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Stadt Varel  
Bebauungsplan Nr. 55, 8. Änderung „Büppel“ 
 
Vorschläge zur Abwägung der Stellungnahmen zur Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger 
öffentlicher Belange gemäß § 4, Abs. 2 BauGB und zur Veröffentlichung der Entwurfsunterlagen gemäß § 
3, Abs. 1 BauGB 
 
Beteiligung vom 22.08. bis 22.09.2026 
 
Stellungnahmen aus der Veröffentlichung der Entwurfsunterlagen gem. § 3, Abs. 2 BauGB 
 

Stellungnahme Abwägung der Stadt Varel 
Private Stellungnahme 
Stellungnahme vom 22.09.2026 
 
In dem z.Zt. ausliegenden Bebauungsplan Nr.55, 8. Änderung, 
sind Festlegungen in den örtlichen Bauvorschriften  
(Gestaltungssatzung) enthalten, gegen die ich Bedenken, 
Anregungen und Widerspruch geltend machen möchte. 
 

Zu 2.: Zulässig sind nur Sattel-, Krüppelwalm- und 
Walmdächer mit Dachneigungswinkeln zwischen 40° und 
60° Dachneigung. 
Pultdächer sind nicht zulässig. 

 
Dieser Ausschuss von Pultdächern verhindert eine bewährte 
Hausform mit vielen Vorzügen. 
 
Technisch-baukonstruktive, wirtschaftliche, funktionelle Vorteile: 

 
 
 
Das öffentliche Interesse an der Erhaltung und geordneten 
Fortentwicklung des städtebaulich gewachsenen Ortsbildes im 
Geltungsbereich der 8. Änderung des Bebauungsplans Nr. 55 
überwiegt hier die privaten Belange der architektonischen 
Gestaltungsfreiheit und der wirtschaftlicheren Raumausnutzung.  
 
Die bestehenden Pultdächer im Gebiet stellen eine absolute 
Ausnahme dar und prägen das Ortsbild nicht. Es ist vielmehr der 
politische Wille, das städtebauliche Erscheinungsbild im Ortsteil 
zu wahren. Daher ist der Ausschluss weiterer Pultdächer 
städtebaulich geboten und in der Abwägung zwischen privaten 
und öffentlichen Belangen verhältnismäßig.  
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Das Pultdach ermöglicht Wohnräume/Aufenthaltsräume bis unter 
die Dachdecke, sinnvollerweise mit niedrigerer Dachneigung. 
Es ist kein überflüssiger, teurer und zu dämmender Spitzboden 
wie beim Satteldach erforderlich. 
Die Pultdachform kommt ohne Dachausbauten aus und ist daher 
besonders geeignet für den Aufbau von PV-Anlagen, gemäß den  
heutigen energieeffizienten Forderungen. 
 
Gestalterische und biodynamische Vorteile: 
Im Inneren ist das Wohnen in Räumen unter geneigten Decken 
abwechslungsreicher, anregender und belebender. 
Oberlichtfenster ermöglichen Belichtung und Besonnung im 
Inneren eines Hauses und nicht nur über aussenliegende 
Fenster. 
Im Äusseren sind Wohnhäuser mit Ziegel-Pultdächern sehr gut 
zu integrieren in die Umgebung von Häusern mit anderen  
Ziegel-Formdächern. 
 
Wie in anderen fortschrittlichen Baugebieten gehören auch in 
das Ensemble Büppel mit seinen vielfältigen geneigten 
Ziegeldächern  
die Formen von unterschiedlichen Pultdächern, wie bereits auch 
vorhanden. 
 
Ich bitte um entsprechende Überprüfung und Änderung der 
bisher vorgesehenen Gestaltungssatzung. 
Meine frühere Tätigkeit als Architekt von öffentlichen und 
privaten Bauten in Varel wie z.B. die Rathauserweiterung ua  
erlauben mir diese dringende Bitte zur Architektur- und 
Umweltgestaltung. 
 

Die Nutzung von Solarenergie / Photovoltaikanlagen ist auch auf 
den zugelassenen Dachformen wirtschaftlich und technisch 
möglich. 
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Hinweis: In Obenstrohe werden von der Wohnungsbau Friesland 
zwei neue Häuser gebaut, die die Vorteile von Pultdächern mit 
flachen Dachneigungen zu nutzen und zu schätzen wissen; 
siehe NWZ vom 26. August 2026. 
 

 

 
Stellungnahmen der Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Belange gem. § 4, Abs. 2 BauGB 

Stellungnahme Abwägung der Stadt Varel 
EWE Netz GmbH 
Stellungnahme vom 25.08.2026 
 
vielen Dank für die Beteiligung unseres Hauses als Träger öffentlicher 
Belange. 
 
Betroffenheit 
Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nähe zum Plangebiet befinden 
sich Versorgungsleitungen und/oder Anlagen der EWE NETZ GmbH. 
Hierfür beachten Sie unser "Merkheft für Baufachleute". 
 
Leitungspläne 
Leitungspläne erhalten Sie nach Ihrer erfolgreichen Registrierung auf 
unserer Online-Planauskunft. 
 
Auflagen 
Unsere Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und 
Standorten (Bestand) grundsätzlich zu erhalten und dürfen weder 
beschädigt, überbaut, überpflanzt oder anderweitig gefährdet werden. 
Bitte stellen Sie sicher, dass diese Leitungen und Anlagen durch Ihr 
Vorhaben weder technisch noch rechtlich beeinträchtigt werden. 
 
Auflagen für Anpassung am Leitungsbestand 
Sollte sich durch Ihr Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpassung 

 
 
 
Die Ausführungen werden zur Kenntnis genommen und im Rahmen 
von etwaigen Baumaßnahmen berücksichtigt. 

https://www.ewe-netz.de/einspeiser/service/leitungsplaene-abrufen/ems-elbe
https://www.ewe-netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene-abrufen
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unserer Anlagen, wie z.B. Änderungen, Beseitigung, Neuherstellung 
der Anlagen an einem anderen Ort (Versetzung) oder anderer 
Betriebsarbeiten ergeben, gelten dafür die gesetzlichen Vorgaben und 
die anerkannten Regeln der Technik. 
 
Die Kosten der Anpassungen bzw. der Betriebsarbeiten sind von dem 
Vorhabenträger vollständig zu tragen und der EWE NETZ GmbH zu 
erstatten, es sei denn der Vorhabenträger und die EWE NETZ GmbH 
haben eine anderslautende Kostentragung vertraglich geregelt. 
 
Abschließende Informationen 
Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen einzubeziehen und 
uns frühzeitