Planungsstand nicht
erforderlich.

Den Anregungen wird weitgehend entsprochen:
Grundachpflicht fur flach geneigte Dacher, ein Laub- oder
Obstbaum je angefangene 600 m?, Erhalt von drei Eichen;
das Niederschlagswasser kann auf dem Grundstiick
versickert oder an die Regenwasserkanalisation
angeschlossen werden.



Abwagung — EWE NETZ GmbH und LBEG

Stellungnahmen

EWE NETZ GmbH

Hinweise zu vorhandenen Versorgungsleitungen,
Schutzstreifen und Planauskunft;

ggf. Flachenbedarf fur eine Trafostation.

LBEG
Hinweise auf den NIBIS-Kartenserver; die Angaben

ersetzen keine geotechnische Erkundung des Baugrundes.

Abwagungsvorschlag

Die Hinweise werden auf der Erschliel3ungs- und
Ausfuhrungsebene beachtet.

Fur das kleinteilige Wohngebiet ist keine
Transformatorenstation erforderlich; im Bedarfsfall sind
Nebenanlagen der Versorgung allgemein zulassig.

Fur das Plangebiet liegt mit dem Geotechnischen Bericht
Nr. 26.427 bereits eine standortbezogene Baugrund-
untersuchung mit sechs Bohrsondierungen bis 4,0 m Tiefe
vor.



Abwagung — NLStBV und Denkmalpflege

Stellungnahmen Abwagungsvorschlag

- NLStBV
Keine grundsatzlichen Bedenken; - Die nérdlichste Baugrenze liegt rund 55 m vom

- es wirken jedoch Verkehrslarmimmissionen der L 818 auf Fahrbahnrand entfernt. In den aktuellen Bebauungsplanen
den Geltungsbereich ein. Der Stral3enbaulasttrager der L entlang der L 818 endet der Larmpegelbereich Il bereits in
818 ist von jeglichen Forderungen — insbesondere zum 33 bis 36 m Entfernung — schalltechnische
Larmschutz — freizustellen. Untersuchungen oder Schallschutzfestsetzungen sind

daher nicht erforderlich.

- Anspriche auf La&rmschutzmaflnahmen kdnnen aus der
Planung nicht abgeleitet werden.

-  Die Meldepflicht von Bodenfunden nach § 14 NDSchG ist
- Landesamt fUr Denkmalpflege / Archaologie als Hinweis Nr. 2 bereits Bestandteil der Planunterlagen.
Keine Bedenken; Hinweis auf die Meldepflicht von
Bodenfunden.



Satzungsfassung

Neufassung ,,Oberflachenentwasserung” (OOWV-Mitteilung vom 31.08.2026)

Versickerung des Niederschlagswassers auf dem jeweiligen Baugrundstiick oder Anschluss an die
offentliche Regenwasserkanalisation (textliche Festsetzung Nr. 8)

bei Versickerung: Bemessung nach DWA-A 138, grundstiicksbezogene Baugrundgutachten, ggf.
wasserrechtliche Erlaubnis

Stralenraum (Abstimmung mit der Stadt Varel)

10

Stellflache fur Abfallbehalter nur noch einseitig, 16,0 m x 1,0 m innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache

Im inneren Kurvenbereich eine vergréf3erte Ausbuchtung des Stral3enraumes fiir ein bis zwei
StralRenbaume
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7. Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

7.1 Auf Baugrundstticken ist je angefangener 600 m2 Grundstticksflache mindestens ein
hochstdmmiger standortgerechter heimischer Laubbaum gemal der Pflanzliste in Hinweis Nr. 6
(Qualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU mind. 12-14 cm) oder ein heimischer Obstbaum (Qualitat:
Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU mind. 10-12 cm) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige
Gehdlze sind zu ersetzen.

7.2 Die fUr die Erhaltung festgesetzten Baume geman § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB sind zu schitzen und
zu erhalten; zugelassen sind nur fachgerechte pflegerische Malinahmen zur langfristigen Sicherung der
Gehdlze sowie zur Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht. Abgéange sind gleichartig zu ersetzen
(Pflanzqualitat: Hochstamm, 18-20 cm und 3 x verpflanzt)

8. Oberflachenentwésserung

Das auf den Flachen des allgemeinen Wohngebietes anfallende Niederschlagswasser ist auf dem
jeweiligen Grundsttick in geeigneter Weise zu versickern oder an die offentliche
Regenwasserkanalisation anzuschlie3en. Regenwasser darf nicht oberflachig von den
Baugrundstticken auf dffentliche oder sonstige Flachen geleitet werden.

Hinweis

Beseitigung von Niederschlagswasser

Soweit das anfallende Niederschlagswasser auf den Baugrundstticken versickert wird, sind die
Versickerungsanlagen grundstiicksbezogen nach dem Arbeitsblatt DWA-A 138 zu bemessen; hierzu
wird die Erstellung grundstiicksbezogener Baugrundgutachten mit Bestimmung des kf-Wertes und des
Schichtenaufbaus empfohlen. Ggf. erforderliche wasserrechtliche Erlaubnisse sind bei der Unteren
Wasserbehorde des Landkreises Friesland zu beantragen. Soweit ein Anschluss an die 6ffentliche
Regenwasserkanalisation erfolgt, sind die Planungen im Zuge der Erschlie3ung mit dem OOWV
abzustimmen.
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit
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Bebauungsplan Nr. 59, 2. Anderung
(Goethestralse);
hier: Abwagungs- und
Satzungsbeschluss

Sitzung des Ausschusses flr Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz
01.09.2026, offentlicher Teil






Anlass und Ziel der Planung

Die GoethestralRe befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 59, der derzeit ein
allgemeines Wohngebiet festsetzt.

Die bereits vorhandenen Nutzungen entsprechen aber denen eines Mischgebiets (medizinische
und dienstleistungsbezogene Nutzungen sowie Wohnnutzung).

Vor diesem Hintergrund ist eine Anderung des Bebauungsplans im Bereich der GoethestralRe
erforderlich. Ziel der Planung ist die Ausweisung eines Mischgebiets, um die bestehenden
medizinischen Einrichtungen planungsrechtlich zu sichern sowie eine wohnortnahe und
bedarfsgerechte Weiterentwicklung der medizinischen Versorgung im Ortsteil Obenstrohe zu
ermoglichen.

Erganzend zur Anderung der baulichen Nutzung sollen auch Héhenfestsetzungen gefasst, die
GRZ erhoht sowie die Baugrenzen vereinheitlicht werden.



Ausschnitt Planzeichnung

Anderungen

« Anderung von allgemeinem Wohngebiet in
Mischgebiet

* GRZ erhoht auf 0,6 (vorher 0,4)
e Entfall der GFZ

* Erganzung von maximaler Gebaude- und
Traufhohe

* Anpassung der Baugrenzen: 5 Meter
Abstand zur StraRe, 3 Meter Abstand zu
sonstigen Grundstiicksgrenzen



Stellungnahmen

Im Rahmen der Veroffentlichung der Entwurfsunterlagen gem. § 3 Abs. 2 BauGB sind keine privaten
Stellungnahmen abgegeben worden.

Stellungnahmen von Tragern offentlicher Belange:

Niedersachsische Landesbehorde fiur StralRenbau und Verkehr:

Von den L819 (Wiefelsteder StralRe) wirken Verkehrslarmimmissionen auf das Plangebiet ein.

= Im Rahmen der erweiterten Larmkartierung (ENDPIus) aus dem Jahr 2023 wurden auch die von der
L819 ausgehenden Larmimmissionen ermittelt.

Die Kartierung hatte zum Ergebnis, dass die Verkehrslarmimmissionen, die im Tageszeitraum auf das
Plangebiet einwirken, in Teilbereichen unter 50 dB(A) und in Teilbereichen zwischen 50 und 54 dB(A)
liegen. Fiir den Nachzeitraum ergeben sich Immissionswerte von unter 45 dB(A).

Damit werden die in der TA Larm festgesetzten Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete (Tageszeitraum 60
dB(A) und Nachtzeitraum 45 dB(A)) eingehalten. Von einer Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse durch von der L819 ausgehenden Verkehrslarm ist daher nicht auszugehen.

Weitere Stellungnahmen enthielten lediglich allgemeine Hinweise oder bescheinigten keine Bedenken.
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Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 1 und 6 BauNVO)

1.1 Innerhalb des festgesetzten Mischgebiets gem. § 6 BauNVO sind die Nutzungen gem. 8§ 6 Abs. 2
Nr. 6, 7 und 8 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans (8 1 Abs. 5 BauNVO). Die Ausnahme
gem. 8 6 Abs. 3 BauNVO ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans (8 1 Abs. 6 BauNVO).

1.2 Einzelhandelsbetriebe gem. § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind nur zulassig, wenn sie keine zentren-
oder nahversorgungsrelevanten Sortimente im Sinne der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
der Stadt Varel vertreiben.

Fur die Definition der zentrenrelevanten Sortimente gilt die Vareler Liste der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Varel mit Datum von 05.10.2023 wie folgt: (WZ-Nr. = Klassifikation
der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes aus dem Jahr 2008):

Augenoptik (WZ 47.78.1), [...], Zeitungen, Zeitschriften (WZ 47.62.1).

1.3 Einzelhandelsbetriebe mit dem nahversorgungsrelevanten Sortiment Pharmazeutische Artikel
(Apotheke) (47.73) sind abweichend von der Vareler Liste der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Varel mit Datum von 05.10.2023 zulassig.



Textliche Festsetzungen

1.4 Ausnahmsweise konnen Randsortimente aus den aufgeflhrten zentren- bzw.
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereichen in einer Grofenordnung von bis zu 10 % der
Verkaufsflache zugelassen werden, sofern nicht stadtebauliche Grinde wie der Schutz der zentralen
Versorgungsbereiche einer Ausnahme entgegenstehen. Die Randsortimente durfen insgesamt eine

Verkaufsflache von 800 m2 nicht Uberschreiten.

1.5 Gewerbe- und Handwerksbetriebe mit betriebsbezogenem Einzelhandelsteil (Ladengewerbe und
Ladenhandwerk) sind ausnahmsweise zulassig, wenn eine raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb
vorhanden ist, der Einzelhandelsteil in einem betrieblichen Zusammenhang mit dem Hauptbetrieb
steht, eine deutliche flachen- und umsatzmafige Unterordnung sowie eine sortimentsbezogene
Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und wenn eine Verkaufsflachenobergrenze von max. 800

m?2 nicht Uberschritten wird.



Textliche Festsetzungen

2. Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§ 16 Abs. 6, 18 Abs. 1 u. 19 Abs.
4 BauNVO)

2.1 Als unterer Bezugspunkt ftr die Ermittlung der maximal zulassigen Hohe des Erdgeschoss-
Fertigful3bodens der nachstgelegene H6henbezugspunkt.

2.2 Die HOhe des Erdgeschoss-Fertigful3bodens wird mit mindestens 0,1 m und maximal 0,5 m Uber
0. g. Bezugspunkt festgesetzt.

2.3 Als Traufhohe qilt das Mal3 zwischen den auf3eren Schnittlinien von Auf3enwand und Dachhaut
(oberer Bezugspunkt) und der tatsachlichen Hohe des Erdgeschoss-Fertigful3bodens. Die Traufh6he
gilt nicht fur Traufen von untergeordneten Dachteilen (Krlppelwalm, Dachaufbauten, Quergiebel).

2.4 Gebaudehdhe (zugleich Firsthohe): Als Firsthohe gilt das Mal3 zwischen dem hochsten Punkt des
Gebaudes (oberer Bezugspunkt) und der tatsachlichen Hohe des Erdgeschoss-Fertigful3bodens. Bei
Gebauden mit Flachdach und flach geneigten Dachern (0-15° Grad Dachneigung) gilt die maximal
zulassige Traufhohe als maximal zulassige Gebaudehohe. Eine Uberschreitung durch untergeordnete
Bauteile kann im technisch erforderlichen Mal3 ausnahmsweise zugelassen werden.



Textliche Festsetzungen

3. Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 3 und 4 BauNVO)
Es qilt die offene Bauweise. Die Abstande regeln sich jeweils nach den 88 5 und 7 der NBauO.

4. Garagen und Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. 88 12 u. 14 BauNVO)

Garagen gemalf § 12 BauNVO und Gebaude als Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind
innerhalb der nicht GUberbaubaren Flache allgemein zulassig mit Ausnahme der nicht Gberbaubaren
Flachen in einer Tiefe von 3 Metern entlang der ndrdlichen und ostlichen Geltungsbereichsgrenze.



Ortliche Bauvorschriften

1. Der Geltungsbereich der drtlichen Bauvorschriften gem. § 84 (3) Nr. 1 und 3 NBauO ist identisch
mit dem Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59.

2. Flach geneigte Dacher (bis zu einer Dachneigung von 15°) sind als Grindacher mit einer
vegetationsfahigen Substratauflage von mehr als 6 cm auszuftihren.

3. Einfriedungen zu offentlichen Verkehrsflachen und innerhalb der Bauflachen bis zu einer Tiefe von
3 m zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen sind als nicht pflanzliche Elemente (z. B. Z&une oder
Mauern) nur bis zu einer Hohe von max. 0,8 m zulassig. Als Materialien sind ausschlief3lich nattrliche
Materialien ohne die Mdglichkeit kiinstlichen Abriebs (beispielsweise unlackiertes Holz, Ziegelstein
oder Naturstein) zu verwenden. Lebende Einfriedungen bestehend aus standortgerechten,
heimischen Gehdlzen (gem. Pflanzliste in Hinweis Nr. 13) sind bis zu einer maximalen Hohe von 1,80
m zul&ssig.



Beschlussvorschlag

Die Abwagungsvorschlage werden zum Beschluss erhoben.

Die zweite Anderung des Bebauungsplan Nr. 59 wird nebst Begriindung gemaR § 10 Abs. 1 des
Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes
(NKomVG) als Satzung beschlossen.
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Glossar

Das Glossar erlautert zentrale Fachbegriffe, die im Bericht zur kommunalen Warmeplanung verwendet werden. Es

dient als Orientierungshilfe flr Leserinnen und Leser und erganzt das Abklrzungsverzeichnis.

Warme, die bei technischen, industriellen oder gewerblichen Prozessen
Abwirme entsteht und bisher ungenutzt an die Umgebung abgegeben wird. Sie kann tiber
Warmenetze oder Warmepumpen nutzbar gemacht werden.

Erster Schritt der kommunalen Warmeplanung. Die Bestandsanalyse beschreibt
den heutigen Zustand der Warmeversorgung, zum Beispiel Warmebedarf,
Energietrager, Heizsysteme, Gebaudebestand, Netzinfrastruktur und
Treibhausgasemissionen.

Bestandsanalyse

Gasformiger Energietrager, der durch Vergdarung organischer Stoffe entsteht.
Biogas Biogas kann in Blockheizkraftwerken zur gleichzeitigen Strom- und
Warmeerzeugung genutzt oder zu Biomethan aufbereitet werden.

Organisches Material wie Holz, Griinschnitt, Bioabfalle oder landwirtschaftliche
Biomasse Reststoffe. Biomasse kann zur Warme- oder Stromerzeugung genutzt werden,
sollte aber moglichst ressourcenschonend eingesetzt werden.

Warmeversorgung einzelner Gebdude oder kleiner Gebdudeeinheiten direkt
vor Ort. Beispiele sind Warmepumpen, Biomasseheizungen,
Solarthermieanlagen oder Hybridheizungen.

Dezentrale
Waérmeversorgung

Digitales Abbild des Stadtgebiets. Es verbindet rdaumliche Daten,
Digitaler Zwilling Gebdudedaten, Energieverbrauche, Netzinformationen und Potenziale.
Dadurch unterstitzt es Auswertungen, Planung und Kommunikation.

Gebiet, das sich grundsatzlich fiir eine bestimmte Warmeversorgungsoption
Eignungsgebiet eignet, zum Beispiel fir ein Warmenetz. Die Ausweisung ist noch keine
verbindliche Entscheidung fiir einen Ausbau.

Endenergie Energiemenge, die beim Gebaude oder bei der Anlage ankommt und dort
= genutzt werden kann. Beispiele sind Erdgas, Strom, Heiz6l oder Fernwarme.
MaRnahmen, die den Energieverbrauch eines Gebaudes senken. Dazu gehéren
Energetische Sanierung zum Beispiel Dammung, Fenstertausch, Liftung mit Warmerickgewinnung und
die Erneuerung der Heiztechnik.

Stoff oder Energieform, die zur Bereitstellung von Warme genutzt wird.
Energietrager Beispiele sind Erdgas, Heizol, Strom, Biomasse, Solarenergie, Geothermie oder
Fernwarme.

© EWE NETZ GmbH
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Energiequellen, die sich natirlich erneuern oder dauerhaft verfiigbar sind. Dazu
zdhlen Sonne, Wind, Umweltwdrme, Geothermie, Biomasse sowie Abwarme
aus erneuerbaren Prozessen.

Daten mit einem eindeutigen rdumlichen Bezug. Sie kdnnen auf einer Karte
verortet und mit anderen rdumlichen Informationen, zum Beispiel Geb&duden,
StraBen oder Versorgungsnetzen, kombiniert werden.

Nutzung von Warme aus dem Erdreich. Oberflichennahe Geothermie nutzt die
oberen Erdschichten (ber Kollektoren oder Sonden. Tiefengeothermie
erschlieRt Warme aus groBeren Tiefen.

Technische Anlage zur Bereitstellung von Raumwéarme und Warmwasser.
Beispiele sind Gasheizung, Olheizung, Warmepumpe, Pelletheizung oder
Fernwarmeibergabestation.

Kennwert fur die Effizienz einer Warmepumpe (ber ein Jahr. Eine
Jahresarbeitszahl von 3 bedeutet, dass aus 1 kWh Strom im Jahresmittel etwa 3
kWh Warme bereitgestellt werden.

Strategischer Planungsprozess zur Entwicklung einer sicheren, wirtschaftlichen
und treibhausgasneutralen Warmeversorgung. Er umfasst Bestandsanalyse,
Potenzialanalyse, Zielszenario und MalRnahmenstrategie.

Energiemenge, die tatsachlich als nutzbare Warme im Gebdaude ankommt, zum
Beispiel fiir Raumwarme oder Warmwasser. Sie ist geringer als die eingesetzte
Endenergie, wenn Umwandlungsverluste auftreten.

Zentrale Meldestelle des Bundes fiir industrielle und gewerbliche
Abwarmepotenziale. Unternehmen stellen dort Angaben zu verfigbaren
Abwarmemengen bereit. Die Daten unterstiitzen Kommunen dabei, moégliche
Abwarmequellen fliir Warmenetze oder andere Warmeversorgungslosungen zu
prifen.

Technologie zur Stromerzeugung aus Sonnenlicht. Der erzeugte Strom kann im
Gebdude genutzt, gespeichert, in Warmepumpen eingesetzt oder in das
Stromnetz eingespeist werden.

Analyseschritt zur Ermittlung lokaler Moglichkeiten fiir erneuerbare Energien,
Abwarme und Energieeinsparung. Die Ergebnisse zeigen, welche Optionen
grundsatzlich verfugbar sind.

Anteil der Gebaude, die innerhalb eines Jahres energetisch saniert werden. Eine
Sanierungsrate von 0,7 % bedeutet, dass jahrlich rechnerisch 0,7 % des
Gebaudebestands modernisiert wird.

Umfang und Qualitat einer energetischen Sanierung. Eine hohe Sanierungstiefe
bedeutet, dass mehrere Bauteile verbessert werden und der Energiebedarf des
Gebaudes deutlich sinkt.

© EWE NETZ GmbH
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Technologie zur Gewinnung von Warme aus Sonnenstrahlung. Die Warme kann
fir Warmwasser, Heizungsunterstitzung oder in groReren Anlagen fir
Warmenetze genutzt werden.

Kennwert, der den Warmebedarf auf eine Flache bezieht, zum Beispiel in MWh
pro Hektar und Jahr. Er zeigt, wo besonders viel Warme auf engem Raum
benotigt wird. Hohe Werte sind ein wichtiger Hinweis fiir mogliche
Warmenetze.

Emissionen klimawirksamer Gase, die zur Erderwarmung beitragen. Im Bericht
werden sie hiufig als CO,-Aquivalente angegeben, um verschiedene Gase
vergleichbar zu machen.

Zustand, bei dem keine zuséatzlichen klimaschadlichen Emissionen entstehen
oder verbleibende Restemissionen ausgeglichen werden. Im Warmesektor
bedeutet dies den weitgehenden Ersatz fossiler Energietrager.

Menge an Warme, die fliir Raumheizung, Warmwasser oder Prozesse bendtigt
wird. Er ist eine zentrale Grundlage fur die Bewertung von Warmenetzen und
dezentralen Losungen.

Kennwert, der den Warmebedarf auf die Lange einer moglichen Warmetrasse
bezieht, zum Beispiel in MWh pro Meter und Jahr. Eine hohe
Warmeliniendichte zeigt, dass entlang einer Leitung viel Warme abgenommen
werden kann. Das ist ein wichtiger Hinweis fiir die Wirtschaftlichkeit eines
Warmenetzes.

Leitungsgebundene Warmeversorgung, bei der Warme zentral erzeugt und
Uber Rohrleitungen zu mehreren Gebduden transportiert wird. Warmenetze
kénnen erneuerbare Warme und Abwarme integrieren.

Heiztechnologie, die Umweltwarme aus Luft, Erdreich oder Wasser mithilfe von
Strom auf ein nutzbares Temperaturniveau hebt. Dadurch kann mehr Warme
bereitgestellt werden, als elektrische Energie eingesetzt wird.

Umstellung der Warmeversorgung von fossilen Energietragern auf erneuerbare
Energien, Abwadrme, EffizienzmafRnahmen und klimafreundliche Technologien.

Amtliche Bevolkerungs-, Gebaude- und Wohnungszahlung. Der Zensus liefert
statistische Grundlagendaten, zum Beispiel zu Gebduden, Wohnungen und
Haushalten, und unterstiitzt damit die Bewertung des kommunalen
Warmebedarfs.

Raumlich differenziertes Zukunftsbild der Warmeversorgung. Es beschreibt,
welche Versorgungsoptionen langfristig fiir verschiedene Gebiete geeignet sein
kénnen.

© EWE NETZ GmbH
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1 Einfuhrung

In den vergangenen Jahren ist zunehmend deutlich geworden, dass Deutschland angesichts des fortschreitenden
Klimawandels und geopolitischer Energiekrisen eine sichere, kosteneffiziente und treibhausgasneutrale
Energieversorgung bendtigt. Die Warmeversorgung spielt dabei eine zentrale Rolle. Die kommunale
Warmeplanung (KWP) dient der systematischen Analyse des energetischen Ist-Zustands, der Ermittlung lokaler
Potenziale sowie der Bewertung klimafreundlicher Versorgungsoptionen, mit dem Ziel, eine zukunftsfahige
Warmewende zu gestalten. Dabei werden gezielt Gebiete identifiziert, die sich besonders fiir den Ausbau von

Wadrmenetzen oder flr dezentrale Versorgungsldsungen eignen.

Mit dem Gesetz fir die Warmeplanung und zur Dekarbonisierung der Warmenetze (WPG) welches am
01.Januar 2024 in Kraft trat, wurden die rechtlichen Rahmenbedingungen fir die KWP konkretisiert Das
Niedersachsische  Klimagesetz ~ (NKlimaG)  konkretisiert  die  bundesrechtlichen  Vorgaben des
Warmeplanungsgesetzes (WPG) fiir Niedersachsen. Seit dem 1. Januar 2024 verpflichtet § 20 NKlimaG alle Ober-
oder Mittelzentren in Niedersachsen, einen Warmeplan zu erstellen und spatestens alle fiinf Jahre

fortzuschreiben. Die Erstaufstellung muss bis 31. Dezember 2026 erfolgen.

Mit der Novelle des NKlimaG Ende 2025 wurde die Warmeplanung zudem auf alle Einheits- und Samtgemeinden
ausgeweitet und an die bundesrechtlichen Vorgaben des WPG angepasst. Die Umsetzung der MaRnahmen selbst

erfolgt im Anschluss an die strategische Planung und ist ein nachgelagerter, langfristiger Prozess.

Die KWP gliedert sich in vier aufeinanderfolgende Prozessphasen, die systematisch durchlaufen werden

(siehe Abbildung 1).

' \

] s Qi A o e iF=4% =
(i e e 1)
== i | —R—
Bestandsanalyse Potentialanalyse Aufstellung Zielszenario Wiarmewendestrategie
Datenerhebung und Ermittlung Potentiale: Szenario fur Zwischenjahre Erstellung des
Ermittlung Status Quo: * Erneuerbare und das Zieljahr: Transformationspfades
Warmebedarf Energien * Darstellung der * Festlegung der
THG-Emissionen * Abwdrme notwendigen Eignungsgebiete und
Gebaude- und * Effizienzsteigerung Versorgungsstruktur z2.B. Ableitung des
Versorgungsstruktur Gebdudezustand * Ziel: Klimaneutrale MaRnahmenkatalogs
Bedarfsdeckung

Abbildung 1: Visualisierung der Betrachtungsobjekte im KWP-Prozess

Den Auftakt bildet die Bestandsanalyse, in der die aktuelle Situation der Warmeversorgung in der Stadt Varel
umfassend untersucht wurde. Zunachst erfolgte eine Erfassung der vorhandenen Geb&udetypen und ihrer

Baualtersklassen. Darauf aufbauend wurden der aktuelle Warmebedarf und -verbrauch sowie die daraus
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resultierenden Treibhausgasemissionen ermittelt. Auch die bestehende Infrastruktur der Gas- und Warmenetze
wurde analysiert. Die Beheizungsstrukturen in Wohn- und Nichtwohngebduden konnten so detailliert erfasst
werden. Ergdanzend wurden bereits genutzte erneuerbare Energiequellen dokumentiert, um ein vollstandiges Bild

des energetischen Ist-Zustands zu erhalten.

In der anschlieBenden Potenzialanalyse wurden die lokalen Mdoglichkeiten zur Energieeinsparung sowie zur
Nutzung erneuerbarer Energien fir die Warme- und Stromerzeugung untersucht. Ziel war es, Bereiche zu
identifizieren, in denen EffizienzmaRnahmen sinnvoll umgesetzt werden kénnen, um den Energieverbrauch
nachhaltig zu senken. Gleichzeitig wurde geprift, in welchem Umfang erneuerbare Energiequellen wie
Umweltwdrme, Solarenergie, Geothermie, Biomasse oder Abwarme zur Deckung des lokalen Energiebedarfs
beitragen kénnen. Diese Analyse bildet die Grundlage fiir eine langfristig klimafreundliche und resiliente

Energieversorgung in der Stadt Varel.

Auf Basis dieser Erkenntnisse wurde im dritten Schritt ein Zielszenario fir die zuklnftige Warmeversorgung
entwickelt. Dabei wurden mogliche Eignungsgebiete fiir den Ausbau von Warmenetzen sowie geeignete
Energiequellen untersucht. Ebenso wurden Bereiche bestimmt, in denen dezentrale Warmeversorgungsldésungen
besonders geeignet erscheinen. Das Zielszenario beschreibt eine mogliche raumlich differenzierte

Versorgungsstruktur fir das Jahr 2040 und dient als strategische Orientierung fiir die weitere Planung.

Im vierten und letzten Schritt wurde eine Gesamtstrategie zur Umsetzung der Warmewende formuliert. Daraus
wurden konkrete MalBnahmen abgeleitet, priorisiert und als erste Umsetzungsschritte fir die kommenden Jahre
festgelegt. Die Entwicklung dieser Malnahmen erfolgte unter aktiver Beteiligung der Kommunalverwaltung der
Stadt Varel sowie weiterer lokaler Mitwirkender. lhre Kenntnisse der ortlichen Gegebenheiten waren
entscheidend fir die realistische und praxisnahe Ausgestaltung der MafRnahmen. Die Stadt Varel wurde eng in den
Planungsprozess eingebunden und wirkte bei der Validierung von Analysen sowie der Ausweisung von

Warmenetzeignungsgebieten mit.

Es ist zu betonen, dass die KWP ein dynamischer und fortlaufender Prozess ist. Sie muss regelmaRig liberprift,
weiterentwickelt und an neue technische, rechtliche und gesellschaftliche Rahmenbedingungen angepasst
werden. Der kontinuierliche Austausch und die enge Zusammenarbeit aller Beteiligten tragen mafgeblich zur

Qualitat und Wirksamkeit des Warmeplans bei.

1.1 Motivation

Deutschland hat sich das Ziel gesetzt, bis 2045 treibhausgasneutral zu werden. Niedersachsen verfolgt dieses Ziel
bereits bis 2040. Eine zentrale Rolle spielt dabei der Warmesektor, da ein erheblicher Anteil des Energieverbrauchs

auf die Bereitstellung von Warme und Kalte entfallt.

Wahrend im Stromsektor der Ausbau erneuerbarer Energien bereits weit fortgeschritten ist, besteht im
Warmesektor weiterhin groBer Transformationsbedarf. Um die Warmewende erfolgreich umzusetzen, sind

deshalb gezielte Strategien und MaRnahmen erforderlich.
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Kommunen nehmen hierbei eine Schlisselrolle ein. Durch eine vorausschauende Planung, die Umsetzung eigener
MaRnahmen, die Steigerung der Energieeffizienz sowie den verstarkten Einsatz erneuerbarer Energien kdnnen sie
die Warmewende aktiv vorantreiben. Die Kommunale Warmeplanung bildet hierfir die strategische Grundlage

und schafft Orientierung fiir die zukilinftige Warmeversorgung.

Die Stadt Varel hat diesen Prozess friihzeitig angestoBen und kann dabei auf die Erfahrungen aus ihrer

kommunalen Energie- und Klimaschutzarbeit aufbauen.

1.2 Auswirkungen von Gesetzesanpassungen auf die KWP

Mit dem Beschluss des Gebdudemodernisierungsgesetzes (GModG) durch den Bundestag und dem Inkrafttreten
am 29.07.2026 wurden zentrale Rahmenbedingungen fiir den Gebiudesektor angepasst. Die Anderungen sind
daher im Zusammenhang mit der Gebdaudemodernisierung und den europdischen Vorgaben zu bewerten. Mit der
sogenannten Biotreppe wird der stufenweise Hochlauf biogener und erneuerbarer Energietrdger adressiert;
zugleich entféllt die bisherige pauschale 65-%-Regelung zugunsten technologieoffenerer Anforderungen.
Erginzend sind die Vorgaben der europdischen Gebaudeenergie-Richtlinie (EPBD) zu beriicksichtigen,
insbesondere mit Blick auf Effizienzsteigerungen, Sanierungsfahrplane und die langfristige Dekarbonisierung des

Gebaudebestands.

Auch die Novellierung des WPG befindet sich derzeit noch im Gesetzgebungsverfahren. Bislang liegt lediglich ein
Gesetzesentwurf vor. Dariiber hinaus ist eine Reduzierung des Aufwands bei der Datenerhebung vorgesehen. Fir
groRere Kommunen kénnte kiinftig zudem die Integration einer kommunalen Kéalteplanung Bestandteil der KWP

werden.

Unabhingig von den diskutierten gesetzlichen Anderungen bleibt die KWP auch kiinftig das zentrale strategische
Instrument zur rdumlichen Steuerung der Warmeversorgung. Sie dient weiterhin der langfristigen Orientierung
hinsichtlich geeigneter Versorgungsstrukturen und unterstiitzt die Abgrenzung zwischen Gebieten mit zentraler

Warmeversorgung Giber Warmenetze und dezentralen Versorgungsldsungen.

Fir die laufende Planungspraxis ist weiterhin der aktuell geltende Rechtsrahmen mafRgeblich. Die im Rahmen
dieses Warmeplans erarbeiteten Ergebnisse und Empfehlungen sind so ausgestaltet, dass sie grundsatzlich auch
bei méglichen kiinftigen Anderungen der gesetzlichen Rahmenbedingungen Bestand haben. Sofern sich durch
zukiinftige Gesetzesanderungen Anpassungsbedarfe ergeben, kdnnen diese im Zuge der gesetzlich vorgesehenen

Fortschreibung der KWP beriicksichtigt werden.

1.3 Ziele der KWP und Einordnung in den planerischen Kontext

Die KWP soll Investitionen in die Warmeversorgung besser vorbereiten. Sie verfolgt drei zentrale Ziele:
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1. Versorgungssicherheit: Warme fiir Heizung und Warmwasser soll langfristig zuverlassig verfligbar
bleiben.

2. Treibhausgasneutralitit: Die Emissionen der Warmeversorgung sollen durch erneuerbare Energien,
Effizienzmalnahmen und klimafreundliche Technologien deutlich sinken.

3. Wirtschaftlichkeit: Die Warmeversorgung soll bezahlbar bleiben und langfristig tragfahige Kosten fiir

Kommune, Unternehmen und Haushalte erméglichen.

Die KWP schafft Planungssicherheit fiir Investitionen, Quartierskonzepte, Warmenetze und private

Entscheidungen. Sie ist eng mit anderen Planungen wie Klimaschutzkonzepten und Bauleitplanung verbunden.

1.4 Datengrundlage und Methodik der Erhebung

Die KWP basiert auf einer fundierten Bestandsaufnahme des Warmebedarfs sowie der bestehenden
Versorgungsstruktur in der Stadt Varel. Die Methodik zur Datenerhebung richtet sich dabei konsequent nach den

Vorgaben des NKlimaG.

GemaR § 20 (4) Nr. 1 NKlimaG bildet eine systematische und qualifizierte Erhebung des aktuellen Warmebedarfs

bzw. -verbrauchs sowie der damit verbundenen Treibhausgasemissionen die Grundlage fiir die KWP.

Die rechtliche Ermachtigungsgrundlage zur Erhebung der hierfiir erforderlichen — teils sensiblen — Daten liefert
§ 21 NKlimaG. Dieser Paragraf raumt der Kommune die entsprechenden Befugnisse ein und verpflichtet zugleich

relevante Datenhaltende zur Mitwirkung.

Im Rahmen der Bestandsanalyse wurden zundchst die Verbrauchsdaten fir Warme systematisch erhoben —
einschlieBlich der Gasverbrauche und der relevanten Stromverbrauche zu Heizzwecken. Auf Grundlage des
§ 21 NKlimaG wurden zudem die bevollmachtigten Schornsteinfegerinnen und -feger zur Bereitstellung der
elektronischen Kehrbiicher angefragt und entsprechend autorisiert. Ergdnzend wurden bei der Stadt Varel

ortsspezifische Daten aus den Planungs- und Geoinformationssystemen (GIS) angefragt.

Bei der Erstellung eines kommunalen Warmeplans ist es Ublich und fachlich geboten, unterschiedliche
Datenstdande und Zeitrdume bei der Analyse zu verwenden. Dies ist auf die unterschiedliche Aktualitat, Genauigkeit
der verwendeten Datenquellen zuriickzufiihren. Gemeinsam ergénzen sich diese und bilden ein aussagekraftiges

Gesamtbild.
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Die Datengrundlage umfasst Auszlige aus den elektronischen Kehrbiichern der lokalen Schornsteinfegerinnen und

Schornsteinfeger aus dem Jahr 2024 sowie die Gasverbrauchsdaten der Jahre 2020 bis 2022. Fir die Auswertung

wurde der Median der Gasverbrauche gebildet. Um witterungsbedingte Schwankungen zu beriicksichtigen und die

Ergebnisse besser vergleichbar zu machen, wurden die Verbrauchsdaten zusatzlich witterungsbereinigt.

Die wesentlichen Datenquellen fiir die Bestandsanalyse umfassten:

O

U
U
U

O

Statistik- und Katasterdaten aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
Strom- und Gasverbrauchsdaten, bereitgestellt durch den zustandigen Netzbetreibenden

Informationen zu bestehenden Warmenetzen

Auszige aus den elektronischen Kehrbilichern der Schornsteinfegerinnen und -feger mit Angaben zu
Feuerstatten

Leitungsverldufe des Gas- und Abwassernetzes

Daten zu industriellen Abwarmequellen aus 6ffentlichen Angaben der Plattform fiir Abwarme sowie aus
der Kontaktaufnahme mit einzelnen Betrieben

3D-Gebdudemodelle (Level of Detail 2 (LoD2))
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2 Bestandsanalyse

Die Grundlage der KWP bildet eine detaillierte Analyse der aktuellen Ist-Situation, gestitzt auf eine umfassende
und sorgfaltig aufbereitete Datenbasis. Diese Daten wurden digital erfasst, systematisch ausgewertet und fir die
Bestandsanalyse nutzbar gemacht. Dabei flossen zahlreiche Datenquellen zusammen, die integriert und allen

Beteiligten der Warmeplanung zur Verfugung gestellt wurden.

2.1 Gebaudebestand

Der Gebdudebestand bildet eine wesentliche Grundlage der kommunalen Warmeplanung, da Baualter,
Gebdudetypen und Nutzungsstrukturen wichtige Hinweise auf Sanierungsbedarfe sowie geeignete
Warmeversorgungslosungen liefern. In der Stadt Varel wurden insgesamt 13.810 beheizte Gebaude identifiziert
(siehe Abbildung 2). Mit einem Anteil von 87,7 % entféllt der Gberwiegende Teil des Gebdudebestands auf den
privaten Wohnsektor. Dabei handelt es sich zu rund 93 % um Ein- und Zweifamilienhduser. Der Gewerbe, Handels-
und Dienstleistungssektor umfasst 6,3 % des Bestands, auf Industrie- und Produktionsgebdude entfallen 5 %,
wahrend o6ffentliche Gebaude einen Anteil von 1 % ausmachen. Die erfolgreiche Umsetzung der Warmewende in

der Stadt Varel hdangt daher maRRgeblich von der Transformation des Wohngeb&dudebestands ab.

Gesamt

13.810

Wirtschaftssektor Gebaudebestand

Privates Wohnen 87,7% 12.110

[ ] Ggwerbg, Handel, 6,3% 869
Dienstleistungen

B Industrie & Produktion 5% 691

B Offentliche Bauten 1% 140

Abbildung 2: Gebdudeanzahl (2024) nach 6konomischem Sektor in der Stadt Varel

Abbildung 3 illustriert die rdumliche Struktur der Stadt Varel anhand unterschiedlicher, farblich gekennzeichneter,

Nutzungssektoren.
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Die Stadt Varel ist in ihrer Siedlungsstruktur deutlich durch Wohnnutzungen gepragt. Private Wohngebaude
dominieren weite Teile des Stadtgebiets, insbesondere in der Kernstadt sowie in den Ortsteilen Dangast,
Dangastermoor, Langendamm, Borgstede, Obenstrohe und Biippel. Auch kleinere Siedlungsbereiche weisen

Giberwiegend wohnbauliche Nutzungen auf.

Nutzungen aus den Bereichen Gewerbe, Handel und Dienstleistungen treten rdaumlich weniger stark in
Erscheinung, sind jedoch an mehreren Standorten im Stadtgebiet vertreten. Schwerpunkte befinden sich vor allem
im innerstadtischen Bereich sowie vereinzelt in verkehrlich gut erschlossenen Randlagen. Industrie- und
Produktionsstandorte konzentrieren sich Uberwiegend auf einzelne, verkehrsgiinstig gelegene Rand- und
Peripherbereiche. Dies verdeutlicht eine funktionale Gliederung des Stadtgebiets, bei der industrielle Nutzungen

standortbezogen verortet und nicht flaichendeckend verbreitet sind.

Offentliche Gebaude sind im Stadtgebiet nur punktuell verteilt und befinden sich iiberwiegend innerhalb oder am
Rand groRerer Siedlungsbereiche. Sie Ubernehmen insbesondere Funktionen der wohnortnahen Daseinsvorsorge

und tragen zur Versorgung der Bevolkerung mit 6ffentlichen Dienstleistungen bei.
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Abbildung 3: Raumliche Verteilung von 6konomischen Sektoren in der Stadt Varel
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Abbildung 4 zeigt die Verteilung der privaten Wohngeb&dude nach Baualtersklassen. Ein Anteil von 42,8 % des
Bestands wurde vor dem Jahr 1979 errichtet und entstand damit vor der Einfilhrung wesentlicher energetischer
Anforderungen an Gebdude. Besonders stark vertreten sind Wohngebaude aus den Baujahren 1949 bis 1978.
Aufgrund ihres Alters weisen diese Gebaude haufig einen erhéhten Energiebedarf auf und bieten entsprechend
groRe Potenziale fur energetische SanierungsmaBnahmen. Um diese Potenziale zu erschlieBen, sind gezielte

Energieberatungen sowie auf die jeweiligen Gebaude abgestimmte Sanierungskonzepte von hoher Bedeutung

Gesamt

12.110

Baualter Gebaudebestand
Unbekannt 8,1% 981

@ vor1919 6,2% 750
1919 -1948 5% 6N
1949 -1978 31,6% 3.825
1979 -1990 N,7% 1417
1991- 2000 18,2% 2.209

® 2001-2010 12,7% 1.533
B 201-2019 56% 683
@ 2020-2022 0,8% 94
8 nach2022 0,1% 7

Abbildung 4: Gebaudeanzahl (2024) im privaten Wohnsektor nach Baualtersklasse in der Stadt Varel

Abbildung 5 veranschaulicht die rdaumliche Verteilung der Baualtersklassen im Stadtgebiet von Varel und
ermoglicht damit einen Einblick in die historische Siedlungsentwicklung. Die Bebauungsstruktur ist das Ergebnis
eines liber viele Jahrzehnte gewachsenen Stadtgefiiges und weist eine hohe zeitliche Vielfalt auf. Gebdaude mit
unbekannter Baualtersklasse sind nur vereinzelt vorhanden und haben keinen wesentlichen Einfluss auf die

raumliche Gesamtbetrachtung.

Die Verteilung der Baualtersklassen verdeutlicht die historisch gewachsene Siedlungsstruktur der Stadt. Altere
Gebaude konzentrieren sich vor allem im Stadtkern sowie in den gewachsenen Ortslagen der Stadtteile.

Wohngebadude aus den Baujahren 1949 bis 1978 pragen dagegen grofRe Teile der Kernstadt und angrenzende
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Wohngebiete und stellen die dominierende Baualtersklasse dar. Jingere Bauphasen sind Gberwiegend an den
Siedlungsréndern, in Randlagen oder im Rahmen von NachverdichtungsmaBlnahmen innerhalb bestehender
Quartiere entstanden. Neubauten ab dem Jahr 2020 treten bislang nur punktuell auf und fiigen sich Gberwiegend

in die vorhandenen Siedlungsstrukturen ein.

Baualtersklasse aggregiert nach
Baublock

. vor 1919

1919 -1948

o 0
DANGAS T
L&
WEHGAST
1949 -1978
1979 -1990
1991- 2000 MBQRHAUSEN
2001-2010
201-2019

2020 -2022 -~ J DANGAS T E R MO8y

A Tange
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Abbildung 5: Raumliche Verteilung von Baualtersklassen in der Stadt Varel
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2.2 Waiarmebedarf

Der jahrliche Warmebedarf der Stadt Varel betragt ca. 1.330 GWh (siehe Abbildung 6). Davon entfallen 79,2 % auf
Industrie und Produktionsgebdude, 17,1 % auf private Wohngebaude, 2,8 % auf dem Gewerbe, Handels- und

Dienstleistungssektor sowie 1,0 % auf 6ffentliche Geb&ude.

Gesamt

1.329,99

Wirtschaftssektor Wérmebedarf

® Industrie & Produktion 79,2% 1.053

Privates Wohnen 171% 22728

[ ] G‘e*werb('e, Handel, 2.8% 36,97
Dienstleistungen

B Offentliche Bauten % 12,72

Abbildung 6: Warmebedarf nach 6konomischem Sektor in der Stadt Varel
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Abbildung 7 zeigt, dass die hochsten Warmebedarfsdichten in zentralen und gewerblich-industriell gepragten

Bereichen liegen. Ein Bereich, die Papier- u. Kartonfabrik Varel GmbH & Co. KG, erreicht Gber 10.000 MWh pro
Hektar und Jahr.

Diese raumlichen Unterschiede sind wichtig fir die Prifung moglicher Warmenetze und geeigneter
Versorgungsgebiete.

Warmebedarfsdichte (aggregiert
nach Baublock)

B oo1-10Mwh/(hata)
[ 10-20Mwh/(ha*ay
WEHGAST
20- 40 MWh/(ha*a) ;
40 - 80 MWhy/(ha*a)

80 - 160 MWh/(ha*a) MOQRHAUSEN

160 - 320 MWhy/(ha*a) J

320 - 640 MWh/(ha*a) o
RAEEENBUSCHEN

640 - 1280 MWh/(ha*a) DANGAS TERM GaR ®

Tange -
1280 - 10000 MWh/(ha*a) & oL oF

Mehr als 10000 MWh/(ha*a) TIRNSBORG

~ ’/ Hohehberge

] ; JoTREEk ©
SEGHORN :

Jethdusen

*  @hensirohe

Plaggenkrug Hohetucht

Jethauser Moor

Neudorf
Nedenwege 4

4

Rosefiberg

Abbildung 7: Rdumliche Verteilung von spezifischen Warmebedarfsdichten in der Stadt Varel
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2.3 Analyse der dezentralen Warmeerzeuger

Dezentrale Warmeerzeuger pragen die heutige Warmeversorgung. lhre Technologie, Verbreitung und
Altersstruktur zeigen Effizienzpotenziale und den Handlungsbedarf fir die Umstellung auf klimaneutrale Systeme.
Die Analyse basiert auf Verbrauchs- und Netzdaten des regionalen Energieversorgers sowie elektronischen
Kehrbiichern. Diese enthalten Angaben zu fossilen Brennstoffen, Anlagenart und Alter. Insgesamt wurden
8.842 Heizsysteme ausgewertet (siehe Abbildung 9). Fehlende Angaben wurden mit Daten aus dem Zensus 2022
ergdnzt. Waren auch dort keine Informationen verfligbar, erfolgte die Ableitung tber statistische Werte aus einer
Dena-Studie (Dena, 2016). Gebdude ohne Angaben zum Anlagenalter oder ohne Heizung wurden nicht

bertcksichtigt. Warmepumpen wurden lber spezifische Heizstromverbrauche identifiziert.

Abbildung 7 stellt die zeitliche Entwicklung der installierten Heizungsanlagen nach Energietrdgern und
Installationsjahr dar. Seit Anfang der 1980er-Jahre nahm die Zahl der Gasheizungen deutlich zu. Trotz einzelner
Schwankungen dominiert ihr Wachstum bis in die friihen 2020er-Jahre. Olheizungen weisen deutlich geringere
installierte Leistungen auf; ihr moderater Zuwachs lag vor allem zwischen 1995 und 2010.Biomasseheizungen sind

ebenfalls vorhanden, leisten insgesamt aber nur einen geringen Beitrag zur installierten Gesamtleistung.

Die Ergebnisse zeigen: Varel bendtigt eine differenzierte Strategie mit Fokus auf die Dekarbonisierung des

Erdgasbestands, den Ersatz von Heizol und den Ausbau erneuerbarer Warmequellen.
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Abbildung 8: Zeitliche Entwicklung jahrlich installierter Heizungsanlagen nach Energietrager in der Stadt Varel
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In den letzten Jahren ist die Zahl der installierten Warmepumpen gestiegen. Eine Anfrage beim zustdndigen
Netzbetreiber EWE NETZ ermdglichte die Auswertung der gemeldeten Anlagen. Wahrend im Jahr 2024 noch 54
Warmepumpen installiert waren, stieg die Zahl im Jahr 2025 auf 90 Anlagen. Bis Mitte 2026 kamen weitere 75 neu

installierte Warmepumpen hinzu.

Die Analyse des Alters der Heizungsanlagen in der Stadt Varel zeigt, dass rund 31,7 % der Systeme als veraltet oder
stark Gberaltert einzustufen sind. Grundlage hierfiir ist die Annahme einer technisch tiblichen Nutzungsdauer von
etwa 20 Jahren (siehe Abbildung 9). Positiv hervorzuheben ist, dass sich etwa zwei Drittel der Heizungsanlagen

noch innerhalb ihrer tiblichen Lebensdauer befinden.

Gesamt

8819 |

Heizungsanlagenalter Durchschnitt Heizsysteme
8 O-5Jahre 179% 1578
B 6-10 Jahre 18,7% 1647

N-20 Jahre 316% 2785
21-30 Jahre 22,4% 1975
B 30+ Jahre 9,3% 820
Unbekannt 0,2% 14

Abbildung 9: Anzahl der bekannten Heizsysteme nach Anlagenalter in der Stadt Varel

Gleichzeitig verdeutlichen die Ergebnisse einen erheblichen Modernisierungsbedarf: Rund 22,4 % der
Heizungsanlagen sind zwischen 21 und 30 Jahre alt und haben damit die empfohlene Nutzungsdauer fiir einen
effizienten Betrieb bereits Gberschritten. Weitere 9,3 % der Anlagen sind alter als 30 Jahre. Solche Systeme weisen
haufig einen erhohten Energieverbrauch auf und entsprechen oftmals nicht mehr dem aktuellen Stand der

Technik.

© EWE NETZ GmbH

Seite 25 von 93



ferrorr— EWE 9

Mit dem Inkrafttreten des Gebdudemodernisierungsgesetzes (GModG) wurden die bisherigen Regelungen des
§ 72 Gebadudeenergiegesetzes (GEG) zum Betriebsverbot bestimmter alter Heizkessel aufgehoben. An die Stelle
pauschaler Altersgrenzen treten damit starker die Anforderungen an eine schrittweise Dekarbonisierung der
Warmeversorgung sowie die langfristige Ausrichtung auf klimafreundliche Energietrager. Vor diesem Hintergrund
gewinnen die friihzeitige Modernisierung veralteter Heizungsanlagen und die strategische Planung von
Heizungserneuerungen weiter an Bedeutung. Eigentiimerinnen und Eigentimer stehen vor der Herausforderung,
ihre Warmeversorgung langfristig an die Anforderungen einer treibhausgasneutralen Warmeversorgung

anzupassen.

Auf Basis der Analyse empfiehlt sich daher eine gestaffelte Erneuerungsstrategie, die kurzfristig den Austausch
stark Uberalterter Anlagen in den Fokus nimmt und gleichzeitig eine vorausschauende Modernisierungsplanung
fir Anlagen mittleren Alters berticksichtigt. Durch die friihzeitige Umstellung auf effiziente und klimafreundliche
Warmeerzeugungstechnologien kdnnen Investitionen strategisch geplant, Versorgungssicherheit gewahrleistet

und die klimapolitischen Ziele der Warmewende unterstiitzt werden.

Abbildung 10 zeigt die anonymisierte rdaumliche Verteilung des durchschnittlichen Alters der zentralen
Heizsysteme in der Stadt Varel. In weiten Teilen des Projektgebiets liegt das durchschnittliche Alter der
Heizungsanlagen zwischen 21 und 30 Jahren, in einigen Bereichen sogar bei liber 30 Jahren. In den neueren
Siedlungsbereichen ist meist ein junges Heizungsalter festzustellen — ein Befund, der meist mit der dortigen

Baualtersstruktur korrespondiert.

Die Kenntnis liber das Alter der Heizsysteme ist ein zentraler Baustein fir die KWP. Sie ermdglicht die Identifikation
von Modernisierungspotenzialen, die gezielte Ausgestaltung von Forderprogrammen, die vorausschauende
Entwicklung der Energieinfrastruktur sowie die Reduktion von CO,-Emissionen. Eine fundierte Datengrundlage

schafft somit die Voraussetzung fiir eine 6kologisch wie 6konomisch tragfdhige Warmeplanung.

Das NKlimaG verpflichtet Kommunen zur aktiven Mitwirkung am Klimaschutz und zur Umsetzung entsprechender
MaRnahmen in der Bauleitplanung. Damit wird sichergestellt, dass neue Quartiere von Anfang an auf eine

zukunftsfahige, erneuerbare Warmeversorgung ausgerichtet sind.

Vor diesem Hintergrund ergibt sich ein erheblicher Handlungsbedarf fiir Personen mit Immobilieneigentum. Bei
den 1.975 Anlagen, mit einem Alter zwischen 21 und 30 Jahren, sollten technisch Uberprift und, sofern
wirtschaftlich und technisch sinnvoll, modernisiert werden. Dies gilt ebenso flr Anlagen, die dlter als 30 Jahre sind.
Eine solche MaRnahme sollte idealerweise durch eine ganzheitliche Energieberatung begleitet werden, um

Synergien mit weiteren EffizienzmalRnahmen zu identifizieren.
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Abbildung 10: Raumliche Verteilung von Heizungsanlagenaltersklassen in der Stadt Varel

© EWE NETZ GmbH

Seite 27 von 93




e — EWE 9

2.4 Eingesetzte Energietrager

Der jahrliche Warmebedarf der Stadt Varel betrdgt insgesamt ca. 1.330 GWh (siehe Abbildung 11). Die
Warmeversorgung wird derzeit in hohem MaRe durch fossile Energietrager gepragt: Mit 1.252 GWh deckt Erdgas
rund 94,2 % des gesamten Warmebedarfs, wahrend Heizol weitere 2,5 % beitragt. Damit besteht eine deutliche

Abhédngigkeit von fossilen Energietragern.

Erneuerbare Energien sowie netzgebundene Versorgungsstrukturen leisten bislang nur einen vergleichsweise
geringen Beitrag zur Warmeversorgung. Gleichzeitig bieten sie wichtige Ansatzpunkte fiir die Transformation des
Warmesektors und den Aufbau einer klimaneutralen Warmeversorgung. Insbesondere die Nutzung von Biogas
sowie die Weiterentwicklung bestehender Warmenetze eréffnen Potenziale fur eine schrittweise Reduzierung

fossiler Energietrager.

Insgesamt verdeutlicht die Analyse den erheblichen Handlungsbedarf im Warmesektor: Die erfolgreiche
Umsetzung der Warmewende erfordert eine deutliche Verringerung des Einsatzes fossiler Energietrager sowie

einen konsequenten Ausbau erneuerbarer und netzgebundener Warmeversorgungslésungen.

Gesamt

1.329,99

Energietrager Warmebedarf
Gas (Netz) 94,2% 1.252,29

B Heizdl 2,5% 33,59
B Holzscheite 2,5% 32,95
@ Holzpellets 0,6% 78
@ Kohle 0,1% 0,88
® Nah-/Fernwarme 0% 0,61
Luftwarme 0% 0,61

Abbildung 11: Warmebedarf nach Energietrager in der Stadt Varel
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Der aktuelle Einsatz der Energietrager in der Warmeversorgung der Stadt Varel auf Abbildung 12 verdeutlicht die

Herausforderungen auf dem Weg zur Dekarbonisierung.

Eine nachhaltige und klimaneutrale Warmeversorgung erfordert technologische Innovationen, den verstarkten
Einsatz erneuerbarer Energien, den Ausbau von Warmenetzen sowie die intelligente Integration verschiedener

Technologien in bestehende Infrastrukturen. Eine gezielte technische Strategie ist hierbei von zentraler

Bedeutung.
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Abbildung 12: Raumliche Verteilung von Energietragern in der Stadt Varel
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2.5 Waiarmenetzinfrastruktur

Abbildung 13 zeigt, dass die Stadt Varel bereits Uber erste infrastrukturelle Ansadtze zur leitungsgebundenen

Warmeversorgung verfliigt. Die bestehenden Warmenetze bilden eine wichtige Grundlage fir die

Weiterentwicklung klimafreundlicher und effizienter Versorgungslosungen im Rahmen der KWP. lhre technische

Ausgestaltung, raumliche Lage und aktuelle Nutzung geben wertvolle Hinweise fiir mogliche Ausbaupotenziale und

die Integration erneuerbarer Energien.
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Abbildung 13: Warmenetzinfrastruktur in der Stadt Varel
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In der Stadt Varel bestehen zwei Warmenetze, deren Warmeversorgung mafRgeblich durch Blockheizkraftwerke

(BHKW) erfolgt. In beiden Netzen stellt Biogas den wichtigsten Energietrager dar.

Das im Ostlichen Stadtgebiet gelegene Warmenetz der Firma BioCor versorgt mehrere 6ffentliche Liegenschaften.
Die Warmebereitstellung erfolgt iber ein Satelliten-BHKW mit einer thermischen Leistung von 400 kW. Zur
Absicherung der Versorgung sowie zur Deckung von Lastspitzen steht zusatzlich ein Biogaskessel mit einer
thermischen Leistung von 560 kW zur Verfligung. Wahrend der Heizperiode ist das Warmenetz vollstandig
ausgelastet, wahrend in den Sommermonaten zeitweise Warmeiberschisse auftreten. Vor dem Hintergrund des
Auslaufens der EEG-Férderung im Jahr 2030 sollte die langfristige Fortfiihrung der Warmeversorgung friihzeitig

geprift werden.

Ein weiteres Warmenetz befindet sich Gberwiegend auf dem Airbus-Geldande und versorgt insbesondere die
dortigen Betriebsgebaude. Die Warmeerzeugung erfolgt (iber drei BHKW mit einer gesamten thermischen Leistung

von 804 kW. Zwei der Anlagen werden mit Biogas, eine mit Erdgas betrieben.
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2.6 Treibhausgasemissionen der Warmeerzeugung

Die Analyse der Treibhausgasemissionen im Warmesektor stellt einen zentralen Bestandteil der KWP dar. Sie
ermoglicht die ldentifikation besonders emissionsintensiver Sektoren und zeigt auf, in welchen Bereichen

vorrangig MaRnahmen zur Reduktion von Treibhausgasen erforderlich sind, um die Klimaschutzziele zu erreichen.

Die Warmeerzeugung in der Stadt Varel verursacht jahrlich rund 306 kt CO»e (siehe Abbildung 14). Mit einem
Anteil von 78,3 % entfallt der grote Teil der Emissionen auf den Sektor Industrie und Produktion. Der Wohnsektor
verursacht 17,6 % der warmebedingten Treibhausgasemissionen, wahrend auf Gewerbe, Handel und

Dienstleistungen 3,1 % sowie auf offentliche Gebaude 1,0 % entfallen (siehe Abbildung 19).

Die sektorale Verteilung der Emissionen entspricht weitgehend der Verteilung des Warmebedarfs und verdeutlicht
den engen Zusammenhang zwischen Energieverbrauch und TreibhausgasausstoR. Gleichzeitig zeigt die Analyse,
dass insbesondere in den emissionsstarken Sektoren Industrie und Produktion sowie im Wohngebdudebestand
erhebliche Potenziale zur Minderung von Treibhausgasemissionen bestehen. Eine erfolgreiche Warmewende
erfordert daher sowohl die Steigerung der Energieeffizienz als auch den verstarkten Einsatz erneuerbarer und

klimafreundlicher Warmeversorgungslosungen.

Gesamt

305,97

Wirtschaftssektor THG-
Emissionen

B Industrie & Produktion 78,3% 239,68
Privates Wohnen 17,6% 53,7

B Gewerbe, Handel,
Dienstleistungen

B Offentliche Bauten 1% 316

31% 9,42

Abbildung 14: Treibhausgasemissionen nach 6konomischem Sektor in der Stadt Varel
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Die Analyse der Treibhausgasemissionen nach Energietrdagern zeigt eine deutliche Dominanz fossiler Brennstoffe
im Warmesektor der Stadt Varel. Erdgas ist mit einem Anteil von 959% der mit Abstand groRte
Emissionsverursacher und verursacht jahrlich rund 294 kt CO,e (siehe Abbildung 15). Zusammen entfallen auf

Erdgas und Heizol 99,5 % der gesamten warmebedingten Treibhausgasemissionen.

Diese Verteilung verdeutlicht, dass die Dekarbonisierung der Warmeversorgung in erster Linie durch eine
schrittweise Reduzierung des Einsatzes fossiler Energietrager erreicht werden kann. Der Ersatz von Erdgas- und

Olheizungen durch klimafreundliche Alternativen stellt dabei den wichtigsten Hebel zur Emissionsminderung dar.

Andere Energietrager wie Strom, Biomasse, Flissiggas oder Kohle tragen derzeit nur in geringem Umfang zu den
Treibhausgasemissionen bei. Fir eine nachhaltige Senkung der Emissionen sind daher insbesondere die
Substitution fossiler Brennstoffe sowie der verstarkte Ausbau erneuerbarer Energien und die zunehmende
Nutzung von Strom aus erneuerbaren Quellen von zentraler Bedeutung. Dadurch kénnen die

Treibhausgasemissionen im Warmesektor langfristig reduziert und die Klimaschutzziele der Stadt Varel unterstitzt

Gesamt

305,97

werden.

Energietrager THG-Emissionen
Erdgas 95,9% 293,56

B Heizédl 3.6% 10,9
B Holzscheite 0.2% 0,74
@ Kohle 0% 0,37
B Holzpellets 0,1% 017
LPG 0% 013

@ Strom (Mix bundesweit) 0% o1

Abbildung 15: Treibhausgasemissionen nach Energietrager in der Stadt Varel
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Der dominierende Beitrag von Erdgas zur Treibhausgasbilanz ldsst sich sowohl auf den Verbrauch als auch auf den
unglinstigen Emissionsfaktor zuriickfihren. Wahrend emissionsdarmere Energietrager wie Biomasse lediglich einen
marginalen Anteil ausmachen, pragen fossile Energietrager weiterhin maRRgeblich das Emissionsgeschehen. Neben
den durch die industrielle Produktion entstehenden THG-Emissionen durch die Verbrennung von Erdgas ist Heizol
mit 3,6 % ein weiterer fossiler Energietrdger, dessen spezifischer Emissionsfaktor tber denen anderer
Energietrager liegt. Mittelfristig ist mit einer Reduktion des Emissionsfaktors im deutschen Strommix zu rechnen,

daher sind perspektivisch elektrische Heizsysteme vorteilhaft zur Reduzierung der THG-Emissionen.

Die in Abbildung 15 dargestellten Treibhausgasemissionen berlcksichtigen bereits die von Warmepumpen
genutzte Umweltwarme. Bei einer Jahresarbeitszahl von drei bis vier entstehen aus einem Teil Strom etwa drei bis
vier Teile Warme. Bezogen auf den Bundesstrommix 2022 von 0,499 t CO,/MWh ergibt sich ein Emissionswert von

rund 0,12 bis 0,17 t CO,e/MWh Wirme. Ein Erdgaskessel verursacht im Vergleich etwa 0,24 t CO,e/MWh Warme.

Warmepumpen sind bereits heute klimafreundlicher als Erdgasheizungen. Mit sinkenden Emissionsfaktoren des
Strommixes — 0,11 t CO,/MWh im Jahr 2030 und 0,025 t CO,/MWh im Jahr 2040 — verringern sich auch ihre

warmebezogenen Emissionen deutlich.

Die verwendeten heizwertbezogenen Emissionsfaktoren lassen sich aus Tabelle 4 entnehmen. Diese werden in
Brennwertdquivalente umgerechnet, um den Endenergieeinsatz zu bewerten und somit den einzelnen
Energietragern vollumfanglich zuzuordnen. Bei der Betrachtung der Emissionsfaktoren wird der Einfluss der
Brennstoffe bzw. Energiequellen auf den TreibhausgasausstoR deutlich. Zudem spiegelt sich die erwartete

Dekarbonisierung des Stromsektors in den Emissionsfaktoren wider.

Abbildung 16 zeigt die anonymisierte Verteilung der aggregierten Treibhausgasemissionen in der Stadt Varel. Die
kartografische Darstellung der CO,-Emissionen aus Heizsystemen weist eine insgesamt gleichmaRige Verteilung
der Emissionen auf, wobei ein klarer Riickgang vom Innenstadtbereich hin zu den Siedlungen im Randbereich
erkennbar ist. Diese rdumliche Differenzierung lasst sich unter anderem durch die héhere Dichte an Gebauden mit
geringem energetischem Standard in diesen Bereichen erkldaren. Neben dem maoglichen Einfluss groRerer
Industrieanlagen tragen insbesondere schlecht sanierte Wohngebaude in dicht besiedelten Gebieten maRgeblich

zu erhohten lokalen Treibhausgasemissionen bei.

Eine gezielte Minderung der Emissionen in stark belasteten Wohnquartieren wiirde sowohl zur Erreichung

klimapolitischer Ziele beitragen als auch die Luft- und Lebensqualitdt der Bevolkerung nachhaltig verbessern.
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Abbildung 16: Raumliche Verteilung von Treibhausgasemissionen in der Stadt Varel
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3 Potenzialanalyse

Zur Ermittlung der technischen Potenziale erneuerbarer Energien wurde eine umfassende Flachenanalyse
durchgefiihrt. Dabei kamen sowohl Gbergeordnete Ausschlusskriterien als auch spezifische Eignungskriterien zur
Anwendung. Diese methodische Vorgehensweise ermdglicht eine belastbare, quantitative und rdaumlich

differenzierte Bewertung aller relevanten erneuerbaren Energiequellen im gesamten Projektgebiet.

Die tatsachliche Nutzbarkeit der identifizierten Potenziale hdangt jedoch von weiteren Faktoren ab — etwa der
wirtschaftlichen Umsetzbarkeit, den Eigentumsverhdltnissen sowie standortspezifischen Restriktionen. Diese

Aspekte sind Gegenstand weiterfihrender Untersuchungen und flieRen in die spatere Malnahmenplanung ein.

Ergdnzend wurde eine Abschatzung der zukiinftigen Entwicklung des Energieverbrauchs vorgenommen, um die
Potenziale in einen realistischen Kontext zu setzen. Die schematische Vorgehensweise zur Ermittlung der

Potenziale erneuerbarer Energien ist auf Abbildung 17 dargestellt.

) Lokale’
Vorauswahl Restriktionen
NCoVINuIUIIC

EIENUNESKIaS5E!

Potenzial

*  Restriktionsflachen * Analyse von lokalen +  Platzierung von Anlagen
*  Abstandsregeln Einschrankungen *  Simulation des Ertrags
*  Geldndeeignung *  Neubaugebiete *  Bewertung
*  Einbezug von lokalem
Wissen
Methode: Methode: Methode:
Datenanalyse Workshops Simulation

Machbarkeitsstudie

Abbildung 17: Vorgehensweise bei der Ermittlung von Potenzialen
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3.1 Potenziale zur Warmeerzeugung

Die Untersuchung der theoretischen thermischen Potenziale offenbart ein breites Spektrum an Méglichkeiten fir

die lokale Warmeversorgung in der Stadt Varel (siehe Abbildung 18).

Warmebedarfsibersicht Warmebedarf Gesamt
Warmebedarf Gesamt 1.330
Sanierungspotenzial _ 316
Differenz 1.014
Potenziale der Potenziale der Warmeerzeugung
Warmeerzeugung
Solarthermie (Freiflache) 6.592
Geothermie (Kollektoren) _ 3.420
Luftwarmepumpen . 361
Solarthermie Gebaudedach l 262
Biomasse I 75
Abwasser (Klaranlage) | 32
Gesamt 14.358
Potenzialwerte Potenziale der Warmeerzeugung
B Gutgeeignet 5.361
B Geeignet 3.597
@ Bedingt geeignet 5.400
Gesamt 14,358

Abbildung 18: Ubersicht iiber theoretische Warmepotenziale in der Stadt Varel

Die industriellen Abwarmepotenziale wurden (iber Einzelgesprache mit Betrieben sowie lber Angaben der
Plattform fur Abwirme ermittelt. In Kapitel 2.1.8 wird dieses Potenzial ndher beschrieben und fachlich
eingeordnet.

Die im Rahmen der Potenzialanalyse ermittelten Werte sind als theoretische technische Potenziale zu verstehen

und stellen keine unmittelbar realisierbaren Ausbauziele dar. Sie basieren auf einer flaichenbezogenen Betrachtung
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unter Bericksichtigung technischer und rechtlicher Restriktionen und konnen den aktuellen jahrlichen
Warmebedarf der Stadt Varel teilweise deutlich Gbersteigen. Aus diesem Umstand kann jedoch nicht abgeleitet

werden, dass die ermittelten Potenziale vollstandig oder zeitgleich erschlossen werden kdnnen.

Die tatsdchliche Umsetzbarkeit wird durch eine Vielzahl weiterer Einflussfaktoren begrenzt. Hierzu zdhlen
insbesondere wirtschaftliche Rahmenbedingungen, Mdoglichkeiten der Netzanbindung, Eigentums- und
Flachenverhdltnisse, Genehmigungsanforderungen, die gesellschaftliche Akzeptanz sowie standortspezifische
Gegebenheiten. Die dargestellten Potenziale dienen daher vorrangig der strategischen Orientierung hinsichtlich
grundsatzlich verfligbarer erneuerbarer Energiequellen und anderwartige Abwadrmequellen (Abwasser und
Abwédrme). Sie bilden die Grundlage fir nachgelagerte vertiefende Machbarkeits-, Standort- und

Wirtschaftlichkeitsanalysen.

Bei der Interpretation der erhobenen Potenziale ist zudem das Temperaturniveau der jeweiligen Warmequelle als
wesentlicher Bewertungsparameter zu berticksichtigen. Es beeinflusst mafRgeblich die technische ErschlieBbarkeit
sowie die Effizienz nachgelagerter Warmeerzeugungstechnologien, insbesondere von Warmepumpensystemen.
Dariiber hinaus unterliegen viele der betrachteten erneuerbaren Warmequellen zeitlichen und saisonalen
Schwankungen. Da das Potenzialangebot haufig nicht mit dem zeitlichen Verlauf des Warmebedarfs
korrespondiert, kommt Speicher- und Flexibilitdtsoptionen eine zentrale Bedeutung fiir die bedarfsgerechte

Nutzung dieser Potenziale zu.
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3.1.1 Potenzial von Solarthermie auf Freiflichen

Mit einem theoretischen Warmepotenzial von rund 6.592 GWh pro Jahr stellt die Solarthermie auf Freiflachen die
bedeutendste erneuerbare Warmequelle in der Stadt Varel dar (siehe Abbildung 18). Dabei wird die einfallende
Solarstrahlung durch Kollektoren in nutzbare Warme umgewandelt und fir die Warmeversorgung bereitgestellt.

Die raumlich besonders geeigneten Fldchen fiir den Einsatz von Solarthermieanlagen sind in Abbildung 19

dargestellt.

Solarthermie Warmeerzeugung
0.01-1000 MWh/Jahr
1000 - 2000 MWh/Jahr
2000 - 4000 MWh/Jahr
4000 - 6000 MWh/Jahr
6000 - 8000 MWh/Jahr
8000 -10000 MWh/Jahr
10000 - 14000 MWh/Jahr
14000 - 16000 MWh/Jahr

16000 - 32000 MWh/Jahr

Y

vg‘;@

S %!Ohelucht

r Moor
-’
‘ Neudorf
Ql

Abbildung 19: Warmepotenziale von Solarthermieanlagen auf Freiflachen in der Stadt Varel
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3.1.2 Potenzial von Luftwarmepumpen

Warmepumpen stellen eine Schlisseltechnologie fiir eine klimaneutrale Warmeversorgung dar. Sie nutzen
Umweltwarme aus Luft, Wasser oder Erdreich und heben diese mithilfe elektrischer Energie auf ein fir Heizzwecke
nutzbares Temperaturniveau an. Fir die Stadt Varel ergibt sich ein theoretisches Warmepotenzial von mehr als

361 GWh pro Jahr, wodurch vielfaltige Einsatzmoglichkeiten bestehen (siehe Abbildung 18).

Luftwarmepumpen eignen sich insbesondere fir Ein- und Zweifamilienhduser sowie kleinere und mittlere
Mehrfamilienhduser (siehe Abbildung 20). Da keine groReren Grundstiicksflachen erforderlich sind, kénnen sie
auch in dichter bebauten Bereichen eingesetzt werden, sofern die geltenden Anforderungen des Larmschutzes
eingehalten werden. Ab einer Leistung von etwa 500 kW kommen Luftwarmepumpen zudem als Warmequelle fir

Warmenetze in Betracht.

Luftwarmepumpe Eignung
. Gut geeignet

. Geeignet

. Bedingt geeignet WEHGAST
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Abbildung 20: Eignung von Luftwdrmepumpen in der Stadt Varel
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3.1.3 Potenzial von oberflichennaher Geothermie (Kollektoren)

Erdwarmekollektoren sind oberflaichennah verlegte Warmetauscher, die die iber das Jahr hinweg vergleichsweise
konstanten Temperaturen des Bodens nutzen. Uber ein mit Warmetragerflissigkeit gefiilltes Rohrsystem wird die

gewonnene Umweltwarme einer Warmepumpe zugefiihrt und fur die Warmeversorgung nutzbar gemacht.

Fir die Stadt Varel ergibt sich durch den Einsatz von Erdwdrmekollektoren ein theoretisches Warmepotenzial von
rund 3.420 GWh pro Jahr (siehe Abbildung 18). Die fiir diese Technologie geeigneten Flachen im Stadtgebiet sind
in Abbildung 21 dargestellt.

Oberflachennahe Kollektoren
Warmeerzeugung

0.01- 5 MWh/Jahr
5-10 MWh/Jahr

10 - 50 MWh/Jahr

50 - 100 MWh/Jahr

100 - 500 MWh/Jahr
500 - 1000 MWh/Jahr
1000 - 5000 MWh/Jahr

5000 -10000 MWh/Jahr

10000 -1000000 MWh/Jahr

Abbildung 21: Warmepotenziale von oberflichennaher Geothermie (Erdwarmekollektoren) in der Stadt Varel
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3.1.4 Potenzial von oberflichennaher Geothermie (Sonden)

Erdwarmesonden erschlieBen die im Untergrund ganzjahrig weitgehend konstanten Temperaturen tber vertikale
Bohrungen von bis zu 100 m Tiefe. In den Bohrungen zirkuliert eine Warmetragerflissigkeit, die die geothermische
Energie aufnimmt und einer Warmepumpe zur weiteren Nutzung fir die Warmeversorgung zufiihrt. Die
Potenzialermittlung basiert auf geologischen Standortdaten und beriicksichtigt Wohn- sowie Gewerbegebiete,
wahrend Gewdsser und Schutzflachen ausgeschlossen werden. Die Abschatzung der nutzbaren Warmemengen
erfolgt auf Grundlage typischer Leistungskennwerte je Bohrung. Die Zuldssigkeit von Erdwarmesonden in
Wasserschutzgebieten wird im Einzelfall von der zustiandigen Wasserbehorde des Landkreises anhand fachlicher

Kriterien gepruft.

Fir die Stadt Varel ergibt sich fiir die oberflichennahe Geothermie mittels Erdwdarmesonden ein theoretisches
Warmepotenzial von rund 3.616 GWh pro Jahr (siehe Abbildung 18). Die raumlich besonders geeigneten Flachen

fiir den Einsatz von Erdwarmekollektoren sind in Abbildung 22 dargestellt.

Oberflachennahe Sonden
Warmeerzeugung

0.01-10 MWh/Jahr

10 - 30 MWh/Jahr

30 - 50 MWh/Jahr

50 - 100 MWh/Jahr
100 - 300 MWh/Jahr
300 - 500 MWh/Jahr
500 - 1000 MWh/Jahr

1000 - 10000 MWh/Jahr

10000 -1000000 MWh/Jahr

Obenstrohe

Bramloge

Altjihrden

Abbildung 22: Warmepotenziale von oberflaichennaher Geothermie (Erdwarmesonden) in der Stadt Varel
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3.1.5 Potenzial von Solarthermie auf Dachflachen

Solarthermie bietet neben Freiflichenanlagen auch auf Dachflachen ein erhebliches Potenzial zur erneuerbaren
Warmebereitstellung. Fir die Stadt Varel wird das theoretische jahrliche Potenzial auf rund 262 GWh geschatzt
(siehe Abbildung 18). Die rdaumliche Verteilung geeigneter Dachflichen im Stadtgebiet ist in Abbildung 23
dargestellt.

Der Potenzialberechnung liegen 25 % der Dachflichen mit einer GréRe von mehr als 50 m? sowie ein spezifischer
Jahresertrag von 400 kWh/m? zugrunde. Da Solarthermie- und Photovoltaikanlagen auf Dachflachen grundsatzlich
um dieselben Flachen konkurrieren, sollte die jeweils geeignete Nutzung im Einzelfall unter Berlcksichtigung der

gebaudespezifischen Rahmenbedingungen festgelegt werden.

Solarthermie Gebaudedach
Warmeerzeugung (aggregiert nach
Baublock)

0.01-15 MWh/Jahr
15 - 30 MWh/Jahr

30 - 60 MWh/Jahr
60 - 120 MWh/Jahr
120 - 240 MWh/Jahr
240 - 480 MWh/Jahr
480 - 960 MWh/Jahr

960 - 1920 MWh/Jahr
KOHLHOF

1920 - 3840 MWh/Jahr 982 : 4
. / | By
Mehr als 3840 MWh/Jahr ASA /A e J

EEEEEEN

Hohefgicht
Jetfiau¥er Moor

Rosefiber
ANy
|

Abbildung 23: Wirmepotenziale von Solarthermieanlagen auf Dachfldchen in der Stadt Varel
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3.1.6 Potenzial von Biomasse

Das theoretische thermische Biomassepotenzial der Stadt Varel betrdgt rund 75 GWh pro Jahr (siehe Abbildung
18). Betrachtet wird dabei ausschlieBlich die warmebezogene Nutzung von Biomasse. Fiir die Warmeversorgung
sind insbesondere regional verfiigbare, nachhaltig bereitstellbare Stoffstrome relevant, die in Biomassekesseln,

Holzhackschnitzelanlagen oder Gber den Biogaspfad genutzt werden kénnen.

Biomasse umfasst unter anderem Waldrestholz, Biomiill, Grinschnitt und Energiepflanzen. Als speicherbarer
Energietrager kann sie flexibel eingesetzt werden und insbesondere zur Versorgungssicherheit bei geringer
Stromerzeugung aus Wind- und Solaranlagen beitragen. Die raumliche Verteilung der potenziell nutzbaren

Biomasse-Warmemengen im Stadtgebiet ist in Abbildung 24 dargestellt.

Biomasse Warmemenge

B 3200-10000 MWh/Jahr

Abbildung 24: Raumliche Verteilung des technischen Biomasse-Warmepotenzials in der Stadt Varel
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Die Potenzialermittlung basiert auf einer rdumlichen Analyse geeigneter Flachen- und Stoffstromkategorien

Flachen mit naturschutzfachlichen Restriktionen wurden dabei ausgeschlossen. Die verbleibenden Flachen und

Siedlungsbereiche wurden entsprechend ihrer Landnutzung beziehungsweise der zu erwartenden

Biomassemengen bewertet. Im landwirtschaftlichen Bereich fanden insbesondere Ackerflichen und Wiesen
Berucksichtigung.

Fir die Warmeerzeugung ist zwischen der direkten thermischen Nutzung und dem Biogaspfad zu unterscheiden.
Direkt thermisch nutzbare Biomasse, beispielsweise Waldrestholz, Rapsstroh oder Rebschnitt, kann in
Biomassekesseln oder Holzhackschnitzelanlagen zur Warmebereitstellung eingesetzt werden (siehe Abbildung 23).

Im Rahmen der kommunalen Warmeplanung ist dabei insbesondere von Bedeutung, ob die erzeugte Warme vor

Ort genutzt oder in ein Warmenetz eingespeist werden kann.

o S
EEE)
sz
6%
1= w v
- 2
B
3
r 2 * )
Rohbiogasproduktion Biogas- Biogas-
inklusive erster aufbereitungs- einspeise-
Aufbereitungsstufe anlage (BGAA) anlage (BGEA)

Quelle: EWE NETZ

Abbildung 25: Funktionsweise von Biogaseinspeisung

Da Energiepflanzen Flachen beanspruchen und gegentiber Wind- und Solarenergie eine geringere Flacheneffizienz

aufweisen, sollte der Fokus auf Rest- und Abfallstoffen liegen. Biomasse eignet sich insbesondere zur Deckung von

Spitzenlasten sowie zur Stabilisierung einer erneuerbaren Warmeversorgung.

Die dargestellten Biomassepotenziale sind als technische Orientierungswerte und damit als Obergrenze zu
verstehen - wirtschaftliche und tatsachlich realisierbare Potenziale sind in nachgelagerten Untersuchungen zu
bestimmen (KEA-BW 2021; KWW 2024). Eine tatsdchliche Nutzung setzt eine vertiefte Priifung der regionalen
Stoffstrome, bestehender

Verwertungswege, Transportentfernungen, Lagerflichen, Anlagenstandorte,

Genehmigungsfahigkeit, Emissionsschutzanforderungen und Wirtschaftlichkeit voraus.

Fir die weitere
Projektentwicklung ist daher insbesondere zu priifen, welche Biomasse- und Reststoffmengen regional langfristig

verfligbar sind und ob diese sinnvoll in bestehende oder zukiinftige Warmenetze eingebunden werden kénnen.

3.1.7 Potenzial von Abwasserwarme

Klarwerke kdnnen eine verlassliche Warmequelle sein, weil geklartes Abwasser ganzjahrig relativ konstante
Temperaturen hat. In der KWP wurde das Potenzial am Auslauf der Klaranlagen betrachtet. Eine Nutzung direkt im
Kanalnetz wurde wegen zu kleiner Kanalquerschnitte nicht weiterverfolgt. Abwasserwdarme kann Uber

Warmepumpen fir Niedertemperatur-Warmenetze genutzt werden. Die Berechnung basiert auf 150 Litern
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Abwasser pro Person und Tag. Fir die Stadt Varel ergibt sich hier ein theoretisches technisches

Abwasserwarmepotenzial von 32 GWh pro Jahr (siehe Abbildung 18).

Ein weiteres Potenzial bietet die Nutzung industrieller Abwasserwdrme der ansdssigen Papier- und Kartonfabrik.
Das Abwasser wird (iber eine Leitung mit niedrigem kalorischem Warmepotenzial in den Jadebusen eingeleitet.
Dieses Warmepotenzial konnte zur klimaneutralen Beheizung angrenzender Wohngebiete genutzt werden.
Zundchst sollte das Potenzial jedoch durch weiterfiihrende Studien und eine detaillierte technische Betrachtung

untersucht werden.

3.1.8 Potenzial von industrieller Abwdarme

Nach Rickmeldung der Papier- und Kartonfabrik Varel soll die im Produktionsprozess entstehende Abwarme
vorrangig auf dem eigenen Werksgeldnde genutzt werden. Ziel ist es, interne Prozesse effizienter zu gestalten und
den eigenen Energiebedarf zu senken. Daher konzentriert sich dieser Abschnitt auf weitere Gewerbe- und

Industriebetriebe mit moglichen Abwarmepotenzialen.
Weitere industrielle Abwarmepotenziale:

Neben der Papier- und Kartonfabrik bestehen in der Stadt Varel weitere industrielle und gewerbliche Standorte
mit moglichen Abwarmepotenzialen. Nach Angaben der Plattform fiir Abwarme des Bundesamtes fir Wirtschaft
und Ausfuhrkontrolle betrifft dies unter anderem Airbus GmbH, Bahlsen GmbH & Co. KG, Futterallianz Nordwest
GmbH & Co. KG, FamCom Verbrauchermarkte GmbH & Co. KG sowie den Oldenburgisch-Ostfriesischen

Wasserverband.
Gesamtpotenzial und Einordnung der Nutzung:

Das ausgewiesene Abwirmepotenzial der genannten Unternehmen betrédgt insgesamt rund 11,4 GWh/a. Dieses
Potenzial sollte fir zukiinftige Projekte weiter betrachtet und bei geeigneten Rahmenbedingungen in konkrete

Planungen oder Versorgungskonzepte aufgenommen werden.

AuRerdem ist zu bericksichtigen, dass die Unternehmen einen Teil der vorhandenen Abwarme voraussichtlich
direkt auf dem eigenen Werksgeldande nutzen, etwa zur Optimierung ihrer Prozesse und zur Senkung des
Energieverbrauchs. Daher ist davon auszugehen, dass nur ein begrenzter Anteil der Abwéarme fiir eine externe
Warmeversorgung zur Verfligung stehen kdnnte. Die tatsidchlich nutzbare Menge sollte daher in weiterfiihrenden

Untersuchungen technisch und wirtschaftlich gepriift werden.
Schwerpunkte der Abwdarmemengen:

Der groRte Anteil des erfassten Potenzials entfallt auf folgende Unternehmen: Futterallianz Nordwest GmbH & Co.

KG mit rund 45 %, Bahlsen GmbH & Co. KG mit rund 30 % sowie Airbus GmbH mit rund 15 %.
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3.2 Gebaudesanierung

Die energetische Sanierung des beheizten Gebaudebestands ist ein zentrales Instrument zur Erreichung der
kommunalen Klimaziele. Die Analyse zeigt, dass durch umfassende Sanierungsmafnahmen eine Reduktion des
jahrlichen Gesamtwarmeverbrauchs in der Stadt Varel um bis zu 315,5 GWh bzw. knapp 24 % moglich ware

(siehe Abbildung 26).

Der grofte Teil dieses Einsparpotenzials entfdllt auf Gebaude, die zwischen 1979-1990 errichtet wurden. Diese
Bauwerke sind sowohl aufgrund ihrer Anzahl als auch ihres energetischen Zustands besonders relevant, da sie vor
Inkrafttreten der dritten Warmeschutzverordnung (WSchVO) entstanden und daher einen Sanierungsbedarf

aufweisen.

Insbesondere im Wohngebdudebereich offenbart sich ein erhebliches Potenzial: Durch die energetische
Optimierung der Gebaudehiille lassen sich signifikante Energieeinsparungen erzielen. In Kombination mit dem
Austausch veralteter Heiztechnik ergibt sich vor allem bei Gebauden mit Einzelversorgung ein groRer Hebel zur

Effizienzsteigerung. Wie nachfolgend dargestellt, ist das Spektrum mdglicher SanierungsmaBnahmen duflerst

uw

Gesamt

315,54

vielfaltig.

Baualter Warmebedarfsreduktionspotenzial
B vori1919 4,6% 14,55
1919 -1948 2,9% 9,03
1949 -1978 13,5% 4273
1979 -1990 64% 201,91
1991- 2000 7.7% 24,42

@ 2001-2010 3,7% n79
@ 201-2019 2% 6,43
B 2020-2022 0,4% 128
Unbekannt 1,1% 3,34

@ nach 2022 0% 0,07

Abbildung 26: Reduktionspotenzial der Gesamtwarme nach Baualtersklasse in der Stadt Varel
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4 Eignungsgebiete fir Warmenetze

Warmenetze sind zentrale Bausteine der Warmewende, doch ihre Wirtschaftlichkeit und Umsetzung sind von
zahlreichen Faktoren abhéangig. Die systematische Ermittlung von Eignungsgebieten fiir die Versorgung durch
Warmenetze bildet das Fundament fiir weiterfilhrende Planungen und Investitionsentscheidungen
(siehe Abbildung 27). Die im Rahmen der KWP festgelegten Gebiete ermdglichen eine schrittweise Entwicklung bis

zur tatsachlichen Realisierung.

Vorauswanhl LokalelREStHKLIONEN UMSETZUNESEIENUNE; Eignungsgebiet
* Analyse des moglichen * Analyse von lokalen * Erste Bewertung der
Warmeabsatzes Einschrankungen resultierenden Gebiete
e Analyse moglicher e Einbezug von lokalem durch Kommune
Ankergebdude Wissen * Vorldufige Eingrenzung

¢ Analyse von moglichen
Warmequellen

Methode: Methode: Methode:
Datenanalyse, Digitaler Workshops Expertinnen und Experten Machbarkeitsstudie
Zwilling

Abbildung 27: Vorgehensweise bei der Identifikation von Eignungsgebieten

Die Auswahl potenzieller Standorte fir Warmenetze erfordert eine sorgfaltige Prifung, da der Aufbau solcher
Netze mit erheblichen Investitionen sowie komplexen Planungs-, ErschlieBungs- und Bauprozessen verbunden ist.

Neben der grundsatzlichen Wirtschaftlichkeit spielen weitere spezifische Kriterien eine mafigebliche Rolle:

. Konzentration des Energiebedarfs: Ein wesentliches Merkmal ist eine hohe Warmeliniendichte von
idealerweise tUber 2.500 kWh/(m*a). Dies gewdahrleistet, dass pro verlegtem Meter Leitung ausreichend
Warme abgesetzt und eine wirtschaftliche Betriebsfiihrung des Netzes ermoglicht wird.

. Verfiigbarkeit geeigneter Energiequellen: Optimal sind Standorte mit vorhandenen oder gut
erschlieRbaren Energiequellen, wie industrielle oder gewerbliche Abwirme, Geothermie oder
regenerative Energien (Solarthermie, Biomasse). Die Ndhe zu solchen Quellen reduziert Leitungsverluste
und Investitionskosten.

o Ankerkundschaft: GroRe Wohnanlagen, offentliche Einrichtungen sowie Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe stellen verlassliche Grundlastabnehmende dar und erhéhen die
Planungssicherheit des Netzes.

. Nutzungsstruktur: Eine Mischung unterschiedlicher Nutzungsarten — private und 6ffentliche Gebaude,
Gewerbe, Handel, Dienstleistungen — sorgt fiir eine gleichméaRige Auslastung und erhéht die Robustheit

des Netzes.
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o Stellflachen fiir Erzeugungsanlagen: Die Verflgbarkeit ausreichend groRer Flachen fir die Installation
dezentraler oder zentraler Warmeerzeuger (Heizzentralen, Speicher, Solarthermieanlagen) ist
unerlasslich.

o Alter der Heizungsanlagen: Besonders geeignet sind Gebiete mit Bestandsgebauden, deren
Heizungsanlagen élter als 15 Jahre sind. Hier steht ohnehin ein Austausch an, was die Transformation zur
zentralen WarmelGsung erleichtert.

o Abstand zu bestehenden Warmenetzen: Die Nahe zu bereits existierenden Netzen bietet Potenzial fiir
Erweiterungen und Synergien. GroRRe Entfernungen erhéhen hingegen den Investitionsaufwand.

. Topografische und infrastrukturelle Hindernisse: Natiirliche und technische Barrieren wie Flisse,

Bahntrassen oder Briicken kdnnen den Netzausbau erschweren und sind frithzeitig zu beriicksichtigen.

Die Wirtschaftlichkeit eines Warmenetzes ist eng verknlUpft mit dem Zugang zu kosteneffizienten
Warmeerzeugungstechnologien und einem hohen Warmeabsatz pro Meter Leitung. Weitere entscheidende
Faktoren sind die Tiefbaukosten und -moglichkeiten, die Akzeptanz und das Potenzial der Kundschaft sowie das
ErschlieBungsrisiko der jeweiligen Warmequellen. Die Versorgungssicherheit wird sowohl durch die Auswahl
verlasslicher Betreibender und Liefernder als auch durch die technische Absicherung gegen Preisschwankungen
und Ausfallrisiken gewahrleistet. All diese Kriterien sind darauf ausgerichtet, Warmenetze effizient, wirtschaftlich

tragfahig und dauerhaft zuverlassig zu betreiben.

Bis zur tatsachlichen Errichtung eines Warmenetzes sind zahlreiche Planungsschritte erforderlich. Die
Warmeplanung dient als erster strategischer Schritt, in dem geeignete Fokusgebiete identifiziert werden. Eine
detaillierte technische Ausarbeitung des Versorgungssystems erfolgt erst im Rahmen vertiefender

Machbarkeitsstudien. Die Gebiete werden im Bericht in drei Kategorien unterteilt:
Eignungsgebiete fiir Warmenetze

Gebiete, welche auf Basis der in diesem Kapitel genannten Bewertungskriterien fiir Warmenetze

grundsatzlich geeignet sind.

Dezentrale Versorgungsgebiete (Einzelversorgungsgebiete)

Gebiete, in welchen eine wirtschaftliche ErschlieBung durch Warmenetze nicht gegeben ist. Die

Warmeerzeugung erfolgt individuell im Einzelgeb&ude.

Priifgebiete

Gebiete, in denen eine dezentrale oder zentrale Warmeversorgung unter Berlicksichtigung der in diesem
Kapitel genannten Bewertungskriterien fiir Warmenetze grundsatzlich geeignet sind, aber zum aktuellen
Zeitpunkt noch nicht festgelegt werden konnen, da sowohl eine zentrale als auch dezentrale
Warmeversorgung 6konomisch und dkologisch sinnvoll waren. Mit der Fortschreibung des Warmeplans

spatestens nach fiinf Jahren sollten diese Priifgebiete vorrangig gepriift werden.

© EWE NETZ GmbH
Seite 49 von 93



ferrorr— EWE 9

Im Rahmen der Warmeplanung lag der Fokus auf der ldentifikation von Eignungsgebieten. Der Prozess der

Identifikation der Eignungsgebiete erfolgte in drei Stufen:

1. Vorauswahl: Zundchst wurden die Eignungsgebiete automatisiert ermittelt, wobei ausreichender Warmeabsatz

pro Flache bzw. StraRenzug und vorhandene Ankergebdude, wie kommunale Gebaude, bertcksichtigt wurden.

2. Lokale Restriktionen: In einem zweiten Schritt wurden die automatisiert erzeugten Eignungsgebiete im Rahmen
von Expertengesprachen naher betrachtet. Dabei flossen sowohl drtliche Fachkenntnisse als auch die Ergebnisse
der Potenzialanalyse ein. Es wurde analysiert, in welchen Gebieten neben einer hohen Warmedichte auch die
Nutzung der Potenziale zur Warmeerzeugung giinstig erschien. Auch wurden Gebiete beleuchtet, die aulRerhalb

des Vorauswahlprozesses lagen.

3. Umsetzungseignung: Im letzten Schritt unterzog die Kommunalverwaltung der Stadt Varel die verbleibenden
Gebiete einer weiteren Analyse und grenzte sie ein. Im Projektgebiet wurden die auf Abbildung 28 eingezeichneten
Fokusgebiete fiir eine zentrale Warmeversorgung identifiziert. Samtliche Gebiete, die nach den durchgefiihrten
Analysen zum aktuellen Zeitpunkt als wenig geeignet fiir ein Warmenetz eingestuft werden, sind als

Einzelversorgungsgebiete ausgewiesen.

Zusammensetzung der Warmeerzeugung: Mittels Kennzahlen und Ublichen Auslegungsregeln wurde fir die
Eignungsgebiete ein Warmeversorgungs-Szenario skizziert. Hierbei wurde davon ausgegangen, dass 80 % der
Heizlast des Versorgungsgebiet mittels einer Grundlast-Technologie erzeugt werden. Die Spitzenlast deckt die
Energiemenge, die an den kaltesten Tagen oder zu StoRzeiten bendtigt wird. Diese wird in der Praxis mit einer
Technologie, die gut regelbar ist, realisiert (bspw. Biomethankessel). Beim Einsatz von Biomethankesseln als
Spitzenlasterzeuger ist zu beachten, dass diese nur in Abhangigkeit von bestehenden Gasnetzen betrieben werden
konnen. Da in der Stadt Varel nicht mit einer Gasnetzumstellung auf Wasserstoffversorgung zu rechnen ist, wird
davon ausgegangen, dass die Spitzenlastabdeckung von Warmenetzen durch einen elektrischen Warmeerzeuger,
wie Elektrodenkesseln, vor Stilllegung des Gasnetzes umgestellt wird. Da zum aktuellen Zeitpunkt nicht serids
abgeschéatzt werden kann, wie sich die Strombezugskosten fiir einen Elektrodenkessel in einem zukinftigen

Strommarkt darstellen, wird aktuell als Spitzenlasterzeuger der Biomethankessel im Warmenetzmix gewahlt.

Es handelt sich hierbei um ein technisch sinnvolles Zielszenario, welches als Orientierung fir die Definition der
folglich ermittelten MaBnahmen gedeutet werden soll. Die vorgeschlagenen Warmeversorgungstechnologien sind

nicht verbindlich und wurden auf der aktuell verfiigbaren Datengrundlage ermittelt.

In den folgenden Abschnitten werden die Eignungsgebiete in kurzen Steckbriefen vorgestellt und eine mogliche
Warmeversorgung anhand der lokal vorliegenden Potenziale skizziert. In Tabelle 1 sind die Eignungsgebiete
Ubersichtlich zusammengestellt. Die vorgeschlagenen nutzbaren Potenziale missen auf die Machbarkeit,

Umsetzbarkeit, Finanzierbarkeit und Wirtschaftlichkeit vertieft untersucht werden.
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Eignungsgebiet
Wirmenetz DANGAST
Priifgebiet

wencasT | Eignungsgebiet 3 (EG3)

Priifgebiet 1 (PG1)

MOORHAUSEN

Eignungsgebiet 1 (EG1)
RALLENBUYS
DANGASTERMOOR

Tange

Jeringhave KOHLHOF

STIANSBURG
LANGENDAMM

Winkelsheide

BORGSTEDE Varel |
4 Ly ! Hohenberge
STREEK

Eignungsgebiet 2 (EG2) N

Obenstrohe
BUPPEL

Plaggenkrug Bramloge Hohelucht
Jethauser Moor

Altjihrden Noudarf
Neuenwege

GRUNENKAMP

Rosenberg

Abbildung 28: Raumliche Verteilung von Warmenetzeignungsgebieten in der Stadt Varel

Tabelle 1: Ubersicht iiber definierte Wirmenetzeignungsgebiete in der Stadt Varel

Waiarmebedarf heute

Eignungsgebiet -
Warmeliniendichte (WLD)

EG1 Varel Zentrum Stadt Varel WLD%Zé,gf,i?\AV:/Ar/lr{jm*a
EG2 Varel Karl-Nieraad-StraRe WLD;:lf:SGI&VVT//:/m*a
EG3 Dangast Dangast, Dauenser Strale WLD:255’28L7G|\\2/\;1//;/m*a
PG1 Varel Prifgebiet: Allensteiner StraRe W|_D;8,12,g3GI&VVT//:/m*a
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Eignungsgebiet Titel MaBnahmenart Aufwand

EG1 Eignungsgebiet ,Zentrum Stadt Varel” Technisch Hoch

Gebietsbeschreibung:

Das Eignungsgebiet im Zentrum von Varel ist aufgrund des
vorhanden hohen Energiebedarfs und der hohen Altersstruktur der
Bestandsgebduden sowie der vielen moglichen Ankerkunden z.B.
den angrenzenden offentlichen Gebduden, den vielfdltigen

Erdgas

Einzelhandel ausgewahlt worden.
= Heizol

Zum jetzigen Zeitpunkt beinhaltet das Gebiet 738 Gebaude (nicht .
gleichzusetzen mit potenziellen Warmeabnehmenden). Der o
GroRteil des Gebdudebestands wurde vor 1979 errichtet
(1. WschVO 1977). Das betrachtete Gebiet umfasst eine Flache von

etwa ca. 71 ha.

Energieversorgung:

Im Gebiet besteht aktuell auf Grundlage der vorhandenen Verbrauchsdaten der EWE NETZ aus den Jahren 2022
bis 2024 ein Warmebedarf von rund 32,94 GWh/a. Der gréRte Teil dieses Warmebedarfs wird derzeit Giber Erdgas
gedeckt. Unter Annahme einer jdhrlichen Sanierungsrate von 2 % ergibt sich fur das Zieljahr 2040 ein
berechneter Warmebedarf von rund 18,5 GWh/a. Dies entspricht einer Warmebedarfsreduktion von ca. 44 %
gegenliber dem heutigen Ausgangswerten. Die jahrlichen Treibhausgasemissionen belaufen sich unter der
aktuellen Versorgungssituation auf rund 8.670 t CO,e.

Die installierten Heizungsanlagen weisen eine Gesamtleistung von etwa 31,37 MW auf. Das durchschnittliche
Alter der Heizungsanlagen betrdgt rund 15 Jahre. Aufgrund der vorhandenen Geb&dudestruktur sowie der hohen
durchschnittlichen Warmeliniendichte von rund 3.550 kWh/(m*a) weisen die StraRenabschnitte im Gebiet einen
hohen konzentrierten Warmebedarf auf. Damit eignet sich das Gebiet grundsatzlich gut flr eine zukinftige

Versorgung Uber ein Warmenetz.

Versorgungsoptionen:

Fiir das Gebiet im Zentrum der Stadt Varel wird im Zieljahr 2040 eine Uberwiegend erneuerbare
Warmeversorgung (iber ein zentrales Warmenetz als realistische Versorgungsoption gesehen. Als
Versorgungsoption nach dem aktuellen Stand der Technik zeigt sich die GroBwarmepumpe derzeit als
klimaneutralste Losung. Erganzend ist ein geringer Anteil zur Spitzlastabdeckung vorgesehen, der insbesondere
der Absicherung von Lastspitzen sowie der Erhéhung der Versorgungssicherheit dient. Fossile Energietrager wie
Erdgas oder Heizol sind im Zielzustand nicht mehr Bestandteil der Warmeversorgung.

Zusatzlich wird die Nutzung von industrieller Abwarme gepriift. In diesem Zusammenhang besteht die Option,

Abwédrme aus einer nahegelegenen Papierfabrik fir die Warmeversorgung zu nutzen. Eine Umsetzung setzt
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zudem die Kooperationsbereitschaftab des Unternehmens sowie eine detaillierte technische und

wirtschaftliche Priifung voraus.

Auswirkungen:

Die durch die Warmeversorgung erzeugten Treibhausgasemissionen, wie im Abschnitt Energieversorgung
erldutert, belaufen sich im potenziellen Warmenetzversorgungsgebiet auf bisher 8.670 t COze pro Jahr. Die
CO2-Emissionen im Zieljahr belaufen sich auf 327 t was einer jahrlichen Ersparnis von 8.343 t bzw. 96 %

gegenliber den aktuellen Emissionen gleichkommt.

Warmenetz
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Abbildung 29: Eignungsgebiet ,,Zentrum Stadt Varel“
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Eignungsgebiet | Titel MaRBnahmenart Aufwand

EG2 Eignungsgebiet ,Karl-Nieraad-Stralle” Technisch Hoch

Gebietsbeschreibung:

Das Eignungsgebiet auf dem ehemaligen Kasernen Geldnde ist
aufgrund des vorhanden hohen Anteiles an 6ffentlichen
Gebduden und den hohen Wairmebedarf sowie der vielen
moglichen Ankerkunden z. B. das Hospiz, Pflegeheim, Kita am
Wald, Dienstleistungszentrum des Landkreises und der Stadt

. .. Erdgas
Betrieb ausgewahlt worden. &

= Heizol
Zum jetzigen Zeitpunkt beinhaltet das Gebiet 18 Gebaude (nicht

gleichzusetzen mit potenziellen Warmeabnehmenden). Der

GroRteil des Gebdudebestands wurde vor 10 Jahren erbaut oder
umfassend saniert.
Das betrachtete Gebiet umfasst eine Flache von etwa ca.

13,6 ha.

Energieversorgung:

Im Gebiet besteht aktuell auf Grundlage der vorhandenen Verbrauchsdaten der EWE NETZ aus den Jahren 2022
bis 2024 ein Warmebedarf von rund 1,13 GWh/a. Der groRte Teil dieses Warmebedarfs wird derzeit iber Erdgas
gedeckt. Unter Annahme einer jdhrlichen Sanierungsrate von 2 % ergibt sich fir das Zieljahr 2040 ein
berechneter Warmebedarf von rund 620 MWh/a. Dies entspricht einer Warmebedarfsreduktion von ca. 46 %
gegenliber dem heutigen Ausgangswerten. Die jahrlichen Treibhausgasemissionen belaufen sich unter der
aktuellen Versorgungssituation auf rund 315 t COe.

Die installierten Heizungsanlagen weisen eine Gesamtleistung von etwa 8,51 MW auf. Das durchschnittliche
Alter der Heizungsanlagen betragt rund 7 Jahre. Aufgrund der vorhandenen Geb&dudestruktur sowie der hohen
durchschnittlichen Warmeliniendichte von rund 1.550 kWh/(m*a) weisen die StraRenabschnitte im Gebiet einen
hohen konzentrierten Warmebedarf auf. Damit eignet sich das Gebiet grundsatzlich gut fiir eine zukiinftige

Versorgung Uber ein Warmenetz.

Versorgungsoptionen:

Fir das Gebiet im Westen der Stadt Varel wird im Zieljahr 2040 eine Uberwiegend erneuerbare
Warmeversorgung (iber ein zentrales Warmenetz als realistische Versorgungsoption gesehen. Als
Versorgungsoption nach dem aktuellen Stand der Technik zeigt sich die GroBwarmepumpe derzeit als
klimaneutralste Losung. Ergdnzend ist ein geringer Anteil zur Spitzlastabdeckung vorgesehen, der insbesondere
der Absicherung von Lastspitzen sowie der Erhéhung der Versorgungssicherheit dient. Fossile Energietrager wie

Erdgas oder Heizol sind im Zielzustand nicht mehr Bestandteil der Warmeversorgung.
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Im ersten Schritt liegt der Fokus auf der zentralen Versorgung der im Gebiet liegenden kommunalen Gebé&ude,
die vorrangig klimaneutral beheizt werden sollen. Ergdanzend dazu ist eine Erweiterung des Warmenetzes in das
angrenzende Gewerbegebiet mdglich. Hierfur sind zusatzliche Optionen hinsichtlich der technischen und
wirtschaftlichen Umsetzbarkeit zu prifen. Eine modgliche Netzerweiterung hangt maRgeblich von der

Bereitschaft der ansassigen Gewerbetreibenden zur Teilnahme ab.

Auswirkungen:

Die durch die Warmeversorgung erzeugten Treibhausgasemissionen, wie im Abschnitt Energieversorgung
erldutert, belaufen sich im potenziellen Warmenetzversorgungsgebiet auf bisher 315 t COze pro Jahr. Die CO2-
Emissionen im Zieljahr belaufen sich auf 14 t was einer jahrlichen Ersparnis von 301 t bzw. 95,5 % gegeniber

den aktuellen Emissionen gleichkommt.

Eignungsgebiet
Warmenetz

. mégl. Erweiterung

Abbildung 30: Eignungsgebiet , Karl-Nieraad-Stralle”
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Eignungsgebiet Titel MaRBnahmenart Aufwand

EG3 Eignungsgebiet: ,Dangast - Dauenser Stralle” | Technisch Hoch

Gebietsbeschreibung:

Das Eignungsgebiet im Stadtteil Dangast ist aufgrund des vorhanden
hohen Energiebedarfs und der hohen Altersstruktur der
Bestandsgebauden sowie der vielen moglichen Ankerkunden z.B. das
Quellenbad sowie das Hotel Graf Bentinck und das Arela der 18%

Erd
Friesenhorn-Nordsee Kliniken. rdgas

Zum jetzigen Zeitpunkt beinhaltet das Gebiet 40 Gebdude (nicht 82% " Hetzol
gleichzusetzen mit potenziellen Warmeabnehmenden). Der GroRteil
des offentlichen Geb&dudebestands wurde vor 2000 errichtet
(3. WschVO 1995). Das betrachtete Gebiet umfasst eine Flache von

etwa ca. 6 ha.

Energieversorgung:

Im Gebiet besteht aktuell auf Grundlage der vorhandenen Verbrauchsdaten der EWE NETZ aus den Jahren 2022
bis 2024 ein Warmebedarf von rund 2,51 GWh/a. Der groRte Teil dieses Warmebedarfs wird derzeit Gber Erdgas
gedeckt. Unter Annahme einer jdhrlichen Sanierungsrate von 2 % ergibt sich fir das Zieljahr 2040 ein
berechneter Warmebedarf von rund 1,41 GWh/a. Dies entspricht einer Warmebedarfsreduktion von ca. 43 %
gegenliber dem heutigen Ausgangswerten. Die jahrlichen Treibhausgasemissionen belaufen sich unter der
aktuellen Versorgungssituation auf rund 655 t CO,e.

Die installierten Heizungsanlagen weisen eine Gesamtleistung von etwa 3 MW auf. Das durchschnittliche Alter
der Heizungsanlagen betrdgt rund 13 Jahre. Aufgrund der vorhandenen Geb&udestruktur sowie der hohen
durchschnittlichen Warmeliniendichte von rund 3.870 kWh/(m*a) eignet sich das Gebiet grundsatzlich gut fur

die Versorgung tUber ein Warmenetz.

Versorgungsoptionen:

Flir das Gebiet im Stadtteil Dangast wird im Zieljahr 2040 eine liberwiegend erneuerbare Warmeversorgung
Uber ein zentrales Warmenetz als realistische Versorgungsoption gesehen. Als Versorgungsoption nach dem
aktuellen Stand der Technik zeigt sich die Erdwarmepumpe derzeit als klimaneutralste Losung. Ergdanzend ist
ein geringer Anteil zur Spitzlastabdeckung vorgesehen, der insbesondere der Absicherung von Lastspitzen sowie
der Erhohung der Versorgungssicherheit dient. Fossile Energietrager wie Erdgas oder Heizol sind im Zielzustand
nicht mehr Bestandteil der Warmeversorgung.

Die Nutzung des Energietragers Erdwarme geht auf das Quartierskonzept ,,Nordseebad Dangast” zurlick. Laut

der zugrunde liegenden Studie weist der Untergrund in Dangast glinstige geologische Eigenschaften fiir eine
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geothermische Warmenutzung auf. Insbesondere befindet sich in einer Tiefe von etwa 50 m eine geeignete
Grundwasserschicht, aus der Warme entzogen werden kdnnte.
Vor einer weiteren Konkretisierung des Vorhabens sollen jedoch zunachst die rechtlichen Rahmenbedingungen

geprift und mit den zustdndigen Behorden abgestimmt werden.

Auswirkungen:

Die durch die Warmeversorgung erzeugten Treibhausgasemissionen, wie im Abschnitt Energieversorgung
erlautert, belaufen sich im potenziellen Warmenetzversorgungsgebiet auf bisher 655 t COze pro Jahr. Die CO2-
Emissionen im Zieljahr belaufen sich auf 23 t, was einer jahrlichen Ersparnis von 632 t bzw. 96 % gegenlber den

aktuellen Emissionen gleichkommt.

| . -
R DURG, w.x-,m;r‘l ettungsstation

I Eignungsgebiet - . < o Dangast

Warmenetz
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Abbildung 31: Eignungsgebiet ,,Dangast - Dauenser StraBe”
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Priifgebiet Titel MaRBnahmenart Aufwand

PG1 Prifgebiet: ,Allensteiner StraRe” Technisch Hoch

Gebietsbeschreibung:
Das Eignungsgebiet im nordlichen Zentrum von Varel ist aufgrund des 10%

vorhanden hohen Energiebedarfs und der hohen Altersstruktur der

meisten Bestandsgebduden ausgewahlt worden. Erdgas
Zum jetzigen Zeitpunkt beinhaltet das Gebiet 486 Gebaude (nicht = Heizol
gleichzusetzen mit potenziellen Warmeabnehmenden). Der GroRteil 90%

des Geb&dudebestands wurde vor 1979 errichtet (1. WSchVO 1977).

Das betrachtete Gebiet umfasst eine Flache von etwa ca. 37 ha.

Energieversorgung:

Im Gebiet besteht aktuell auf Grundlage der vorhandenen Verbrauchsdaten der EWE NETZ aus den Jahren 2022
bis 2024 ein Warmebedarf von rund 8,42 GWh/a. Der groRte Teil dieses Warmebedarfs wird derzeit iber Erdgas
gedeckt. Unter Annahme einer jdhrlichen Sanierungsrate von 2 % ergibt sich fir das Zieljahr 2040 ein
berechneter Warmebedarf von rund 4,59 GWh/a. Dies entspricht einer Warmebedarfsreduktion von ca. 45 %
gegenliber dem heutigen Ausgangsniveau. Die jahrlichen Treibhausgasemissionen belaufen sich unter der
aktuellen Versorgungssituation auf rund 1.860 t CO.e.

Die installierten Heizungsanlagen weisen eine Gesamtleistung von etwa 9,46 MW auf. Das durchschnittliche
Alter der Heizungsanlagen betragt rund 15 Jahre. Aufgrund der vorhandenen Geb&dudestruktur sowie der hohen
durchschnittlichen Warmeliniendichte von rund 1.530 kWh/(m*a) eignet sich das Gebiet grundsatzlich gut fur

die Versorgung liber ein Warmenetz.

Versorgungsoptionen:

Im betrachteten Gebiet in der Nahe der Papier- u. Kartonfabrik Varel GmbH & Co. KG liegt eine durchmischte
Bebauungsstruktur vor. Der Gebdudebestand stammt iberwiegend aus den Baujahren 1949 bis 1978 und wird
durch einzelne Liickenschliisse aus den 1990er Jahren erganzt. Vor diesem Hintergrund wurde das Potenzial zur
warmetechnischen Nutzung des in der angrenzenden Abwasserleitung anfallenden Abwassers untersucht.

Das angegebene Abwassermengenpotenzial kann einen relevanten Beitrag zur Warmeversorgung des
Wohngebietes leisten. Bezogen auf den ermittelten Warmebedarf des Gebietes von 8,42 GWh pro Jahr kdnnte
durch die Nutzung von Abwasserwdarme rechnerisch etwa ein Viertel des erforderlichen Bedarfs gedeckt
werden. Dies entspricht einer potenziellen Warmemenge von rund 2 GWh pro Jahr. Damit stellt die
Abwasserwarmenutzung in diesem Gebiet eine interessante ergianzende Warmequelle dar, kann den

Gesamtwarmebedarf jedoch nicht vollstandig abdecken.
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Unter Einbeziehung einer Warmepumpe kann das nutzbare Warmepotenzial zusatzlich gesteigert werden. Auch
in diesem Fall eine erganzende Erschliefung weiterer Warmequellen erforderlich, da der Warmebedarf des
Gebietes durch die Abwasserwdrmenutzung allein nicht vollstdndig gedeckt werden kann.

Da in diesem Gebiet noch zahlreiche Fragen hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit sowie der potenziellen Nutzung
von Abwdrme bestehen, wird das Gebiet im Rahmen der Warmeplanung zunachst nicht weiterverfolgt.
Dennoch weist das Gebiet ein grundsatzliches Potenzial auf, das im Zuge der Fortschreibung —insbesondere bei

Klarung der offenen Fragestellungen — erneut aufgegriffen werden sollte

Auswirkungen:

Die durch die Warmeversorgung erzeugten Treibhausgasemissionen, wie im Abschnitt Energieversorgung
erlautert, belaufen sich im potenziellen Warmenetzversorgungsgebiet auf bisher 1.860 t COze pro Jahr. Die CO2-
Emissionen im Zieljahr belaufen sich auf 61 t was einer jahrlichen Ersparnis von 1.799 t bzw. 96 % gegenilber

den aktuellen Emissionen gleichkommt.

Abbildung 32: Priifgebiet , Allensteiner StraBe”
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5 Zielszenario

Das Zielszenario zeigt die mogliche Warmeversorgung im Zieljahr 2040, basierend auf den Eignungsgebieten und
nutzbaren Potenzialen. Dieses Kapitel beschreibt die Methodik sowie die Ergebnisse einer Simulation des

ausgearbeiteten Zielszenarios (siehe Abbildung 33).

DEKAIONSIERUNE

S [grune) 65V IETNEUErDarE -
sdnieren UATE - ~jrrosrl= Unje
Narmenetze HEIZUNE; 2 ‘
IS RO
Es wird eine unverédnderte Ausbauplan fir Einzelversorgung durch: Dekarbonisierung des
jahrliche Sanierungsquote Wérmenetze wird erstellt *  Warmepumpen Strom- und Gassektors in
von 0,7 % zu betrachtet. und sukzessive umgesetzt. (Luft, Erdwadrme) ganz Deutschland

* Biomasse

Abbildung 33: Komponenten des Zielszenarios fiir 2040

Die Formulierung des Zielszenarios ist zentraler Bestandteil des kommunalen Warmeplans. Das Zielszenario dient

als Blaupause fiir eine treibhausgasneutrale und effiziente Warmeversorgung.

Das Zielszenario beantwortet qualitativ folgende Kernfragen:

—  Wo koénnen kiinftig Warmenetze liegen?
—  Wie lasst sich die Warmeversorgung dieser Netze treibhausgasneutral gestalten?
—  Wie erfolgt die Warmeversorgung fiir Gebdude, die nicht an ein Warmenetz angeschlossen werden

kénnen?

Die Erstellung des Zielszenarios erfolgt in drei Schritten:

1. Ermittlung des zukinftigen Warmebedarfs mittels Modellierung
2. Identifikation geeigneter Gebiete fir Warmenetze

3. Ermittlung der zukiinftigen Warmeversorgung.

Zu  berlcksichtigen ist, dass das  Zielszenario  keine  verbindliche  Festlegung  einzelner
Warmeerzeugungstechnologien vornimmt, sondern vielmehr als Leitbild fir die strategische Entwicklung der
Infrastruktur dient. Die konkrete Umsetzung dieser Strategie ist von zahlreichen Einflussfaktoren abhangig,
darunter die technische Umsetzbarkeit der jeweiligen Einzelprojekte, die lokalen politischen Rahmenbedingungen,
wirtschaftliche Faktoren wie die Entwicklung der Energiepreise sowie eine hohe Bereitschaft zur
Gebaudesanierung und zum Heizungstausch. Ebenso entscheidend ist der Erfolg bei der Gewinnung von

Anschlusskundschaft fiir Warmenetze.
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5.1 Ermittlung des zukiinftigen Warmebedarfs

Die Reduzierung des Warmebedarfs ist eine entscheidende Voraussetzung flr das Gelingen der Warmewende. Fir
die Abschatzung des zukiinftigen Bedarfs spielen vor allem die Sanierungsrate sowie die Sanierungstiefe eine

zentrale Rolle.

Die Sanierungsrate beschreibt, wie haufig energetische Sanierungen durchgefiihrt werden. Sie wird in
Vollsanierungsaquivalenten angegeben. Eine angenommene Sanierungsrate von 0,7 % bedeutet bspw., dass
jahrlich bei 0,7 % der Gebdude in der Stadt Varel samtliche relevanten Bauteile — etwa Dach, Fenster oder Fassade
— vollstandig geddammt werden. Dieser Wert orientiert sich an der aktuellen bundesweiten Sanierungsquote von

0,67 % (BUVEG, 2026).

Die Sanierungstiefe hingegen gibt an, wie gut die einzelnen Bauteile nach der Sanierung geddammt sind. Im Rahmen
der Szenarienbetrachtung kénnen hierflir unterschiedliche Sanierungspakete bericksichtigt werden: solche, die
dem Mindeststandard des GmodG entsprechen (konventionelle Sanierungstiefe), sowie Sanierungspakete, die die

Anforderungen der Bundesforderung fiir effiziente Gebaude erfillen (zukunftsweisende Sanierungstiefe).

Im Zuge der Analyse wurde ein mit der Stadt Varel abgestimmtes Zielszenario mit einer jahrlichen Sanierungsrate
von 0,7 % entwickelt und eine ,zukunftsweisende” Sanierungstiefe gewahlt. Die Ermittlung des zukiinftigen
Warmebedarfs erfolgt unter Nutzung von reprasentativen Typgebauden, deren Warmebedarfe mit den jeweiligen

Sanierungspaketen simuliert wird. Diese basieren auf den Gebaudetypologien nach TABULA (IWU, 2012).

Fir Nichtwohngebdude wird die Reduktion des Warmebedarfs anhand von Reduktionsfaktoren berechnet.
Grundlage hierfir sind Annahmen aus der ZSW-Studie zu Energie- und Klimaschutzzielen (ZSW, 2017). Die dort fur

das Jahr 2050 ausgewiesenen Einsparungen werden auf das Zieljahr 2040 libertragen und entsprechend angepasst.

— Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungen: 37 %
— Industrie: 29 %

— Kommunale Liegenschaften: 33 %

Die Sanierung der Gebaude wird differenziert nach Jahr und Objekt durchgefiihrt. Jahrlich werden gezielt jene
0,7 % der Gebdude mit dem schlechtesten energetischen Zustand saniert. Abbildung 34 veranschaulicht den Effekt

der Sanierung auf den zukiinftigen Warmebedarf in der Stadt Varel.

Im Basisjahr weist die Simulation einen jahrlichen Warmebedarf von rund 1.330 GWh aus. Fir das
Zwischenjahr 2030 ergibt sich ein Bedarf von etwa 1.263 GWh, was einer Reduktion um rund 5 % entspricht. Im
Jahr 2035 sinkt der Warmebedarf weiter auf circa 1.185 GWh — eine Minderung von etwa 11 % gegeniiber dem

Ausgangswert.

Durch kontinuierliche Gebdudesanierungen lasst sich der Warmebedarf bis zum Zieljahr 2040 auf etwa 1.109 GWh
senken — eine Einsparung von zirka 16,6 % im Vergleich zum Basisjahr. Besonders deutlich wird, dass bereits bis
2035 rund ein Drittel des gesamten Reduktionspotenzials ausgeschopft werden kénnen, wenn vorrangig Gebaude

mit hohem Sanierungspotenzial beriicksichtigt werden.
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Abbildung 34: Warmebedarf und Warmebedarfsreduktion nach energetischer Sanierung in Ziel- und
Zwischenjahren in der Stadt Varel

Die Simulation zeigt, dass die Ziele des Landes Niedersachsen, insbesondere die Treibhausgasneutralitat bis 2040,

mit der derzeitigen Sanierungsquote voraussichtlich nicht erreicht werden kénnen.

Bei einer ambitionierten Sanierungsquote von 2 % wiirde der Warmebedarf auf rund 1.049 GWh/a sinken.
Gegenliber dem zuvor dargestellten Szenario entspricht dies einer zusatzlichen Reduktion um etwa 60 GWh/a. Bei
der Einordnung des Gesamtwdrmebedarfs ist zu berticksichtigen, dass groRe Industrieunternehmen einen
erheblichen Anteil am Warmebedarf der Stadt Varel haben. Das produzierende Gewerbe verursacht nach der
Modellierung auch im Zieljahr (2040) rund 79 % des gesamten Warmebedarfs. Dadurch féllt der Effekt der

Geb&udesanierung im Diagramm weniger deutlich auf.
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5.2 Ermittlung der zukiinftigen Warmeversorgung

Nach der Ermittlung des zukiinftigen Warmebedarfs sowie der Identifikation geeigneter Gebiete fliir Warmenetze
erfolgt die Planung der zukilinftigen Versorgungsinfrastruktur. Dabei wird jedem Gebdude eine passende

Warmeerzeugungstechnologie zugewiesen.

Fir die Warmenetze wird eine Anschlussquote von 70 % angenommen, basierend auf der Installation von
Hauslibergabestationen. In diesem Szenario werden somit rund 4 % der Gebdude Uber Warmenetze versorgt
(siehe Abbildung 35). Es wird nicht davon ausgegangen, dass alle Gebdude innerhalb der Eignungsgebiete

tatsachlich angeschlossen werden.

Gebdude aullerhalb dieser Gebiete werden individuell beheizt. Dort, wo die baulichen und geologischen
Voraussetzungen gegeben sind, etwa ausreichend Platz oder geeigneter Untergrund, kommen vorzugsweise Luft-
oder Erdwarmepumpen zum Einsatz. Ist der Einsatz einer Warmepumpe nicht moglich, wird ein Biomassekessel
als Warmeerzeuger vorgesehen. Biomassekessel finden insbesondere auch bei groReren gewerblichen Gebauden

Anwendung.

Der potenzielle Einsatz von Wasserstoff wurde in diesem Szenario nicht bertcksichtigt, da dessen zukinftige
Verfligbarkeit derzeit schwer abschatzbar ist. Sollte sich jedoch in einzelnen Gebieten eine Transformation des

Gasnetzes konkret abzeichnen, kann Wasserstoff in kiinftige Fortschreibungen des Warmeplans integriert werden.

Gesamt

13.810

Heizungsarten Heizsysteme
@ Elektrische Luftwarmepumpe 83,2%  1.492
@ Pelletheizung 9,2% 1268
® Fernwirme Ubergabestation 4% 554
B Elektrische Erdwédrmepumpe 3,6% 496

Abbildung 35: Heizsysteme nach Warmeerzeugungstechnologie im Zieljahr 2040 in der Stadt Varel
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Abbildung 35 zeigt die Ergebnisse der Simulation des Warmebedarfs nach Energietragern im Projektgebiet fiir das
Jahr 2040. Die Analyse der eingesetzten Warmeerzeugungstechnologien verdeutlicht, dass kiinftig etwa 80 % der

beheizten Gebdude, das entspricht rund 11.988 Systemen, mit Luftwarmepumpen ausgestattet sein kdnnten.

Einzelheizungen mit Biomasse kdnnten nach den vorliegenden Berechnungen kiinftig in 8,7 % der Gebaude, also

in 1.268 Fallen, eingesetzt werden (siehe Abbildung 35 und Abbildung 36).

Gesamt

13.810

Energietrager Heizsysteme
@ Strom (Mix bundesweit) 86,8%  11.988
® Holzpellets 9,2% 1.268
@ Nah-/Fernwiarme 4% 554

Abbildung 36: Heizsysteme nach Energietrager im Zieljahr 2040 in der Stadt Varel

Nach dem aufgestellten Szenario sinkt der Warmebedarf in Varel auf rund 1.109 GWh pro Jahr. Das entspricht
einer Reduktion um etwa 17 %. Durch den hohen prognostizierten Einsatz von Warmepumpen fillt der

Endenergiebedarf mit rund 955 GWh pro Jahr deutlich geringer aus. Grund dafir ist vor allem die Nutzung von

Umweltwarme durch die Warmepumpen.
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Die rdaumliche Verteilung des Warmebedarfs im Zieljahr 2040 zeigt insgesamt einen deutlichen Rickgang der
Bedarfsdichten gegenlber dem heutigen Zustand (siehe Abbildung 37). Trotz dieser allgemeinen Absenkung
bleiben erhdhte Warmebedarfe insbesondere in verdichteten Siedlungsraumen sowie in Industrie- und
Gewerbegebieten bestehen, auch wenn diese im Vergleich zum Status quo bereits spiirbar reduziert sind. Die lokal
weiterhin hoheren spezifischen Bedarfe sind vor allem auf konzentrierte Bebauungsstrukturen sowie
energieintensive Nutzungen zuriickzufiihren. In peripheren Lagen hingegen ist ein insgesamt deutlich geringerer

Waéarmebedarf zu beobachten, der die bereits heute bestehenden Unterschiede weiter verstarkt.

Der Rickgang der Bedarfsdichten ist dabei maRgeblich auf Effizienzsteigerungen im Geb&dudebestand sowie auf
energetische SanierungsmaBnahmen zuriickzufiihren, die den spezifischen Warmebedarf nachhaltig senken

kénnen.

Diese raumliche Differenzierung liefert weiterhin wichtige Anhaltspunkte fiir die strategische Planung und
wirtschaftliche Abgrenzung potenzieller Warmenetzgebiete, wobei insbesondere die verbleibenden

Verdichtungsraume eine zentrale Rolle spielen.
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Abbildung 37:Raumliche Verteilung des Gesamtwarmebedarfs im Zieljahr 2040 in der Stadt Varel
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Abschliefend zeigt das modellierte Versorgungsszenario die raumliche Verteilung der zuklnftigen
Versorgungsarten in Varel (siehe Abbildung 38). Dabei werden sowohl Warmenetzeignungsgebiete als auch
dezentral versorgte Bereiche dargestellt, in denen die Warmeversorgung Uberwiegend {iber strombasierte

Systeme und Biomasse erfolgt.

Hinweis: Eine Umsetzung des Warmenetzes vor dem Jahr 2030 erscheint derzeit wenig realistisch. Hintergrund
sind die Anforderungen an geférderte Warmenetzprojekte, insbesondere die Durchfihrung einer
Machbarkeitsstudie, die Einbindung der relevanten Akteure sowie der Abschluss entsprechender
Absichtserklarungen. Diese vorbereitenden Schritte sind Voraussetzung fiir die weitere Projektentwicklung und
nehmen in der Regel mehrere Jahre in Anspruch.

Energietrager Warme (aggregiert auf
Gebaudeblock)

. Strom (Mix bundesweit)

. Holzpellets
. Nah-/Fernwarme

¢
1\
s
@

Abbildung 38: Versorgungsszenario im Zieljahr 2040 in der Stadt Varel
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5.3 Zusammensetzung der Fernwarmeerzeugung

Im Kontext der geplanten Fernwarmeerzeugung bis 2040 wurde eine Prognose hinsichtlich der Zusammensetzung
der im Zieljahr verwendeten Energietrager durchgefiihrt. Diese basiert auf Kenntnissen zu aktuellen und

zuklinftigen Energieerzeugungstechnologien sowie lokalen Potenzialen zur erneuerbaren Energiebereitstellung.

Die Zusammensetzung der im Zieljahr 2040 voraussichtlich fir die Fernwdrmeversorgung eingesetzten
Energietrager ist auf Abbildung 39 dargestellt. Im Zieljahr 2040 kdnnten Warmenetze zu 35,2 % durch Biomethan
versorgt werden, das beispielsweise in Spitzenlastkesseln eingesetzt wird. Die Bereitstellung von
Spitzenlastkapazitdten ist fur eine sichere Warmeversorgung unerlasslich. In diesem Versorgungskonzept wird die
Spitzenlast durch Biomethan gedeckt. Alternativ koénnen hierfir auch andere Energietrager oder
Erzeugungstechnologien eingesetzt werden, sofern sie die technischen und wirtschaftlichen Anforderungen

erfillen. Die vorgeschlagenen Energietrager, insbesondere Biomethan, sind nicht verbindlich.

GroRwarmepumpen, welche Umweltwdrme und Strom kombinieren, kénnten zukiinftig 64,8 % der benétigten
Warme fir die Fernwdrme bereitstellen. Als mogliche Quellen fiir Umweltwdarme kommen sowohl die
Umgebungsluft als auch das Erdreich in Frage. Das Quartierskonzept ,,Nordseebad Dangast” weist flir den Stadtteil
Dangast ein geeignetes Potenzial zur geothermischen Nutzung aus. Zudem beschreibt es moégliche Flachen, auf

denen Geothermie erschlossen werden kdnnte.

Gesamt

1,5

Warmenetz Endenergiebedarf in
Warmenetzen nach
Energietragern

@ Strom (Mix o
bundesweit) 64.8% 75
Biomethan 35,2% 4]

Abbildung 39: Fernwarmeerzeugung nach Energietrager im Zieljahr 2040 in der Stadt Varel
Die Auswahl der jeweiligen Energietrager erfolgte unter Bericksichtigung ihrer technischen Eignung,
Umweltvertraglichkeit und Effizienz im Kontext einer nachhaltigen Fernwarmeerzeugung. Es ist hervorzuheben,
dass diese ersten Annahmen im Rahmen nachgelagerter Machbarkeitsstudien, die gegebenenfalls fiir die

jeweiligen Eignungsgebiete durchgefiihrt werden, weiter prazisiert und validiert werden miissen.
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6 MaBnahmen und Warmewendestrategie

In den vorhergehenden Kapiteln dieses Berichts wurden die wichtigsten Elemente einer treibhausgasneutralen
Warmeversorgung identifiziert, Eignungsgebiete bestimmt und simulativ quantifiziert. Auf dem Weg zur
Umsetzung der Warmewende wurden diese im Rahmen der Beteiligung konkretisiert und in MalRnhahmen

Gberfuhrt. Die Vorgehensweise ist auf Abbildung 40 dargestellt.

Vorauswahi Konkretisierung PrioriSIERUNE MaRnahme
e Zielszenario e R&dumliche Eingrenzung * Priorisierung der
¢ Eignungsgebiete *  Mogliche Zeitrdume und MaRnahmen
¢ Kommunale Prioritaten Abfolgen * Beschluss des Warmeplans
* Quantifizierung von
Kennzahlen

* Ricksprachen mit
Expertinnen und Experten

Methode: Methode: Methode:
Datenanalyse, Digitaler Zwilling Workshops, Fachgesprache ~ Workshops, Sitzungen

Abbildung 40: Entwicklung von MaBBnahmen zur Erreichung des Zielszenarios

Die MaRnahmen bilden den Kern des Warmeplans und bieten den Einstieg in die Transformation zum angestrebten
Zielszenario. Diese konnen sowohl ,harte” MaBnahmen mit messbarer CO,-Einsparung als auch "weiche"
MaRnahmen, etwa in der Offentlichkeitsarbeit, sein. Fiir die Auswahl der quantitativen MaRnahmen dienten die
Erkenntnisse aus der Bestands- und Potenzialanalyse als Grundlage. In Kombination mit dem Fachwissen
Mitwirkender, greenventory GmbH sowie der lokalen Expertise der Kommunalverwaltung der Stadt Varel, wurden
nachfolgende MalRnahmen formuliert. Zu jeder MaBnahme werden eine geografische Verortung vorgenommen

sowie die wichtigsten Kennzahlen ausgewiesen.

Zur Berechnung von Treibhausgaseinsparungen wird zunachst der initiale Warmebedarf erfasst und mit den
zugehdrigen Bestands-Technologien und deren CO,e-Faktoren! gemaR dem Technikkatalog der KWW-Halle
(KWW-Halle, 2024) verkniipft ("CO,e: vorher"). Im Rahmen einer MaRnahme erfolgen Anderungen wie der
Austausch der Warmequelle, der Anschluss an ein Warmenetz oder Sanierungen. Nach Umsetzung der MaRnahme
wird der neue Warmebedarf zusammen mit den aktualisierten Technologien und den zugehoérigen CO,e-Faktoren
bestimmt ("CO,e: nachher"). Die Differenz zwischen den CO,e-Werten vor und nach der MaRnahme ergibt die

Einsparungen.

1Um die Klimawirkung einzelner Treibhausgase miteinander zu vergleichen und zusammenzufassen, werden diese in CO,e umgerechnet. So
wird die Wirkung aller Treibhausgase auf die Wirkung von CO; normiert.
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6.1 Ubergreifende Wiarmewendestrategie

Zu Beginn der Umsetzungsphase sollte die Stadt Varel transparent (iber zentrale und dezentrale
Versorgungsgebiete informieren. Ziel sollte es sein, friihzeitig Orientierung dariiber zu schaffen, ob und in welchem
Zeithorizont der Aufbau von Warmenetzen in einzelnen Stralenabschnitten realistisch ware. Flr potenziell
geeignete Gebiete sollten Machbarkeitsstudien die technische und wirtschaftliche Umsetzbarkeit einer

Warmeversorgung Uber Warmenetze untersuchen.

Geplante InfrastrukturmaRBnahmen sollten mit einem moglichen Ausbau von Warmenetzen abgestimmt werden,
um bestehende Synergiepotenziale bestméglich zu nutzen. Neben technischen MalRnahmen wiirden fiir eine
erfolgreiche Umsetzung der Warmewende belastbare kommunale Strukturen bendtigt. Hierflr sollten
ausreichende personelle Ressourcen fiir die Umsetzung, das Monitoring, die kontinuierliche Optimierung sowie

die Kommunikation bereitgestellt werden.

In den (Uberwiegend dezentral geprdgten Eignungsgebieten sollte frihzeitig Uber wirtschaftliche
Wadrmeversorgungsoptionen sowie bestehende Beratungs- und Forderangebote informiert werden. Aufgrund des
vergleichsweise hohen Alters vieler Heizungsanlagen ware in den kommenden Jahren mit einer erhéhten Zahl an
Heizungserneuerungen zu rechnen. Vor diesem Hintergrund sollte Personen mit Immobilieneigentum frihzeitig

Planungssicherheit hinsichtlich ihrer kiinftigen Warmeversorgung gegeben werden.

Einen weiteren wichtigen Handlungsschwerpunkt wiirde die Reduzierung des Energiebedarfs in kommunalen und
privaten Gebauden bilden. Kommunale Liegenschaften konnten hierbei eine Vorbildfunktion einnehmen und

Impulse fir die energetische Sanierung privater Gebadude setzen.

GemaR den Vorgaben des WPG sollte der Warmeplan regelmafig und spatestens alle fiinf Jahre fortgeschrieben
werden. Im Rahmen dieser Fortschreibung sollten die verfolgten Strategien und MaRnahmen evaluiert sowie die
Dekarbonisierung der Warmeversorgung mit Blick auf das Zieljahr 2040 weiter konkretisiert werden. Langfristig
sollten bestehende und potenzielle Warmenetze konsequent weiterentwickelt werden. Dabei waren auch die

Entwicklung der Stromnetzinfrastruktur sowie mogliche Wasserstoffanwendungen zu bericksichtigen.

Bis zum Jahr 2040 sollte eine jdhrliche Sanierungsquote von rund 2 % angestrebt und die Umstellung auf
erneuerbare Warmequellen weitgehend abgeschlossen werden. Darliber hinaus kdnnten Warmespeicher einen

wichtigen Beitrag dazu leisten, fluktuierende erneuerbare Energien effizienter in das Energiesystem zu integrieren.

Tabelle 2 fasst ergdnzende Handlungsempfehlungen zur aktiven Gestaltung der Warmewende zusammen.
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Tabelle 2: Ergdnzende Handlungsvorschlige fiir die Warmewende

Mitwirkende Handlungsvorschlage

Immobilien-
besitzende

Energie-
versorgende

Stadt Varel

-
-

-

Inanspruchnahme von Gebdudeenergieberatungen

Gebdudesanierungen sowie Investition in energieeffiziente und erneuerbare
Heizsysteme unter Beriicksichtigung der zukiinftigen Warmeversorgung laut Warmeplan
Installation von Photovoltaikanlagen, bei Ein- und Mehrfamilienhdusern

Wiarme:

-

b il

vl

Strategische Evaluation von Warmenetzbau

Bewertung der Machbarkeit von Warmenetzen

Ausbau von Energieeffizienz-Dienstleistungen sowie Contracting

Physische und vertragliche ErschlieBung und Sicherung von Flachen sowie
Energiequellen fiir Warmenetze

Digitalisierung und Monitoring fiir Warmenetze

Abschluss von Gestattungsvertragen fiir die Verlegung von Fernwdrmeleitungen im
Projektgebiet

Strom:

-

vl

-

Erstellung von detaillierten Netzstudien basierend auf den Ergebnissen der KWP und
nachgelagerter Machbarkeitsstudien

Modernisierung und Ausbau der Stromnetzinfrastruktur

Konsequenter Ausbau von erneuerbaren Energien zur Stromerzeugung unter
Berucksichtigung der Lastverdanderung durch Warmeerzeugung

Implementierung von Lastmanagement-Systemen im Verteilnetz

Vertrieb:

-

N R A A R B \2

\

Flexible Tarifgestaltung fiir Energielieferung sowie Gestaltung von Warme- bzw.
Heizstromprodukten

Vorvertrage mit Warmeabnehmenden in Eignungsgebieten und eventuellen
Abwarmeliefernden

Aufbau und Weiterentwicklung von Warmenetzen im Dialog mit Energieversorgenden
und Projektierern

Mitwirkendensuche fiir die ErschlieBung der Potenziale und der Eignungsgebiete
Schaffung von personellen Kapazitaten fir die Warmewende

Erhéhung der Sanierungsquote fiir kommunale Liegenschaften
Informationskampagnen fiir Gebaudeenergieeffizienz und zu Férderprogrammen
Offentlichkeitsarbeit, Information zu KWP

Fortschreibung des kommunalen Warmeplans

Beachtung der veréffentlichten Potenzialstudien

Einbindung von Klimaschutz und -anpassung in stadtebauliche Erneuerungsprozesse
Proaktive Informationskampagnen und Birgerschaftsbeteiligungsformate zur Steigerung
der Akzeptanz von Warmewende-MalBnahmen

Umsetzung von Best-Practice-Beispielen in 6ffentlichen Gebauden

© EWE NETZ GmbH
Seite 71von 93



ferrorr— EWE 9

Im Folgenden werden die vier Handlungsfelder beschrieben, in die die festgelegten MalRnahmen der
Warmeplanung eingeordnet sind. Diese dienen der besseren Orientierung und dem Verstdndnis, welche
Zielsetzungen und Aufgaben sich hinter den jeweiligen Kategorien verbergen. Die Handlungsfelder strukturieren
die MaRBnahmen nach ihrem inhaltlichen Schwerpunkt und zeigen auf, wie die Warmewende in der Stadt Varel

ganzheitlich vorangetrieben werden kann.

1. Kommunikation
Zielsetzung: Die Bevolkerung transparent Gber die Ergebnisse der Warmeplanung und die geplanten MafRnahmen

informieren sowie Orientierung flr die Umstellung auf eine klimaneutrale Warmeversorgung bieten.

Beschreibung: Dieses Handlungsfeld umfasst alle Aktivitdten zur Information und Einbindung der Einwohnenden.
Dazu gehoren bspw. Informationsveranstaltungen, Beratungsangebote oder digitale Plattformen, die Wissen

vermitteln und die Akzeptanz der Warmewende fordern.

2. Organisation
Zielsetzung: Die internen Strukturen und Prozesse der Kommunalverwaltung so anpassen, dass die Umsetzung der

Warmeplanung effizient und nachhaltig erfolgen kann.

Beschreibung: Hierunter fallen organisatorische MaRnahmen innerhalb der Stadt Varel, wie die Einrichtung von
Koordinationsstellen, die Anpassung von Zustandigkeiten oder die Integration der Warmeplanung in bestehende

Verwaltungsabladufe.

3. Férderungen
Zielsetzung: Investitionen in klimaneutrale Warmeversorgung durch attraktive Férderprogramme erleichtern und

beschleunigen.

Beschreibung: Dieses Handlungsfeld beinhaltet die Anpassung und Aktualisierung bestehender Programme. Ziel
ist es, Anreize fur Einwohnende, Unternehmen und Institutionen zu schaffen, um die Warmewende aktiv

voranzutreiben.

4. Technik
Zielsetzung: Die technischen Grundlagen fir eine klimaneutrale Warmeversorgung schaffen und bestehende

Infrastrukturen transformieren.

Beschreibung: Dazu gehoren Analysen und Planungen fir den Ausbau von Warmenetzen, die Umstellung
kommunaler Geb&dude auf erneuerbare Warmequellen. Dieses Handlungsfeld bildet die Basis fir die praktische

Umsetzung der Warmewende.
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7 Ubersicht aller MaRnahmen

Fir eine erfolgversprechende Umsetzung wurde aus den Eignungsgebieten fiir Warmenetze zunachst das Gebiet
Dangast, Dauenser Strafle ausgewahlt. Dort sind die Rahmenbedingungen aufgrund der vorliegenden
geothermischen Studie besonders glinstig. Die weiteren Gebiete sollen nach Abschluss eines moglichen Projekts

in Dangast schrittweise gepruft und weiterentwickelt werden.

Im Folgenden wird ein kurzer Uberblick {iber die erarbeiteten MaRnahmen der kommunalen Warmeplanung der

Stadt Varel gegeben.

Technische MaBnahmen:

1 Prifung einer Warmenetzlosung — Eignungsgebiet in Dangast in der Dauenser Stralle Eignungsgebiet (E03)
Ubergreifende MaRBnahmen:

2 Steigerung der Sichtbarkeit und Reichweite bestehender Informationskampagnen

3 Digitales Erstberatungstool zur Gebaudesanierung

4 Verstetigung der Prozesse der KWP

5 Integration der KWP in die Bauleitplanung und Stadtentwicklung
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7.1 MaRnahmensteckbriefe

EWE

1 Priifung einer Warmenetzlosung — Eignungsgebiet in Dangast in der Dauenser Strafle

Handlungsfeld

Treibhausg
000

parpotenzial

Kosten

€€E

Prioritat

Die Skala zeigt, wie hoch das
Potenzial zur Energie- und
Treibhausgaseinsparung im Vergleich

Die Skala zeigt, wie hoch die Kosten
fir die Stadt Varel im Vergleich zu
den restlichen MaRnahmen

Qualitative Einschatzung auf Basis
der Wichtigkeit fur das Gelingen der
Warmewende und des Treibhausgas-
Einsparpotenzials.

zu den restlichen MaRnahmen ist.  |voraussichtlich sein werden. Ein Punkt: wichtig, zwei Punkte: sehr

wichtig, drei Punkte: entscheidend

Hintergrund ‘ Ausgangslage

Im Eignungsgebiet wird vornehmlich fossil geheizt. Eine
zahlreiche potenzielle Ankerkundschaft steht vor der
Uberlegung wie die Warmeversorgung in den
kommenden Jahre dekarbonisiert werden kann.
Aufgrund der prinzipiellen Eignung fiir zentrale
Warmeversorgung sollte diese tiefergehend untersucht
werden.

Beschreibung

Der Bau eines zentralen Warmenetzes erfordert friihzeitig ein gemeinsames Zielbild der Ankerkundschaft,
Netzbetreibenden und Kommunalverwaltung, um Fehlinvestitionen zu vermeiden. Auf dieser Basis sollte eine
Absichtserklarung geschlossen und eine Vorstudie zur technischen und wirtschaftlichen Bewertung erstellt
werden. AnschlieBend kann eine geférderte Machbarkeitsstudie folgen, auf Grundlage dessen die Errichtung
stattfinden kann.

Die MaRBnahme bezieht sich auf das identifizierte
Eignungsgebiet Dangast, Dauenser StrafRe. (E03).
Die Entwicklung einer zentralen
Warmeversorgungsinfrastruktur bedarf einer klaren
Zielbildvorstellung der wichtigsten Beteiligten im
ausgewiesenen Gebiet.

Das Eignungsgebiet ist ausfiihrlich in Kapitel 4 beschrieben.

e  Gebaudeanzahl: 40 [Stk.]

e Wirmebedarf: 2.510 [MWh/a]

e Warmeflachendichte: 421 [MWh/ha]

e Fliche: 6 [ha]

e Trassenlange: 900 [m]

e  Wairmeliniendichte: 3,87 [MWh/m x a]

e Erzielbare COz-Einsparung: 632 [t COz-e/a]

Federfiihrung ‘ Mitwirkung Zielgruppe

Stadtverwaltung

Zeitliche Auspragung

einmalig
[0 dauerhaft
[ projektbezogen wiederkehrend

Stadtverwaltung, Ankerkundschaft,
Warmenetzbetreibende

‘ Einfiihrung

[(Dkurzfristig (nach Fertigstellung der KWP)
mittelfristig (2-5 Jahre)
1 langfristig (> 5 Jahre)

Personen mit Immobilieneigentum
im Eignungsgebiet

Finanzierung

[ bestehende Ressourcen reichen aus

zusatzliche Ressourcen sind notwendig

Forderfahigkeit gegeben
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Beschreibung der MaBnahme

Die Umsetzung einer InfrastrukturmaBnahme wie der Bau eines zentralen Warmenetzes erfordert zunachst die
Entwicklung eines gemeinsamen Zielbildes aller wesentlichen Beteiligten. Dieses Zielbild dient dazu,
Fehlinvestitionen zu vermeiden und eine Losung zu schaffen, die von allen Beteiligten getragen wird. Zu den
zentralen Mitwirkenden zdhlen die Ankerkundschaft, potenzielle Warmenetzbetreibende sowie die

Kommunalverwaltung.

Die Stadtverwaltung nimmt dabei eine doppelte Rolle ein: Einerseits fungiert sie als koordinierende Instanz,
andererseits ist sie selbst Beteiligte, da sich im Eignungsgebiet kommunale Liegenschaften befinden, die als
Ankerinstitutionen in Frage kommen. Im Rahmen der gemeinsamen Zielbildentwicklung werden die
grundlegenden Rahmenbedingungen des Projekts festgelegt und transparent gemacht. Besteht dariber
Einvernehmen, sollte eine Absichtserklarung unterzeichnet werden, die als Grundlage fiir die weiteren

Planungsschritte dient.

Diese friihzeitige Initiilerung ist entscheidend, da mit zunehmender individueller Versorgung potenzieller
Anschlussnehmender mit klimaneutraler Warme die Realisierungswahrscheinlichkeit eines Warmenetzes im
Gebiet sinkt. Auf Basis der Absichtserklarung kann anschlieRend die konkrete Planung aufgenommen werden. Dazu
gehort zundchst die Erstellung einer Vorstudie, in der die technische Umsetzbarkeit und die wirtschaftlichen

Rahmenbedingungen des Projekts bewertet werden.

Flr das Gebiet im Stadtteil Dangast wird im Zieljahr 2040 eine Gberwiegend erneuerbare Warmeversorgung liber
ein zentrales Warmenetz als realistische und langfristig tragfahige Versorgungsoption angesehen. Als zentrale
Erzeugungstechnologie stellt sich nach aktuellem Stand insbesondere der Einsatz von Geothermie als
klimaneutrale Lésung dar. Durch die Nutzung des vorhandenen geothermischen Potenzials kann dem Untergrund
Warme entzogen und lber eine Warmepumpe auf ein fur die Warmeversorgung nutzbares Temperaturniveau
angehoben werden. Die Erdwarmepumpe kann dabei insbesondere die Grundlast der Warmebereitstellung
lbernehmen und einen wesentlichen Beitrag zur Dekarbonisierung der Warmeversorgung im Gebiet leisten.
Ergdnzend ist ein geringer Anteil zur Spitzlastabdeckung vorgesehen, um kurzfristige Lastspitzen abzusichern und
die Versorgungssicherheit zu erhohen. Fossile Energietrager wie Erdgas oder Heizol sollen im Zielzustand nicht

mehr Bestandteil der Warmeversorgung sein.

Die Nutzung des Energietrdagers Erdwarme basiert auf den Ergebnissen des Quartierskonzeptes ,Nordseebad
Dangast” aus dem Jahr 2021. Laut der zugrunde liegenden Studie weist der Untergrund in Dangast glinstige
geologische Eigenschaften fiir eine geothermische Warmenutzung auf. Insbesondere befindet sich in einer Tiefe
von etwa 50 Metern eine geeignete Grundwasserschicht, aus der Warme entzogen werden kénnte. Dieses
Potenzial bietet eine wichtige Grundlage fiir die Entwicklung einer erneuerbaren und lokal verfligbaren
Warmeversorgung. Vor einer weiteren Konkretisierung des Vorhabens sind jedoch zunachst die rechtlichen und
genehmigungsrechtlichen Rahmenbedingungen zu prifen und mit den zustindigen Behorden abzustimmen.

Dariiber hinaus sind vertiefende technische und wirtschaftliche Untersuchungen erforderlich, insbesondere
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hinsichtlich der verfiigbaren Warmemenge, der Temperaturverhéltnisse, der Brunnen- und Anlagentechnik, der

Einbindung in ein Warmenetz sowie der Investitions- und Betriebskosten.

Auf Grundlage der Vorstudie kann das BEW-Modul 1 zur Férderung einer Machbarkeitsstudie beantragt werden.
Diese Forderung ist ein wesentlicher Beitrag zur Reduzierung finanzieller Risiken und zur Verbesserung der
Wirtschaftlichkeit des Vorhabens. Inhalt der anschlieBenden Machbarkeitsstudie sind insbesondere die Entwurfs-
und Genehmigungsplanung. Nach deren Abschluss kann schlieBlich mit der Errichtung des Warmenetzes begonnen

werden.
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2 Steigerung der Sichtbarkeit und Reichweite bestehender Informationskampagnen

Handlungsfeld

Treibhausgas-Einsparpotenzial

‘ Kosten

Prioritat

Die Skala zeigt, wie hoch das
Potenzial zur Energie- und
Treibhausgaseinsparung im Vergleich
zu den restlichen MalRnahmen ist.

Hintergrund

bereits vielfiltige Informations- und

Energieberatungsangebote an. Ziel ist es, diese
Angebote noch bekannter zu machen.

Beschreibung

Aufklarung von Einwohnenden zu kommenden
Anderungen mit Energiebezug. Die Stadt Varel bietet

Die Skala zeigt, wie hoch die Kosten
fir die Stadt Varel im Vergleich zu
den restlichen MaRnahmen
voraussichtlich sein werden.

Ausgangslage

Qualitative Einschatzung auf Basis
der Wichtigkeit fur das Gelingen der
Warmewende und des Treibhausgas-
Einsparpotenzials.

Ein Punkt: wichtig, zwei Punkte: sehr

wichtig, drei Punkte: entscheidend

eilweise herrscht Verwirrung und Unsicherheit zu
ransformationsthemen bei den Einwohnenden.

Eine leicht zugédngliche Informationskampagne soll Einwohnende friihzeitig Glber Verdanderungen in der
Warmeversorgung informieren. Die stadtische Website und soziale Medien eignen sich dafiir als kostengiinstige
und reichweitenstarke Kanale. Behandelt werden kénnen sowohl politische Rahmenbedingungen wie die CO,-
Bepreisung als auch konkrete Einsparmdglichkeiten im Alltag.

Federfiihrung

Stadtverwaltung

Zeitliche Auspragung

0 einmalig
dauerhaft
O projektbezogen wiederkehrend

Finanzierung

Mitwirkung

Einfiihrung

[ bestehende Ressourcen reichen aus
zusatzliche Ressourcen sind notwendig

O Forderfahigkeit gegeben

Zielgruppe

kurzfristig (nach Fertigstellung der KWP)
[0 mittelfristig (2-5 Jahre)
[ langfristig (> 5 Jahre)
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Beschreibung der MaBnahme

Um Einwohnende bereits heute zu unterstitzen und frihzeitig fir kommende Verdnderungen in der
Wadrmeversorgung zu sensibilisieren, sollte eine informelle Informationskampagne initiiert werden. Ziel dieser
Kampagne ist es, die bereits vorhandenen Angebote der Stadt starker sichtbar zu machen. Die einfache und
bequeme Zuganglichkeit der Inhalte ist dabei von zentraler Bedeutung, da Informationen andernfalls viele

Zielgruppen nicht erreichen.

Als geeignetes Medium bieten sich Website und soziale Medien an, da es eine breite Bevdlkerung ohne hohen
organisatorischen oder finanziellen Aufwand erreicht. Uber dieses Medium kann die Stadt gezielt auf relevante
Entwicklungen in der Warmeversorgung aufmerksam machen. Mégliche Themen sind unter anderem die
Einfihrung und Auswirkungen der CO,-Bepreisung sowie die Aufteilung der daraus entstehenden Kosten zwischen

Mietenden und Vermietenden.

Dariiber hinaus konnen grundlegende Informationen vermittelt werden, etwa zu Einsparpotenzialen durch ein
angepasstes Heizverhalten. Auf diese Weise werden Einwohnenden konkrete Handlungsoptionen aufgezeigt und

die moglichen Auswirkungen des eigenen Handelns verstandlich gemacht.

Die Stadt Varel bietet Biirgerinnen und Birgern derzeit verschiedene Informationsangebote zum Thema Energie

an. Eine Weiterentwicklung und ein Ausbau dieser Angebote sind bereits geplant.

e Energieberatung vor Ort im Rathaus Langendamm durch Energieberater in Zusammenarbeit mit der
Verbraucherzentrale, Einzelberatung 1x/ Monat, (seit 2023)

e Veranstaltungsseite ,Klimaschutz” auf der Web-Seite der Stadt Varel, aufgefiihrt werden Veranstaltungen
zum Thema vor Ort oder online, z.B. KEAN online-Vortrage und Beratungstermine Stichwort
»Energiewende zu Hause” (seit 2024)

e \Veranstaltungs-Reihen z.B. ,Energie im Blick” und ,,Bau und Energie(-sparen)” in Zusammenarbeit mit der
VHS Friesland-Wittmund bzw. innerhalb eines Klimaschutz-Netzwerkes, jeweils blockweise 1x/ Monat

Uber mehrere Monate (seit 2025)
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3 Digitales Erstberatungstool zur Geb3dudesanierung

EWE

Handlungsfeld

Prioritat

Treibhausgas-Einsparpotenzial

‘ Kosten

Die Skala zeigt, wie hoch das
Potenzial zur Energie- und
Treibhausgaseinsparung im Vergleich
zu den restlichen MalRnahmen ist.

Hintergrund

Gebdudespezifische Informationen

Beschreibung

Die Skala zeigt, wie hoch die Kosten
fir die Stadt Varel im Vergleich zu
den restlichen MaRnahmen
voraussichtlich sein werden.

Ausgangslage

Qualitative Einschatzung auf Basis
der Wichtigkeit fur das Gelingen der
Warmewende und des Treibhausgas-
Einsparpotenzials.

Ein Punkt: wichtig, zwei Punkte: sehr
wichtig, drei Punkte: entscheidend

Spezifische Informationen, die vor dem Hintergrund der
MaRnahme von Relevanz sein kénnen.

Ein digitales Erstberatungstool ermoglicht den Einwohnenden der Kommune eine niedrigschwellige erste
Orientierung zu SanierungsmalRnahmen, Kosten und Wirtschaftlichkeit. Es stellt verschiedene
Sanierungsoptionen, Férdermoglichkeiten und technische Voraussetzungen transparent dar und verweist auf
weiterfiihrende Beratungs- und Handwerksangebote. Dadurch werden Hemmschwellen abgebaut,
Sanierungsaktivitaten angestoRen und die kommunale Informations- und Beratungsarbeit unterstitzt.

Federfiihrung

Stadtverwaltung

Zeitliche Auspragung

einmalig
I dauerhaft
O projektbezogen wiederkehrend

Finanzierung

Mitwirkung

Stadtverwaltung

Einfiihrung

[ bestehende Ressourcen reichen aus
zusatzliche Ressourcen sind notwendig

O Forderfahigkeit gegeben

Zielgruppe

Personen mit Immobilieneigentum

kurzfristig (nach Fertigstellung der KWP)
[ mittelfristig (2-5 Jahre)
[ langfristig (> 5 Jahre)
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Beschreibung der MaBnahme

Ein digitales Erst- bzw. Initialberatungstool bietet den Einwohnenden der Stadt Varel die Moglichkeit, sich
eigenstandig und niedrigschwellig mit dem Thema Gebdudesanierung auseinanderzusetzen und eine erste
Einschdtzung zu moglichen ModernisierungsmafRnahmen fir das eigene Gebdude oder Mietobjekt zu erhalten.
Das Tool liefert eine erste Indikation zu Kosten, Wirtschaftlichkeit und zeitlicher Sinnhaftigkeit verschiedener
MaRnahmen und ermdglicht so eine fundierte Vorbereitung auf eine weiterfiihrende Energieberatung. Nutzende
kdnnen unterschiedliche Sanierungsvarianten vergleichen, etwa EinzelmaBnahmen oder kombinierte
MaRnahmenpakete, und dabei individuelle Annahmen wie verfligbares Budget oder personliche Praferenzen

bericksichtigen.

Dariiber hinaus werden Investitions- und Finanzierungskosten sowie relevante kommunale und staatliche
Forderprogramme transparent dargestellt. Das digitale Beratungswerkzeug zeigt auBerdem auf, welche baulichen
Voraussetzungen fiir den Einsatz bestimmter Heiztechnologien, wie bspw. Warmepumpen, erforderlich sind.
Ergdnzend verweist das Tool auf weiterfliihrende Informationsangebote, qualifizierte Energieberatungen sowie
ortsansassige Handwerksbetriebe und schafft damit eine direkte Schnittstelle zwischen erster Orientierung und

konkreter Umsetzung.

Durch den einfachen Zugang tragt das digitale Beratungstool dazu bei, Hemmschwellen abzubauen, Wissensliicken
zu schliefen und SanierungsmaRnahmen anzustofRen. Gleichzeitig unterstiitzt es die Kommunalverwaltung in ihrer
Informations- und Beratungstatigkeit und kann langfristig dazu beitragen, Sanierungsaktivitaiten zu erhéhen.
Voraussetzung fir eine erfolgreiche Nutzung ist eine regelmalige Kommunikation tGber die Verfligbarkeit und die
kostenlose Nutzungsmoglichkeit des Tools, bspw. liber die kommunale Website oder weitere geeignete

Kommunikationskanale.

Flr eine erste Einschdtzung sowie weiterflihrende Informationen steht der ,Wegweiser” (Building Dialouge

Webapp) zur Verfligung — ein webbasiertes Tool, das gemeinschaftlich vom Reiner Lemoine Institut (RLI), dem
Institut fiir 5kologische Wirtschaftsforschung (I0W), dem Unabhéngigen Institut fir Umweltfragen (UfU) sowie der
Deutschen Gesellschaft fiir Sonnenenergie Berlin-Brandenburg (DGS) entwickelt und durch das Bundesministerium

flr Wirtschaft und Energie geférdert wurde.
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Prioritdt
o0 €€ 000
Qualitative Einschatzung auf Basis
Die Skala zeigt, wie hoch das Die Skala zeigt, wie hoch die Kosten |der Wichtigkeit fir das Gelingen der
Potenzial zur Energie- und fir die Stadt Varel im Vergleichzu  [Warmewende und des Treibhausgas-
Treibhausgaseinsparung im Vergleich [den restlichen MaRnahmen Einsparpotenzials.
zu den restlichen MaBnahmen ist.  \voraussichtlich sein werden. Ein Punkt: wichtig, zwei Punkte: sehr
wichtig, drei Punkte: entscheidend

Hintergrund Ausgangslage

Die gesetzlich vorgeschriebene Aktualisierung der KWP
erfolgt im Flinfjahresrhythmus. Zwischen diesen In der Stadt Varel liegt noch keine KWP vor.

Intervallen besteht jedoch das Risiko, dass strategische |[Entsprechend besteht hier auch noch kein Monitoring-
Ziele und operative EinzelmafRnahmen nicht konsequentfund Controlling-Prozess.

weiterverfolgt oder angepasst werden.

Beschreibung

Diese MaRnahme soll den Zeitraum zwischen der Erstaufstellung des Warmeplans und dessen Fortschreibung
liberbriicken und sicherstellen, dass die Ergebnisse und Erkenntnisse aus der kommunalen Warmeplanung
kontinuierlich weiterverfolgt und gegebenenfalls umgesetzt werden. Gleichzeitig erhilt die Stadt die Moglichkeit,
die Ergebnisse der Erstaufstellung sowie die daraus abgeleiteten MaBnahmen im Rahmen der Fortschreibung
nach finf Jahren zu evaluieren.

Federfiihrung

Mitwirkung Zielgruppe

Stadtverwaltun Stadtverwaltung, Netzbetreibende, [Stadtverwaltung, Biirgerinnen und
& Kommunalpolitik und ggf. Landkreis [Blirger

Zeitliche Auspragung Einfiihrung

Ceinmalig kurzfristig (nach Fertigstellung der KWP)
dauerhaft [0 mittelfristig (2-5 Jahre)

[0 projektbezogen wiederkehrend 1 langfristig (> 5 Jahre)

Finanzierung

[J bestehende Ressourcen reichen aus
zusatzliche Ressourcen sind notwendig
[ Forderfahigkeit gegeben
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Beschreibung der MaBnahme
Es bedarf daher einer kontinuierlichen Verstetigung und prozesspolitischen Verankerung des Planungsprozesses,

insbesondere durch strategisches und operatives Monitoring sowie interkommunale Koordination.

Das Ziel der MaRnahme ist es, zwischen den gesetzlich vorgegebenen Aktualisierungszyklen (alle finf Jahre) einen
verbindlichen Prozess zur Umsetzung und Uberpriifung von MaRnahmen des kommunalen Wirmeplans zu

etablieren — dies konnte beinhalten:

e Umsetzung des bestehenden eins zu erstellenden-Konzepts:

e Finalisierung und Einflilhrung des strategischen Controllings mit aggregierten KPIs (z. B. Anteil
erneuerbarer Warme, Sanierungsaktivitat)

e Aufbau des operativen Controllings zur Uberwachung einzelner MaRnahmen (z. B. Fortschritt bei
Umsetzung des Warmenetzpriifgebiets)

e Einrichtung einer moglichen Lenkungsgruppe mit Klimaschutzmanagement ggf. Kommunalpolitik und

Netzbetreibenden (Vertretung)

Aufgaben: strategische Zielsetzung, Informations- und Erfahrungsaustausch, Abstimmung geplanter MaRnahmen

und Verteilung operativer Aufgaben.

Uber ein bestehendes KfW-432-Quartierskonzept kdnnten weitere Personalférdermittel fiir die Einstellung einer
Sanierungsmanagerin oder eines Sanierungsmanagers beantragt werden. Dadurch kdonnte die Umsetzung der
Warmeplanung im Quartier gezielt vorangetrieben werden. Die Personal- und Sachkosten fiir diese Stelle wiirden
mit 75 % durch die KfW gefordert. Es ware zu priifen, ob die Voraussetzungen fiir die Beantragung entsprechender
Fordermittel vorliegen und ob ein Sanierungsmanagement fir das Quartier fachlich und organisatorisch sinnvoll

eingesetzt werden kdnnte.

Konkreter Handlungsschritt: Es wéare zu priifen, ob eine Kooperation mit benachbarten Kommunen, die ihre
Warmeplanung ebenfalls abgeschlossen haben, moglich und sinnvoll ware. Vorrangig sollte jedoch zunachst ein
Controlling aufgebaut und dauerhaft etabliert werden, um die Umsetzung der Warmeplanung systematisch zu

begleiten und belastbare Entscheidungsgrundlagen fiir mogliche Kooperationen zu schaffen.
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5 Integration der KWP in die Bauleitplanung und Stadtentwicklung

Handlungsfeld: Organisation

Prioritat

Treibhausgas-Einsparpotenzial

Die Skala zeigt, wie hoch das
Potenzial zur Energie- und
Treibhausgaseinsparung im Vergleich
zu den restlichen MalRnahmen ist.

Hintergrund

Die Warmeversorgung ist der zentrale Hebel zur
Reduktion von Treibhausgasemissionen im
Gebdudesektor, sowohl bei Bestandsgebduden als auch

im Neubau.

Beschreibung

Die Skala zeigt, wie hoch die Kosten
fir die Stadt Varel im Vergleich zu
den restlichen MaRnahmen
voraussichtlich sein werden.

Ausgangslage

Eine strukturierte Berlicksichtigung energetischer
Belange ist in der Bauleitplanung nicht vorgesehen. Mit
Fertigstellung des Warmeplans sollen die Ergebnisse bei
Neubauvorhaben und B-Plandnderungen regelhaft

bertcksichtigt werden.

Qualitative Einschatzung auf Basis
der Wichtigkeit fur das Gelingen der
Warmewende und des Treibhausgas-
Einsparpotenzials.

Ein Punkt: wichtig, zwei Punkte: sehr
wichtig, drei Punkte: entscheidend

Ziel ist es, die Ergebnisse der KWP frihzeitig in die Bauleitplanung zu integrieren, um die angestrebte
Warmeversorgung rechtssicher zu verankern und notwendige Flachen zu sichern. Dazu sollen bei Bedarf Flachen
fir Energie-, Warme- und Strominfrastruktur in Bebauungsplanen und im Flachennutzungsplan beriicksichtigt
sowie fossile Brennstoffe im Neubau Giber gemeindebauliche Vertrage ausgeschlossen werden. Die KWP dient
dabei als fachliche Grundlage fiir Bauleitplanverfahren und Einzelfallpriifungen. Ein regelméaRiger Austausch
zwischen Gemeindeplanung und KWP stellt die kontinuierliche Umsetzung sicher.

Federfiihrung

Stadtverwaltung (Bauamt)

Zeitliche Auspragung

Ceinmalig
dauerhaft
[ projektbezogen wiederkehrend

Stadtverwaltung und Politik

Einfiihrung

Mitwirkung

Zielgruppe

Bautrdger, Gebaudeeigentiimerinnen
und Geb&udeeigentiimer

kurzfristig (nach Fertigstellung der KWP)
[0 mittelfristig (2-5 Jahre)
1 langfristig (> 5 Jahre)

Finanzierung

[ bestehende Ressourcen reichen aus
zusatzliche Ressourcen sind notwendig

[ Forderfahigkeit gegeben
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Beschreibung der MaBnahme

Die Stadt Varel hat sich in ihrer Vorbildfunktion als zukunftsorientierte Kommune dazu entschlossen, die
Erkenntnisse und die Auffassung der KWP in die Bauleitplanung aufzunehmen. Im Rahmen dieses ambitionierten
Projekts sollen nicht nur die Bausubstanz und die Energieeffizienz zuklnftiger Bauvorhaben starker betrachtet
werden, sondern auch die veralteten Heizanlagen durch moderne, umweltfreundliche Systeme ersetzt werden,

die auf erneuerbare Energietrager setzen.

Diese strategische Initiative zielt darauf ab, das Sanierungspotenzial der kommunalen Gebdaude im gesamten
Stadtgebiet vollstandig auszuschopfen. Durch die Umstellung auf nachhaltige Energietrdger wie Solarenergie,
Geothermie und Umweltwarme wird die Stadt nicht nur ihre Betriebskosten erheblich senken, sondern auch einen

signifikanten Beitrag zur Reduzierung der CO,-Emissionen leisten.

Neben der 6kologischen Verantwortung steht auch die 6konomische Effizienz im Fokus. Durch die verbesserten
energetischen Standards der sanierten Gebdude wird der Energieverbrauch deutlich reduziert, was langfristig zu

erheblichen Einsparungen fuhrt.

Durch die sorgfiltige Planung und Umsetzung dieser MaRnahmen demonstriert die Stadt Varel ihre Verpflichtung
zur Umweltverantwortung und unterstreicht ihre Rolle als fihrendes Beispiel fir andere Kommunen. Die
Verankerung der Grundsatze der KWP ist ein wesentlicher Schritt auf dem Weg zur Erreichung der Klimaneutralitat

und spiegeln die Vision der Stadt wider, eine nachhaltige und lebenswerte Zukunft zu gestalten

Die kommunale Bauleitplanung kann tiber gezielte Festsetzungen Weichen fir eine klimafreundliche, erneuerbare
Warmeversorgung und hohe Effizienzstandards stellen. Rechtlich gestiitzt wird dies durch das Baugesetzbuch
(BauGB) (§ 1 (5), § 1a (5), § 9 BauGB), das GEG, das WPG und das Klimaschutzgesetz (KSG). Zudem muss die KWP

nach § 1 (6) BauGB in der Bauleitplanung bericksichtigt werden
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7.2 Empfehlungen fiir private Haushalte

Eine gezielte Information der Einwohnenden der Stadt Varel tiber die moglichen Warmeversorgungsoptionen und
Beratung zum Einbau klimaneutraler Warmetechniken ist eine wesentliche Voraussetzung fiir die Umsetzung der
MaRnahmen im Bereich dezentraler Warmeversorgungsgebiete. Es wird daher empfohlen eine zentrales
Informationsangebot beim Internetauftritt der Stadt Varel zu entwickeln, um Uber die Ergebnisse der
Warmeplanung zu informieren und unterstitzende Hinweise fir die Umsetzung der MalRnahmen zu
veroffentlichen. Folgende Inhalte bieten sich an, um im Bereich der dezentralen Warmeversorgungsgebiete die
Erreichung der voraussichtlich zukunftsfahigsten Warmeversorgungsart zu ermoglichen:

Verweis auf den Warmepumpencheck der Klimaschutz- und Energieagentur

Niedersachsen GmbH (KEAN): WarmepumpenCheck - Klimaschutz- und Energieagentur Niedersachsen

Hinweis: Der Warmepumpencheck gibt Personen mit Immobilieneigentum eine Orientierung, ob ihr
Gebdude fir den Betrieb einer Warmepumpe generell geeignet ist und welche begleitenden Manahmen
beim Warmepumpeneinbau vorgenommen werden konnen, um einen effizienten Betrieb zu
gewabhrleisten.

Verweis auf die aktuellen Energieberatungsangeboten der Verbraucherzentrale

Neben der Bereitstellung von Informationen wird empfohlen eine digitale Anlaufstelle fir KWP in der Stadt Varel

zu schaffen.
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8 Konzept fiir ein Monitoring der Zielerreichung

Das Monitoring- bzw. Controllingkonzept dient der regelmiRigen Uberpriifung und Dokumentation der
Fortschritte und der Wirksamkeit der im kommunalen Warmeplan festgelegten MafRnahmen. Es beinhaltet eine
regelmdRige Abfrage und Ergebniskontrolle der bis zum jeweiligen Zeitpunkt durchgefiihrten MaRBnahmen
(Soll/Ist-Vergleich). Ziel ist es, die angestrebte Zielerreichung hinsichtlich einer treibhausgasneutralen
Warmeversorgung systematisch zu erfassen (z.B. jahrlich), zu bewerten und gegebenenfalls sinnvolle
Anpassungen (Potenziale, Zielvorgaben etc.) basierend auf der aktuellen Sachlage vorzunehmen. Bei einigen
MaRnahmen kann nicht direkt eine Treibhausgasemission berechnet werden, sodass Reduktionen ebenfalls nicht

direkt ermittelbar sind.

Top-Down: Das Top-Down-Controlling ist die mittel- und langfristige Betrachtung hinsichtlich des Warmebedarfs
und der Treibhausgasemissionen. Das definierte und anzustrebende Ziel ist die klimaneutrale Warmeversorgung
im Jahr 2040 (Vorgabe durch Land Niedersachsen). Ob dieses Ziel eingehalten werden kann, muss durch das

Monitoring/Controlling auf der Ebene der Sektoren fur die Stadt Varel regelmaRig gepruft werden.

Bottom-Up: Das Bottom-Up-Controlling geht auf die Wirksamkeit einzelner in der KWP beschriebener

MaRnahmen oder TeilmaRnahmen hinsichtlich der Treibhausgasemissionen ein.

Die aktuellen Rahmenbedingungen (insbesondere Fordermoglichkeiten) und der Sachstand beziglich der
MaRnahmenumsetzung werden beleuchtet (z. B. Verzégerung von Bauprojekten) und die daraus resultierenden

Effekte hinsichtlich Treibhausgaseinsparung beriicksichtigt.

Der Controlling-Bericht sollte mdglichst jahrlich erstellt werden, sodass eine Transparenz hinsichtlich der
Entwicklung von Treibhausgasemissionen fiir die Kommunalverwaltung der Stadt Varel und die kommunalen

politischen Gremien gegeben ist.

8.1 Monitoringziele

[ ] Festlegung von tberprifbaren Zielen
Erfassung der Effektivitdt der umgesetzten MalRnahmen zur Reduktion des Energieverbrauchs und der
COz-Emissionen
Kontinuierliche Prlifung des Ausbaufortschritts infrastruktureller Vorhaben (Warmenetzausbau,
Energiezentralen etc.)
Friihzeitige Identifikation von Abweichungen und Handlungsbedarf (z. B. Uberschreitung von Zeitplinen)
Ll Anpassung auf eventuelle aktuelle Ereignisse (z. B. Fordermaoglichkeiten)
Sicherstellung der kontinuierlichen Verbesserung der Energieeffizienz kommunaler Liegenschaften
Dokumentation des Fortschritts (z. B. jahrliche Abfrage)

(] Sofern notwendig, MaRnahmen anpassen/weiterentwickeln und neue Bewertung von Potenzialen
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8.2 Instrumente und Methoden

1. Energiemanagementsystem: Zur Erfassung, Analyse und Verwaltung des Energieverbrauchs kommunaler
Liegenschaften wurde im Jahr 2025 das Energiemanagementsystem (Kom.EMS) eingefiihrt. Ziel ist es, die
Energieverbrauchsdaten der kommunalen Liegenschaften moglichst vollstiandig zu erfassen, kontinuierlich zu
Giberwachen und die Energieverbrdauche systematisch zu senken. Die Zertifizierung im Rahmen von Kom.EMS
erfolgte im Marz 2025. Seitdem wird das System zur fortlaufenden Bewertung und Kontrolle der
Energieverbrduche eingesetzt. Hierfir werden die Verbrauchsdaten der kommunalen Liegenschaften regelmafig
ausgewertet und mit den jahrlich festgelegten Zielwerten abgeglichen. Auf dieser Grundlage konnen
Abweichungen frihzeitig erkannt und gezielte MaBnahmen zur Reduzierung des Energieverbrauchs entwickelt und
umgesetzt werden. Ziel ist eine nachhaltige Senkung der Energieverbrdauche und der damit verbundenen Kosten

sowie Treibhausgasemissionen.

2. Interne Energieaudits: RegelmaRige Durchfiihrung von internen Energieaudits in kommunalen Liegenschaften

zur Identifikation von Einsparpotenzialen und zur Uberpriifung der Wirksamkeit bereits umgesetzter MaRnahmen.

3. KWP-Kennzahlen und -Indikatoren (nach Madglichkeit georeferenziert): Entwicklung und Anwendung
spezifischer Indikatoren fiir Energieeffizienz, Energieinfrastruktur-Ausbau und Treibhausgasemissionen, um den
Fortschritt auf der gesamtstadtischen Ebene und insbesondere der kommunalen Liegenschaften quantitativ
messen zu kénnen. Wichtige Indikatoren kdnnen hierbei sein: Energiebedarf, Erneuerbare Erzeugungsleistung,
CO,-Emissionen sowie Reduktionen, durchgefiihrte Sanierungsmafnahmen, Warmenetzbau in km, Anzahl

installierter Warmepumpen, Anzahl Photovoltaikanlagen.

4. Benchmarking: Vergleich der genannten Indikatoren mit dhnlichen Kommunen, um Best Practices zu

identifizieren und Schwachpunkte aufzudecken.

8.3 Datenerfassung und -analyse

Jahrliche interne Energieverbrauchsdokumentation: Alle Energieverbrauchsdaten der kommunalen
Liegenschaften werden im Rahmen des Kommunalen Energiemanagementsystems (kom.EMS) erfasst,
ausgewertet und dokumentiert. Dazu zdhlen insbesondere Strom-, Wasser- und Gasverbrauche. Die Daten kénnen

im Digitalen Zwilling aktualisiert und fir die Erstellung der Energieberichte genutzt werden.

Treibhausgasbilanzierung im Drei-Jahres-Zyklus (kommunenweit): Fortschreibung der Treibhausgas-Bilanz fur die
gesamte Stadt Varel inkl. aller Wirtschaftssektoren, basierend auf Endenergieverbrdauchen (inkl. Warme), um die

Entwicklung der Emissionen und Verbrauche im Zeitverlauf verfolgen zu kénnen.

© EWE NETZ GmbH
Seite 87 von 93



EWE 9

9 Verstetigungsstrategie

Die Erstellung des Abschlussberichtes der KWP mit den MalBnahmen stellt den Startschuss zur Umsetzung dar. Ab
dem Zeitpunkt soll, gemaR Warmeplanungsgesetz, die KWP alle finf Jahre weitergefiihrt und stetig evaluiert
werden. Der Einsatz des Digitalen Zwillings bzw. einer digitalen Plattform kann dabei eine wichtige Rolle spielen.
Jahrliche Datenupdates visualisieren den Fortschritt der beschlossenen MaBnahmen deutlich. Die Verstetigung der

KWP als Aufgabe ist fest mit folgenden Punkten verbunden:

e Aufgabenetablierung: Feste Verankerung der Aufgabe innerhalb der Kommunalverwaltung der Stadt
Varel und der kommunalen politischen Gremien

e Personalressource: Schaffung der personellen Ressource fiir die Bearbeitung dieser Aufgabe innerhalb
der Kommunalverwaltung der Stadt Varel (idealerweise Zuweisung an einen ,festen” Mitarbeitenden)

e Zieldefinition: Ziele und Etappenziele fiir die Stadt Varel formulieren

e Konzepte/Strategien: Erstellung von Konzepten und Formulierung von Strategien, welche die
Zielerreichung unterstiitzen und sicherstellen sollen

e MafBnahmen: Bearbeitung, Begleitung und Unterstiitzung von internen und externen
UmsetzungsmaBnahmen (intern: Zustandigkeit liegt bei der Stadt Varel; extern: Zustandigkeit liegt
auBerhalb der Kommune, z. B. Investierende)

e Controlling: Controlling hinsichtlich Kennzahlen, MaRnahmen und Projekte fest verankern und operativ
durchfiihren, sodass eine Transparenz beziiglich des Sachstands gegeben ist (idealerweise Zuweisung an
einen ,festen” Mitarbeitenden)

e Beteiligung: Beteiligung von relevanten Beteiligten und Stakeholdern, um die Umsetzung von
MaRnahmen sicher zu stellen

e Vernetzung: Eigene Vernetzung mit relevanten Beteiligten und Stakeholdern sicherstellen und dariiber
hinaus die Vernetzung untereinander von Beteiligten mit Stakeholdern bestméglich fordern

e Finanzierung: Idealerweise ,erste Ideengebung” hinsichtlich moglicher Férderungen und Finanzierung
von Malnahmen und Projekten

e Organisation/Strukturen: Umsetzung organisatorischer Punkte und Schaffung von Strukturen, welche die

Zielerreichung unterstiitzen (Auswertungen, Berichte, Austauschtermine, etc.)
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10 Fazit

Die Umsetzung der KWP schafft sowohl innerhalb als auch auRerhalb der fir Warmenetze geeigneten Gebiete eine
héhere Planungssicherheit fiir die Bevolkerung. Fiir Kommunen, Netzbetreibende, Energieversorgende und
weitere Interessengruppen bietet sie zudem eine klare Orientierung und Priorisierung, welche Gebiete fiir
weiterfihrende Untersuchungen und konkrete Folgeaktivitdten besonders relevant sind. Zentrale Erfolgsfaktoren
bei der Erstellung des Warmeplans war die regelmafige Abstimmung und Berticksichtigung der kommunalen
Fachkompetenz der Kommunalverwaltung der Stadt Varel sowie der Einsatz des Digitalen Zwillings und weiterer

relevanter Mitwirkenden.

Die Bestandsanalyse der aktuellen Warmeversorgung in der Stadt Varel verdeutlicht den dringenden
Handlungsbedarf: Mehr als 96,5 % des erforderlichen Endenergiebedarf zur Warmeversorgung basiert auf fossilen
Energietragern, insbesondere Erdgas und Heizol. Um das Ziel der Klimaneutralitdt zu erreichen, ist es essenziell,
diese durch nachhaltige Energiequellen zu ersetzen. Besonders der Wohnsektor, der fir einen GroRteil der CO,-

Emissionen verantwortlich ist, spielt dabei eine entscheidende Rolle.

MaRnahmen wie Energieberatungen, Gebdudesanierungen und der Ausbau von Warmenetzen spielen eine
zentrale Rolle fiir eine erfolgreiche Warmewende. Die im Rahmen der KWP erstellte Datengrundlage bietet hierbei
Transparenz und dient als entscheidende Basis fir die Umsetzung. Der Digitale Zwilling leistet durch die

Veranschaulichung dieser Daten einen wichtigen Beitrag zur Optimierung des gesamten Planungsprozesses.

Auch wenn die in der Erstaufstellung des Warmeplans angesetzte Sanierungsquote von 0,7 % auf den ersten Blick
niedrig erscheint, bildet sie derzeit eine mogliche realistische Entwicklung ab. Die gewahlte Quote soll keinesfalls
den aktuellen Sanierungsstand bewerten oder als ausreichend darstellen. Vielmehr wurde diese Annahme bewusst
getroffen, um aufzuzeigen, wie sich die Energie- und Treibhausgasbilanz entwickeln wiirde, wenn die derzeitigen

Rahmenbedingungen fortbestehen.

Allen Beteiligten im Arbeitskreis ist bewusst, dass die Sanierungsquote langfristig deutlich erh6ht werden muss,
um die Klimaschutzziele zu erreichen. Aufgrund der aktuellen Herausforderungen in der Bau- und
Sanierungsbranche ist jedoch in den kommenden Jahren nicht mit einem deutlichen Anstieg der

Sanierungsaktivitaten zu rechnen.

Im Rahmen der Fortschreibung des Warmeplans in etwa funf Jahren wird die tatsachliche Entwicklung der
Sanierungsquote erneut bewertet. Auf dieser Grundlage konnen die Annahmen aktualisiert und ein moglichst
realistisches Bild der zukiinftigen Reduktion des Energieverbrauchs sowie der Treibhausgasemissionen erstellt

werden.

Basierend auf der Bestandsanalyse wurden im Rahmen des Projekts Warmenetzeignungsgebiete identifiziert. Fir
diese Bereiche wurden erneuerbare Energiequellen sowie potenzielle Abwarmequellen untersucht und konkrete
Malnahmen zur Warmeversorgung definiert. In diesen priorisierten Eignungsgebieten kann die Warmewende nun

gezielt vorangetrieben werden. In den nachsten Planungsschritten sollen die potenziellen
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Warmenetzeignungsgebiete hinsichtlich technischer Machbarkeit und wirtschaftlicher Tragfdhigkeit weiter
untersucht werden, um eine belastbare Grundlage fir den Bau zu schaffen. Hierfiir sind sowohl die in den

MaRnahmen formulierten Projektskizzen als auch nachgelagerte Machbarkeitsstudien erforderlich.

Wahrend in den ausgewiesenen Warmenetzeignungsgebieten die Umsetzung von Warmenetzen in den
kommenden Jahren vorangetrieben wird, pragt den GrofRteil der Stadt Varel weiterhin die Einzelversorgung. Dies
betrifft insbesondere Gebiete mit Einfamilien-, Doppel- und kleineren Mehrfamilienhdusern, in denen eine
dezentrale Warmeversorgung im Vordergrund stehen wird. Hier werden voraussichtlich Warmepumpen als
bevorzugte Heizlosung dominieren, wahrend Biomasseheizungen wie etwa Pelletheizungen eine ergdnzende Rolle
spielen kénnten. Biomethan kann im Gasnetz als mittelfristige Ubergangslésung fungieren, wihrend der Einsatz
von Wasserstoff nicht zu erwarten ist. Um diese Einzelversorgungsgebiete bestmdoglich zu unterstiitzen, sollen
gezielte Beratungsangebote zu Gebaudesanierung, Heizungsmodernisierung und der Nutzung erneuerbarer

Energien bereitgestellt werden.

Die im Zuge der KWP erarbeiteten konkreten MaRnahmen (siehe Tabelle 3) bilden die ersten Schritte hin zur
Transformation der Warmeversorgung.

Tabelle 3: Kurziibersicht der erarbeiteten MaBnahmen in der Stadt Varel

Férdermittel Umsetzungsjahr

2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 |

. Prifung einer Warmenetzlosung — Eignungsgebiet in BEW-Forderung
" Dangast in der Dauenser StraRe (E03) optional méglich

a4 Steigerung der Sichtbarkeit und Reichweite
" bestehender Informationskampagnen "

3.1 Digitales Erstberatungstool zur Gebdudesanierung -
4.1 Verstetigung der Prozesse der KWP -
Integration der KWP in die Bauleitplanung und

5.1 . -
Stadtentwicklung

Eine belastbare Kostenschatzung ist zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht moglich. Die Umsetzung der
MaRnahmen ist mit Personal- und Sachkosten verbunden. Diese entstehen insbesondere flr Studien, Planungen
und weitere fachliche Untersuchungen.

Neben dem Wohnsektor sollte auch besonderer Fokus auf den Industrie- sowie den Gewerbe-, Handels- und
Dienstleistungssektor gelegt werden. Die ortsansdssigen Unternehmen missen aktiv in die Umsetzung der
Warmewende eingebunden werden, um bspw. Einsparpotenziale innerhalb ihrer Betriebe auszuschopfen oder

industrielle Abwéarme effizient zu nutzen.

Ebenso wichtig ist die Weiterflihrung des bestehenden Energiemanagements der Stadt Varel. Seit 2025 betreibt
das Klimaschutzmanagement mit dem Kommunalen Energiemanagementsystem kom.EMS ein aktives

Energiemanagement flr die stadtischen Liegenschaften. Ergdnzend stehen den Einwohnenden Informations- und
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Beratungsangebote zu Energiethemen zur Verfigung. Dadurch erhalten sie eine verlassliche Grundlage fir

unabhangige Informationen und fundierte Entscheidungen.

Die Energiewende erfordert erhebliche Investitionen und stellt damit eine groRRe Herausforderung fiir die
Volkswirtschaft dar. Ein entscheidender Faktor fir den Erfolg der Warmewende ist der Einstieg mit wirtschaftlich
tragfahigen Projekten, um Akzeptanz zu schaffen und langfristig eine erfolgreiche Umsetzung zu gewahrleisten.
Fir Transformation und Ausbau von Warmenetzen stehen attraktive Forderprogramme zur Verfugung, die gezielt

genutzt werden sollten, um Projekte erfolgreich umzusetzen.

Gleichzeitig muss deutlich gemacht werden, dass fossile Energiequellen in Zukunft mit steigenden Kosten und
zunehmenden Versorgungsrisiken verbunden sein werden, etwa durch die kontinuierliche Bepreisung von CO»-
Emissionen. Die Waiarmewende kann nur durch die Zusammenarbeit zahlreicher engagierter lokaler

Interessengruppen gelingen.

Durch die Beteiligung innovativer regionaler Unternehmen und die Schaffung neuer Arbeitsplatze entstehen
zudem wertvolle wirtschaftliche Chancen fiir die gesamte Region. Gleichzeitig werden nachhaltige Strukturen

aufgebaut, die langfristig zur Stabilitdt und Unabhé&ngigkeit der lokalen Energieversorgung beitragen.
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Anhang

Tabelle 4: Heizwertbezogene Emissionsfaktoren nach Energietrager (Quelle: Kompetenzzentrum Kommunale
Wiarmewende (KWW)-Halle, 2024)

Faktor

Energietrager | Heizwert zu Emissionsfaktoren (t CO.e/MWh)
Brennwert

Biomasse
(Holz)

It
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Ubersicht der Warmeplanung EWE
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Eignungspriifung Bestandsanalyse Potenzialanalyse Aufstellung Zielszenario = Warmewendestrategie
Friihe Abgrenzung von Teilgebieten: Datenerhebung und Ermittlung der Potenziale: ~ Szenario fir die Jahre Erstellung eines
» Wirmenetz-Eignung Ermittlung des Status quo: + Erneuerbare Energien 2030 und 2040: Transformationspfades:
« Wasserstoffnetz-Eignung d 1\/_‘::6"7{“:9[)3(10“ + Abwirme » Notwendige Versorgungstruktur ~ *  Festlegung der Eignungsgebiete
. Dezentra'l-e Versoigunggebuete : b“- ;TNSSI::;QH + Effizienzsteigerung des o M oaratiral und@bsiw. At:(leit:mg eines
» Ggf. verkiirzte Warmeplanung ebaude-u Coboudelinctands Bedarfsdeckung MaRnahmenkatalogs
Versorgungsstruktur
v Transparenz liber die Warmeversorgung v Ziel: THG-Neutralitat bis 2040 v' UmsetzungsmaBBnahmen
*  Gebaudestruktur *  Ermittlung des Energiebedarfs e Definition und Bewertung der lokalen
*  Energietrager und Heizungsanlagen *  Ermittlung des CO2-Ausstol3es bis Handlungsoptionen
*  Regenerative Energien und Abwarme 2040 *  Formulierung konkreter MaBnahmen
v Entscheidungsgrundlage fiir die Zukunft v’ Digitaler Zwilling - Nach der Warmeplanung
* Identifizierung und Analyse von * Interaktive Entwicklung und *  Detaillierte Projektbeleuchtung
Warmenetzeignungsgebieten Dokumentation des Warmeplans *  Machbarkeitsstudien
*  Darstellung von Eignungsgebieten flir dezentrale *  Basis fir zukiinftige Auswertungen e  Beratungsformate

Versorgungsoptionen *  Fortschreibung
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Heizungsanlagenalter & Warmebedarf

Bestandsanalyse 6}? EWENetz
e

Absoluter Warmebedarf
(insgesamt in Anonymisiert)

Gesamter Warmebedarf 0-0.01MWh/Jahr
B oo0i-20Mwhuahr

« gesamter Wirmebedarf liegt bei 1.330 GWh/a B -

40 - 80 MWh/Jahr

* Industriesektor beansprucht 79 % des Wirmebedarfs

80 - 160 MWh/Jahr

160 - 320 MWh/Jahr

‘ * Privates Wohnen beansprucht tiber 17 % des o e

Warmebedarfs, GDH 2,8 % & offentliche Gebaude 1,0 % 640 - 1280 MWhyJahr

1280 - 2560
MWh/Jahr

Heizungsanlagenalter My

. Mehr als 100000
MWh/Jahr

* (iber 31 % der Heizungsanlagen sind &lter als 20 Jahre
* erhohtes Ausfallrisiko

Hinweis
(7 Der Warmebedarf beschreibt die erforderliche
Q Energiemenge zur kontinuierlichen Beheizung eines
Gebaudes.
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Baualtersklassen

Baualtersklasse (Insgesamt
in
Anonymisierungsbereichen)

. vor 1919

Grof3te Baualtersklasse o
* (iber 29 % der Gebiudealter liegen zwischen 1949-1978. 10491078
* Gebaude aus der Epoche weisen unsaniert hohe I

Waérmebedarfe auf (WSchV von 1977). 2001-2010

=

B 201-2010
B 2020-2022
ZweitgroRte Baualtersklasse S iz
* 17,8 % der Gebaudealter liegen zwischen 1991-2000.
* Warmeschutz verbessert WSchV von 1995 -2 weitere

Verscharfung der Vorgaben.

Unbekannt

Hinweis
f ﬁ Warmeschutzverordnung (WSchV) 1977, 1984, 1995,
Q abgeldst 2002 von der Energieeinsparverordnung (ENEV),
abgeldst durch das 2020 GEG und 2026 durch das GmodG
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VAREe

Handlungsoptionen

— Dezentrale Versorgung

* Losungen sind individuell

* Verantwortung fir liegt beim Gebaudeeigentimer

* Nutzung erneuerbarer Energien

* ca. 31 % der Heizungen in der Stadt Varel sind dlter
als 20 Jahre (ca. 9 % > 30 Jahre)

________________________________________________ 1 __ SERc,Bivalentewp  Pellets ]

| g; Nahwirmenetz
. I
— Zentrale Wiarmeversorgung I I I Il |

BHKW oder 2\ 2\ 2\ A 4 2\
Brennstoffzelle ‘ﬂ ‘ﬁ |ﬁ |ﬁ |ﬁ ‘ﬁ
. Bspw. durch Warmenetze aller Art R ]
. Zentraler und effizienter Baustein Kaltwarmenetz
. bspw. hohere Wirkungsgrade u’ﬁ\ u’ﬁ\ u’ﬁ\ u’ﬁ\ u’ﬁ\ g’ﬁ\
. Nutzung erneuerbarer Energien @2 |®= | ®= = = =
Erd-WP mit Monovalente WP
Erdsonde

Beispielhafte Darstellung
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Urbane Fernwarmesiedlung Warmenetzinsel

*  Geringe Warmeliniendichte *  Sehr hohe Warmeliniendichte *  Hinreichend hohe Warmeliniendichte (z.B.
* Individuelle Warmerzeug *  Viele Geschosswohnungen Gewerbe oder verdichteten Wohnraum)
*  Keine groBRen Warmesenken (pot. Ankerkunden) *  Erweiterbares Warmenetz, Vorhandene *  Realisierung von Netzen fiir konkrete, vorher
*  Keine ungenutzte billige Abwarme Warmeerzeugung gesicherte Anschlussnehmer (kein Bau auf Vorrat in
*  >90% unseres Netzgebietes *  GrolRen Warmesenken Hoffnung auf spatere Nachverdichtung)
* z.B.Bremen *  Ggf. Nutzung vorhandener Abwarme (z.B. ARASs)
Sukzessive Erweiterung des Netzes Prazise kalkulierte raumlich begrenzte
und Nachverdichtung Warmenetze in lokal verdichteten Raumen
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Zentrale Versorgung

Eignungsgebiete aus der kommunalen Warmeplanung

— Eignungsgebiete

Warmenetzeignungsgebiete erkannt

Nach der Warmeplanung folgen weitere Schritte zur Bewertung/Erschliefung.

— Weitere Auswahlkriterien

*  Hoher Warmebedarf

*  Ausreichende Ankerkunden

. Erneuerbare Warmequelle 2 Quartierskonzept ,Nordseebad Dangast”
Grundlage fur weitere Betrachtungen und Bewertungen durch anschlieBende Studien

— Hinweis

Die kommunale Warmeplanung ist nicht rechtsverbindlich. Die KWP stellt keine finale
Investitions- oder Umsetzungsentscheidung dar.

LY ! ,
Es handelt sich um ein informelles Planungskonzept! '@'

VARST

Eignungsgebiet
Warmenetz

ONord EEETTIEN

&

Nhanctraha

EWENetz

Varel

(@® mapbox ® Mapbox © OpenStreetMap
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Warmenetzeignungsgebiet

Warmliniendichte (WDL): Die Warmeliniendichte ist eine zentrale KenngrofSe zur
wirtschaftlichen Bewertung von Warmenetzen.

12

Wesentliche Aspekte

2,51 GWh Warmebedarf

Mischung aus Gewerbe und 6ffentlichen Gebauden
Durchschnittenes Heizungsanlagenalter 13 Jahre

> 85 % Anschluss ans Gasnetz

Warmeliniendichte 3.780 kWh/m*a

Hinweis
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Eignungsgebiet

o~ EWE

Warmenetz

Warmeliniendichte

= 0.01-700 kWh/(m*a)
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EWEnetz
&

Zielszenario &
Warmewende

Ausblick auf das Zieljahr




Zielszenario & Wirmewendestrategie @ EWENetz

Wie kann die Zukunft aussehen? VARe

— Warmeversorgung 2040 (Prognose)

Energietrager Warme
(aggregiert nach Baublock)

Rl
0 . Holzpellets
. Nah-/Fernwarme
0 zukinftige Beheizung durch Luftwarmepumpen,

9 % Pelletheizung, 4 % Anschluss an die Fernwarme, 3,6% Erdwarmepumpe

— Warmebedarf 2040 (Prognose)

1.109 GWh ......cown

Varel

Reduzierter Warmebedarf ca. 17 % = Sanierungsquote 0,7 % (@ von 2023-2025)
- Hinweis

Die Sanierungsquote gibt an, wie viele Gebdaude pro Jahr im Verhdltnis zum
Gesamtbestand energetisch saniert werden.
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Zielszenario & Wirmewendestrategie /\Qf EWENetz
VARe

Fokus aufs private Wohnen

Okonomischer Sektor

- Warmebedarf 2024 (Basisjahr ges. 12.110 Gebaude) GO RRRR]

Privates Wohnen

2 2 7 G W h Sektor privates Wohnen in Varel

- Warmebedarf 2040 (Prognose Sanierungsquote 0,7 %)

1 9 5 G W h Sektor privates Wohnen in Varel

Reduzierter Warmebedarf ca. 32 GWh = 85 Geb&ude pro Jahr = (bis 2040 1.360)

- Warmebedarf 2040 (Prognose Sanierungsquote 2,0 %)

1 5 9 G W h Sektor privates Wohnen in Varel

Reduzierter Warmebedarf ca. 68 GWh = 242 Geb&ude pro Jahr = (bis 2040 3.872)
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Maflnahmen

Informative Mallnahmen

— Warum sind diese wichtig?

e Dezentrale Versorgung dominiert
e Durchfihrung liegt bei den Gebaudeeigentimer
e Aufklarung und transparente Information fir die Einwohner

— Wesentliche Aspekte

* Informationsangebot
 Bestehendes Angebot bewerben und erweitern
* Wiederkehrende Informationsmaoglichkeiten
e Zur umfassenden Aufklarung und Meinungsbildung

~7 EWEnetz

VARe

Gebaudetyp

Einfamilienhaus

Reihenhaus

Mehrfamilienhaus

Apartmentblock

. Mehrfachnutzung

ONord ¢ %, £ @ mapbox © Mapbox © OpenStreetMap
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Ubersicht von MaRnahmen
Zentrale und dezentrale Versorgungsmoglichkeiten VARGE

EWENetz

L

2026 2027 2028 2029 2030 2031

Priifung einer Warmenetzl6sung — Eignungsgebiet in
Dangast in der Dauenser StraRe (E03)

Die Umsetzung der Malinahmen ist mit Personal- und Sachkosten verbunden. Diese entstehen insbesondere fiir Studien, Planungen
und weitere fachliche Untersuchungen.
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MalRnahmensteckbriefe

3 Digitales Erstberatungstool zur Gebdudesanierung

Handlungsfeld

Prioritat
L1

Qualitative Einschdtzung auf Basis
der Wichtigkeit fiir das Gelingen der

drmewende und des Treibhausgas-
Einsparpotenzials.

Ein Punkt: wichtig, zwei Punkte: sehr
ichtig, drei Punkte: entscheidend

Kosten
€

Die Skala zeigt, wie hoch das Die Skala zeigt, wie hoch die Kosten
Potenzial zur Energie- und fiir die Stadt Varel im Vergleich zu
Treibhausgaseinsparung im Vergleich|den restlichen Maknahmen

zu den restlichen MaBnahmen ist.  |voraussichtlich sein werden

Hintergrund Ausgangslage

Ispezifische Informationen, die vor dem Hintergrund der
Malknahme von Relevanz sein kénnen.

Gebaz ifische Informati 1

Beschreibung

Ein digitales Erstberatungstool erméglicht den Einwohnenden der Kommune eine niedrigschwellige erste
‘Orientierung zu Sanierungsmalnahmen, Kosten und Wirtschaftlichkeit. Es stellt verschiedene
Sanierungsoptionen, Férdermaglichkeiten und technische Voraussetzungen transparent dar und verweist auf
weiterfihrende Beratungs- und Handwerksangebote. Dadurch werden Hemmschwellen abgebaut,
Sanierungsaktivititen angestofien und die kommunale Infarmations- und Beratungsarbeit unterstitzt.
Federfiihrung

Mitwirkung Zielgruppe

Stadtverwaltung Stadtverwaltung

Zeitliche Ausprigung Einfithrung

= einmalig
O dauerhaft
[ projektbezogen wiederkehrend

= kurzfristig (nach Fertigstellung der K\WP)
1 mittelfristig {2-5 Jahre)
[ langfristig (» 5 Jahre)

Finanzierung
[0 bestehende Ressourcen reichen aus

= zusétzliche Ressourcen sind notwendig
[ Forderfahigkeit gegeben

4 Verstetigung der Prozesse der KWP

Handlungsfeld:- Orgonisation

Treibhausgas-Einsparpotenzial Kosten

L1 €

Prioritit

Die Skala zeigt, wie hoch das
Potenzial zur Energie- und

zu den restlichen MaRnahmen ist.

Hintergrund

weiterverfolgt oder angepasst werden.

Beschreibung

nach funf Jahren zu evaluieren.

Federfiihrung

Stadtverwaltung

eitliche Ausprigung

Oeinmalig
dauerhaft
O projektbezogen wiederkehrend

Finanzierung
ED bestehende Ressourcen reichen aus
iE zusétzliche Ressourcen sind notwendig
ED Forderfahigkeit gegeben

Die Skalz zeigt, wie hoch die Kosten
fiir die Stadt varel im Vergleich zu
Treibhausgaseinsparung im Vergleich|den restlichen Maknahmen
woraussichtlich sein werden

Die gesetzlich vorgeschriebene Aktualisierung der KWP
erfolgt im Funfjahresrhythmus. Zwischen diesen

Intervallen besteht jedoch das Risiko, dass strategische
Ziele und operative Einzelmalnahmen nicht konsequent|

Diese MaRnahme scll den Zeitraum zwischen der Erstaufstellung des Warmeplans und dessen Fortschreibung
uberbriicken und sicherstellen, dass die Ergebnisse und Erkenntnisse aus der kommunalen Warmeplanung
kontinuierlich weiterverfolgt und gegebenenfalls umgesetzt werden. Gleichzeitig erhélt die Stadt die M&glichkeit,
die Ergebnisse der Erstaufstellung sowie die daraus abgeleiteten MaBnahmen im Rahmen der Fortschreibung

Mitwirkung

Qualitative Einschatzung auf Basis
der Wichtigkeit fur das Gelingen der
drmewende und des Treibhausgas-
Einsparpotenzials

Ein Punkt: wichtig, zwei Punkte: sehr
ichtig, drei Punkte: entscheidend

Ausgangslage

In der Stadt Varel liegt noch keine KWP vor.
Entsprechend besteht hier auch noch kein Monitoring-
und Controlling-Prozess.

Zielgruppe

Stadtverwaltung, Netzbetreibende, [Stadtverwaltung, Burgerinnen und

Kommunalpolitik und ggf. Landkreis |Blrger

Einfiihrung

EE kurzfristig (nach Fertigstellung der KWP)

O mittelfristig (2-5 Jahre)
O langfristig (> 5 Jahre)

Detaillierte Informationen zu allen Mallhahmen sind dem Bericht zu enthehmen.
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EWE

VARe

5 Integration der KWP in die Bauleitplanung und Stadtentwicklung
Handlungsfeld: Orgonisation

Treibhausgas-Einsparpotenzial Kosten Prioritat
L1 ] € o000

Qualitative Einschatzung auf Basis
Die Skala zeigt, wie hoch das Die Skala zeigt, wie hoch die Kosten |der Wichtigkeit fir das Gelingen der
Potenzial zur Energie- und ifur die Stadt Varel im Vergleich zu drmewende und des Treibhausgas-
Treibhausgaseinsparung im Vergleich|den restlichen MaRBnahmen Einsparpotenzials
zu den restlichen MaRnahmen ist.  |voraussichtlich sein werden. Ein Punkt: wichtig, zwei Punkte: sehr
ichtig, drei Punkte: entscheidend

Hintergrund
Die Warmeversorgung ist der zentrale Hebel zur
Reduktion von Treibhausgasemissionen im
Gebdudesektor, sowohl bei Bestar

im Neubau.

Ausgangslage

Eine strukturierte Berlicksichtigung energetischer
Belange ist in der Bauleitplanung nicht vorgesehen. Mit
1als auch |Fert] des Warmeplans sollen die Ergebnisse bei
Meubauvorhaben und B-Plandnderungen regelhaft
beriicksichtigt werden.

Beschreibung

Ziel ist es, die Ergebnisse der KWP friihzeitig in die Bauleitplanung zu integrieren, um die angestrebte
‘Warmeversorgung rechtssicher zu verankern und notwendige Flachen zu sichern. Dazu sollen bei Bedarf Flachen
fiir Energie-, Warme- und Strominfrastruktur in Bebauungsplénen und im Flichennutzungsplan berlicksichtigt
sowie fossile Brennstoffe im Neubau ber gemeindebauliche Vertrdge ausgeschlossen werden. Die KWP dient
dabei als fachliche Grundlage fir Bauleitplanverfahren und Einzelfallprifungen. Ein regelmali Austausch
zwischen Gemeindeplanung und KWP stellt die kontinuierliche Umsetzung sicher.

Federfiihrung Mitwirkung Zielgruppe
Bautriger, Gebdudeeigentimerinnen

und Gebdudeeigentiimer

Stadtverwaltung {Bauamt) Stadtverwaltung und Politik

Zeitliche Auspragung

Einfiihrung

Oeinmalig
dauerhaft
O projektbezogen wiederkehrend

= kurzfristig (nach Fertigstellung der KWP)

O mittelfristig {2-5 Jahre)
L langfristig (= 5 Jahre)

Finanzierung

O bestehende Ressourcen reichen aus
zusatzliche Ressourcen sind notwendig
O Forderfahigkeit gegeben



EWENetz

Vielen Dank
eien vank.
Fir Rickfragen stehen wir gerne zur Verfligung.




& 5.5.1 ~7

Anwendung des § 246 e BauGB in Verbindung mit §
36 a BauGB (Bauturbo) bei der Bebauung und

Vermarktung des stadtischen Baugebietes
JAm Waldesrand”

Sitzung des Ausschusses flr Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz
01.09.2026, offentlicher Teil



Sach- und Rechtslage

Die stadtischen Gebaude ,Am Waldesrand” entsprechen nicht mehr den heutigen Standards, so
dass die Erneuerung dieses Baugebietes beschlossen wurde. Dementsprechend wurde der
Bebauungsplan Nr. 257 aufgestellt, um die Errichtung von Mehrfamilienhausern zu ermaoglichen.

Nunmehr hat sich der politische Wille dahingehend geandert, dass Wohnungsbau insbesondere fir
junge Familien attraktiv gestaltet werden soll. Somit soll es die Moglichkeit zum Bau von
Einfamilien- und Doppelhausern unter Bertcksichtigung des Erbbaurechts geben.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 257 gehen mit dieser Konzeptanderung jedoch nicht
konform.

Die grof3en Uberbaubaren Flachen werden nun nicht mehr bendtigt. Stattdessen sind kleinere
Baufenster auf getrennten Grundstiicken erforderlich. Zudem kénnte hierdurch auch eine
Anpassung der Grundflachenzahl erforderlich sein.

Durch die Anderung des Konzeptes fiir den Bebauungsplan Nr. 257 hat sich zudem herausgestellt,
dass die Festsetzung einer 2-Geschossigkeit nicht mehr erforderlich ist. Dementsprechend werden
die Grundstlicke auch als eingeschossig bebaubar vermarktet. Ebenso soll es max. zwei
Wohneinheiten pro Einfamilienhaus oder Doppelhaushalfte geben diirfen.



Sach- und Rechtslage
Die Anderung dieser Festsetzungen wiirde normalerweise eine Bebauungsplaninderung
erforderlich machen, deren Verfahrensdauer ca. 1 Jahr betragen wirde.

Durch die Einfihrung des § 246 e BauGB besteht nun die Moglichkeit im Rahmen des Bauturbo von
den Festsetzungen des Bebauungsplanes abzuweichen.

Da hier das Gesamtkonzept des Bebauungsplanes verandert wird und auch Grin- und
Verkehrsflachen in kleinem Mal3e betroffen sein kdnnen, ist eine Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB
hier nicht das richtige baurechtliche Instrument.

Fiir die Anwendung des § 246 e BauGB ist jedoch ein Ratsbeschluss erforderlich.

Ein solcher Ratsbeschluss benotigt einen groReren zeitlichen Aufwand, und kdnnte erst vorbereitet
werden, wenn die konkreten Bauantrage eingehen.

Dies wiirde zu zeitlichen Verzogerungen im Baugenehmigungsverfahren fihren und sich nicht
positiv auf die Vermarktung auswirken.



Sach- und Rechtslage

Insofern wird verwaltungsseitig vorgeschlagen, dass die Anwendung des § 246 e BauGB fir dieses
Baugebiet grundsatzlich beschlossen wird, mit der Mal3gabe, dass die einzelnen Bauvorhaben nur
noch dem Ausschuss fur Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz sowie dem Verwaltungsaus-
schuss zur Kenntnis gegeben werden mussen (in Anlehnung des Vorgehens nach dem
Rahmenbeschluss flir die §§ 31 Abs. 3 und 34 Abs. 3b BauGB).

Hierdurch reduziert sich der formal bedingte zeitliche Aufwand und die politischen Gremien wiirden
weiterhin im Verfahren beteiligt sein.

Die Eingeschossigkeit und die Begrenzung der Wohneinheiten sind als stadtebauliche Forderung in
die Erbbaurechtsvertrage aufzunehmen.

Ebenso ist die Forderung je Wohneinheit 1,5 Stellplatze vorzuhalten, in die Erbbauvertrage
aufzunehmen.



Bebauungsplan Nr. 257 (Ausschnitt)
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Mogliche Flurstlcke
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Legende

|:] Mogliche Flurstiicke
- Griinflache
- Verkehrsfidche

Verkehrsflachen mit der
besonderen
Zweckbestimmung Parkplatz

------- Regenwasser-Kanal

Schutzstreifen

— = ' Geltungsbereich B'257

Magliche Flurstiicke
GroRer als 500 m?
Mégliche Anordung Wohnhauser

Tn

Stadtt Varel, Fachbereich Planung und Bau

Datum: 10.06.2026
Wohnhauser eingefugt 17.06 2026




Beschlussvorschlag

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 257 wird die Anwendung des § 246 e BauGB fur die
Abweichung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes beschlossen.

Die einzelnen Bauantrage sind dem Ausschuss fur Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz sowie dem
Verwaltungsausschuss zur Kenntnis vorzulegen.

Die Anwendung des § 246 e BauGB erfolgt unter der MaRgabe, dass die Baugrenzen und die Grundflachenzahl
uberschritten werden dirfen sowie nur eine eingeschossige Bauweise zulassig ist, je Gebaude max. zwei
Wohneinheiten entstehen und je Wohneinheit 1,5 Stellplatze nachzuweisen sind.



5.5.2 ~

Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.
242 — Tangermoorweg fur die Errichtung von Doppelhausern
mit 4 Wohneinheiten im Rahmen des Bauturbo
nach § 31 Abs. 3 BauGB

-Befreiungsantrag-

Sitzung des Ausschusses flr Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz
01.09.2026, offentlicher Teil



Sach- und Rechtslage

Der Antragsteller plant die Entwicklung des gesamten Bebauungsplanes Nr. 242 —
Tangermoorweg. Hierbei mochte er eine Forderung der NBank fiir den sozialen Wohnungsbau
in Anspruch nehmen.

Voraussetzung fur eine Forderung wird u.a. die Herstellung von mind. 3 Wohneinheiten in
einem Gebaude. Er plant insofern die Errichtung von Doppelhdausern mit 4 Wohneinheiten (2
Wohneinheiten pro Haushalfte).

Der Bebauungsplan Nr. 242 enthalt jedoch eine Festsetzung (textliche Festsetzung Nr. 5), dass
in Doppelhausern nur 2 Wohneinheiten zulassig sind. Diese Festsetzung steht seiner
angestrebten Planung entgegen.

Insofern hat der Antragsteller einen Antrag auf Anwendung des Bauturbo gestellt.

Aufgrund der Abweichung von der textlichen Festsetzung Nr. 5 (Zahl der Wohneinheiten), ist
eine Beschlussfassung der stadtischen Gremien erforderlich, da eine solche Abweichung im
Rahmenbeschluss fiir die Anwendung des Bauturbo nicht enthalten ist.

Die anderen Vorgaben des Bebauungsplanes werden eingehalten.



Sach- und Rechtslage

Mit dem Antragsteller ist zudem ein stadtebaulicher Vertrag abzuschliel8en, der folgende
Inhalte enthalt:

* Der Antragsteller verpflichtet sich zur Bereitstellung von 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit auf
dem Baugrundstuck.

* Die Zustimmung zum Bauturbo ist auf drei Jahre befristet. Wenn innerhalb dieser Frist das
Bauvorhaben nicht begonnen wurde, verfallt die Zustimmung.

* Eine Anwendung des Bauturbo ist nur fir eine Wohnbebauung moglich. Eine Umnutzung zu
Ferienwohnungen wird ausgeschlossen.



Bebauungsplan Nr. 242 (Ausschnitt)
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5. Hoéchstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA sind maximal 2 Wohneinheiten pro Einzel- bzw. Doppelhaus zulassig
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Inhalte der Planung und Auswirkungen

* Die Abweichung von den Festsetzungen des Bebauungsplans bezieht sich nur auf den blau
markierten Bereich / Gebdude mit gelb markierten Stellplatze.
* 1,5 Stellplatze je Wohneinheit

* In Bereichen ohne Anwendung des Bauturbos: 7 Stellplatze fiir 8 WE / 6 Stellplatze fiir 6 WE / ca. 6
offentliche Stellplatze.

* Weitere Abweichungen wurden mit dem Antrag nicht verbunden.

* Die Befreiung kann mit Auflagen versehen werden, welche liber die Regelungsinhalte des
Bebauungsplans hinausgehen, mit Blick auf die detaillierte Klarung im
Baugenehmigungsverfahren.



Beschlussvorschlag

Dem Antrag auf Anwendung des Bauturbo nach § 31 Abs. 3 Baugesetzbuch wird unter der Bedingung
zugestimmt, dass ein stadtebaulicher Vertrag mit dem Antragsteller Gber die in der Vorlage dargestellten

Vertragsinhalte abgeschlossen wird.



5.5.3 g/ﬁ

Antrag auf Errichtung eines Wohnhauses im Aulienbereich
nach § 35 BauGB mit Anwendung des Bauturbo nach § 246 e
BauGB in Obenstrohe, Achter de Gast (nach Nr. 32), Flurstick

273 der Flur 32, Gemarkung Varel-Land

-Bauvoranfrage-

Sitzung des Ausschusses flr Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz
01.09.2026, offentlicher Teil



Sach- und Rechtslage

Der Antragsteller beantragt den Erlass eines Bauvorbescheides nach § 246 e i.V.m. § 36 a BauGB fur
die Errichtung eines Wohnhauses (eingeschossig, ca. 140 -155 m? Wohnflache) an der Straf3e Achter
de Gast, angrenzend an den besiedelten Bereich im Ortsteil Obenstrohe.

Nach § 246 ¢ BauGB kann ein Bauvorhaben fir den Wohnungsbau im Aul3enbereich zugelassen
werden, wenn es sich im raumlichen Zusammenhang mit besiedelten Flachen nach § 30 oder § 34
BauGB befindet. Dies bedeutet, dass der Bebauungszusammenhang nicht weiter als 100m entfernt
sein darf. Dies ist hier gegeben (siehe Lageplan).

Die Richtlinie der Stadt Varel Uber die Anwendung des Bauturbo erfasst diesen Fall nicht. Fir solche
Falle wurde ausdricklich eine Einzelfallentscheidung vorgesehen.

Es liegt nun im Ermessen der stadtischen Gremien, ob fir diesen Fall die Anwendung beschlossen
werden soll.

Das Vorhaben befindet sich jedoch innerhalb des Landschaftsschutzgebietes FRI 118 in dessen
Randbereich. Dementsprechend ist flr das Vorhaben auch eine Zustimmung seitens des Landkreises
Friesland erforderlich:



I_Uftbl | d Baugrundstlick wird noch aus dem Flurstlick herausgeldst

O | Lage des Bauvorhabens

P8} © GeoBasis-DE/LGLN 2026
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Anlage zur Bauvoranfrage

Neubau eines Einfamilienhauses im AuPBenbereich
auf Grundlage des § 246e BauGB i

Ansicht StraPe M 1: 100 auf A3 Architekt TH/TU
Sonnenou 40, 26316 Vorel

Tel. 04451960301

ponnenborg— architektur@t—online.de

Quelle: Ansicht des BV aus der BaL\voranfrage (ohne Mafstab)

\ / 4
Quelle: Ausschnitt aus dem Lageplan der Bauvoranfrage

Vorschlag der Verwaltung zur Planung: Eingriinung des Baugrundstiicks im Nordwesten und Nordosten durch eine (Baum-)
Strauchhecke zur Abmilderung der Beeintrachtigung des LSGs — die Streuobstwiese kann, muss aber nicht erfolgen.




Sach- und Rechtslage

Die formale Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehorde ist ausstehend. Dies bezieht sich auf
Auflagen fur die Genehmigung zur Wahrung des Schutzzweckes. Eine grundsatzliche Zulassigkeit
unter Auflagen wurde vorab schriftlich in Aussicht gestelit.

Das Bauvorhaben am Rand des Landschaftsschutzgebietes, welches besonders die pragenden
linienhaften Geholzstrukturen als Elemente beinhaltet, kann beispielsweise durch eine rickwartige
Heckenpflanzung mit heimischen Strauchern als freiwachsende Hecke optisch abgetrennt werden.

Bei einer entsprechende Zustimmung des Rates der Stadt Varel erteilt wird, liegen damit
grundsatzlich die Voraussetzungen fur die Anwendung des Bauturbo nach § 246 e BauGB vor.



Beschlussvorschlag

Flr das vorgestellte Bauvorhaben wird der § 246 e BauGB angewendet und einer Bebauung
zugestimmt.



O 6.1

Quartier Haferkamp-/Osterstralie

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 279 der Stadt Varel

— Aufstellungsbeschluss, Verfahren gemald §13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung

Ausschuss fur Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz
Offentliche Sitzung - 01. September 2026 -

Stadt Varel - Fachbereich 4 — Planung und Bau | Ilux planung, Oldenburg



Anlass und Ziel der Planung

— Ein Vorhabentrager beabsichtigt im Bereich Haferkampstra3e/Osterstral3e im Vareler Stadtzentrum die Errichtung von acht
Mehrparteienhausern mit rund 76 Wohneinheiten und mehreren Gewerbeeinheiten

— Wiedernutzung einer innerstadtischen Brachflache, die bis vor wenigen Jahren durch eine Mischnutzung (Wohnen und Gewerbe)
gepragt war — stadtebaulich geordnete, vorrangig dem Wohnen dienende Entwicklung

— Schaffung hochwertigen Wohnraums in zentraler Lage — Belebung der Innenstadt durch ,Wohnen im Zentrum®

— Zu steuern sind insbesondere: Einfligung in die Umgebungsbebauung, Mal’ der baulichen Nutzung, Gebaudehdhen und -
kubaturen, Freiraumgestaltung sowie ErschlieBung und ruhender Verkehr

— Sicherung der stadtebaulichen und gestalterischen Qualitat tiber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemal § 12 BauGB

Heute: Einleitung des Verfahrens (Aufstellungsbeschluss). Der stadtebauliche Entwurf und die Inhalte der Planung werden in
einer spateren Sitzung des Ausschusses vorgestellt.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 279 ,Quartier Haferkamp-/Osterstraf3e“ - Stadt Varel - Aufstellungsbeschluss



Lage im Stadtgebiet

— Zentrale Lage im Vareler Stadtzentrum — wenige
Gehminuten zu Neumarktplatz und Innenstadt

— Plangebiet an der Haferkamp- und Osterstral3e,
sudlich Wohnbebauung am Seilerweg

— Umfeld: Alte katholische Kirche und katholischer
Kindergarten, Grundschule Osterstral3e, kleinteilige
Wohn- und Mischbebauung

— Flache liegt im bebauten Siedlungszusammenhang

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 279 ,Quartier Haferkamp-/Osterstrale” - Stadt Varel - Aufstellungsbeschluss



Geltungsbereich und Plangebiet

— Haferkampstrae im Norden, OsterstraRe im KX T e 13— | E
g S ? =
Westen, Wohn- und Kirchengrundstticke im Suden /&‘;ii‘ji?‘i-“\\\\\‘\""m" H 114
s 747
und OSten 7 : 111 Lﬂhs-' , “=
— GroRe: rund 6.900 m2 3 ammmaa,

— Die friheren Gebaude im Plangebiet sind bereits
abgebrochen

— Zwei Bestandsgebaude an der Haferkampstral3e
bleiben erhalten

Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 279 (Liegenschaftskarte, unmaRstablich)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 279 ,Quartier Haferkamp-/Osterstrale” - Stadt Varel - Aufstellungsbeschluss



Eckdaten des Vorhabens

Rahmendaten gemald Beschlussvorlage — Konkretisierung erfolgt tiber den Vorhaben- und ErschlielRungsplan

rd. 6.900 m2 g rd. 76 =1 TG

Plangebiet Mehrparteienhduser Wohneinheiten (geplant) Vollgeschosse zzgl. Dach- Stellplatze Gberwiegend in
(geplant) /Staffelgeschoss Tiefgarage

— Wohnen mit einzelnen Gewerbeeinheiten in den Erdgeschossen zur Haferkampstral3e

— Gestaffelte Geschossigkeit (I1+D bis 1l11+D) — Hohenabstufung zur umgebenden Bestandsbebauung

— Ruhender Verkehr Gberwiegend in einer Tiefgarage unter dem Quartier; nur ergdnzende Stellplatze — weitgehend autofreie Freibereiche
— Stellplatzbedarf und -schliissel noch abzustimmen

— Verfahren:
8 12 BauGB (VEP und Durchfuhrungsvertrag — Planungs- und Erschlieldungskosten beim Vorhabentrager) -
§ 13a BauGB (einstufig, beschleunigt)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 279 ,Quartier Haferkamp-/Osterstrale” - Stadt Varel - Aufstellungsbeschluss



Beschlussvorschlag (Vorlage Nr. 232/2026)

,Das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 279 ,Quartier Haferkamp-
/Osterstral3e’ wird eingeleitet. Der Geltungsbereich ist dem anliegenden Lageplan zu entnehmen. Die Planung wird
dem Antragsteller durch einen stadtebaulichen Vertrag tbertragen.”

Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit

lux planung - Oldenburg | im Auftrag des Vorhabentragers - in Abstimmung mit der Stadt Varel, Fachbereich 4



O 6.2

Stellungnahme der Stadt Varel zur
Bauleitplanung der Gemeinde
Wiefelstede — BP Nr. 158
,Grolsbatteriespeicheranlage” in
Conneforde

Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung, Planung und Umweltschutz
01.09.2026, offentlicher Teil

G

VARST



VVorhabenbeschreibung

Die Stadt Varel wurde mit Schreiben vom 29.07.2026 durch die Gemeinde Wiefelstede zur Stellungnahme
zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 158 ,,GroRbatteriespeicheranlage” aufgefordert.

Ein privater Vorhabentrager beabsichtigt auf einer Flache von ca. 5 ha, westlich des Umspannwerks
Conneforde, die Errichtung einer GroRBbatteriespeicheranlage. Die nordliche Geltungsbereichsgrenze,
grenzt auf rund 480 Meter an die Stadtgrenze von Varel an.

Aspekte der Stellungnahme:

Die Stadt Varel sieht durch die vorliegende Bauleitplanung ihre Belange betroffen, bedingt durch die Lage
unmittelbar an der Stadtgrenze:

* Dies trifft in besonderem MaRe auf den Aspekt ,Schutz des Landschaftsbildes’ zu, auf den daher
genauer eingegangen wird.

* Daneben werden im Stellungnahmeentwurf der Verwaltung ,Immissionsschutz’ und auch nachgelagert
Sicherheitsaspekte bei Havarie eines GrolRbatteriespeichers, beispielsweise im Brandfall behandelt.

* Die MafSnahmen zum Schutze der Beviolkerung durch Einwirkungen des Vorhabens miissen nach Nord-
Westen (Grenzen zum Vareler Stadtgebiet) in selber Weise wie zur Wohnbebauung nach Wiefelstede
erfolgen.



Lage

Quelle: © GeoBasis-DE/LGLN [2026]



Bebauungsplanvorentwurtf

Gemeinde Wiefelstede

Bebauungsplan Nr. 158 "GroRbatteriespeicheranlage”

>
P
GroRbatteriespeicher
0,6 76,
a

i)

GH<=9,00m

‘9‘9,5 I
e
4
9y
(]
GroRbatteriespeicher
S 06
&3
'& a
> GH=500m
55 T
R 43 /., / o
fl’ L % SS
ff
f’ /
i
il M 1:1.000

Quelle: Ausschnitt aus dem Vorentwurf des BP Nr. 158 der Gemeinde Wiefelstede

Textliche Festsetzung zur Eingriinung:

6. Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Bé&umen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB sind heimische, standortgerechte Gehdélzanpflanzungen in
Form einer Baum-Strauchhecke anzupflanzen und auf Dauer zu erhalten. Bei Abgang sind die Gehélze
durch Neupflanzungen zu ersetzen. Wéhrend der ErschlieBungsarbeiten sind Schutzmalnahmen gem.
R SBB und DIN 18920 vorzusehen.

Zu verwendende Pflanzenarten:

Baume: Eberesche (Sorbus aucuparia), Stieleiche (Quercus robur), Hainbuche (Carpinus
betulus), Schwarzerle (Alnus glutinosa)

Straucher: Faulbaum (Rhamnus frangula), Haselnuss (Corylus avellana), Weilkdorn (Crataegus

monogyna), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Salweide (Salix caprea), Grauweide
(Salixcinerea)

Qualitaten:
B&ume: Heister: 2 x verpflanzt, Héhe 125 - 150 cm
Straucher: leichte Straucher: 1 x verpflanzt, Héhe 70 - 90 cm

Inhalt der Festsetzung:

Drei Meter breite Anpflanzflache fir eine Baum-
Strauch-Hecke, ohne Konkretisierung.

Laut Schallgutachten muss Vorhabentrager
Larmschutzwande hergestellen. Dieses wurde
jedoch kurzfristig nachgereicht und ist mit dem
Bebauungsplan nicht schlissig zu lesen.



Vorschlag fur den Inhalt einer Stellungnahme, Teil 1

 Hinsichtlich des Schutzes des Landschaftsbildes begrufdt die Stadt Varel die

Festsetzung einer privaten Grinflache mit Anpflanzgebot entlang der Vareler
Stadtgrenze.

» Die dazugehorige textliche Festsetzung reicht nach Ansicht der Stadt Varel allerdings
nicht aus, um die in der Begrundung zum Bebauungsplan genannten Ziele, die durch
das Anpflanzgebot erreicht werden sollen (stddtebauliche geordnete und
landschaftsqerechte Einbindung des Plangebietes; Gewéhrleistung einer
strukturreichen Eingriinung um damit die visuelle Wirkung der technischen
Infrastruktur zu reduzieren) sicherzustellen. Es wird daher gefordert, die textliche
Festsetzung konkreter zu fassen und eine Uber ihren bisherigen Umfang
hinausgehende Festsetzung zu treffen.




Vorschlag fur den Inhalt einer Stellungnahme, Teil 2

* Die Stadt Varel fordert daher, die textliche Festsetzung zu erganzen:

« entweder ist mindestens alle 10 Meter ein gro3kroniger heimischer Laubbaum zu
pflanzen, bei einer dreireihigen Strauchhecke auf drei Metern Breite,

« oder alternativ eine funfreihige Eingrinung mit Strauchern vorzunehmen ist. Fur
diese ware ein breiterer Pflanzstreifen (mindestens funf Meter) festzusetzen.
Andernfalls kann ein ausreichender Sichtschutz nicht gewahrleistet werden.

« Zum anderen ist festzusetzen, dass die Anpflanzung dauerhaft so zu pflegen und zu
entwickeln ist, dass deren Wuchshohe mindestens der Hohe der baulichen Anlagen
zuzuglich 50 cm entspricht. Die Anpflanzung muss unmittelbar nach Baufertigstellung
in der folgenden Pflanzperiode (Winterhalbjahr) erfolgen. Ein Monitoring zur

Sicherstellung der kurzfristigen Zielerreichung und dauerhaften Umsetzung ist mit der
Bauleitplanung verbindlich festzuschreiben.




Beschlussvorschlag

Die Verwaltung wird beauftragt, den in der Sach- und Rechtslage zitierten Text als
Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB der Gemeinde Wiefelstede
zum Bebauungsplan Nr. 158 ,,GroRbatteriespeicheranlage” abzugeben.
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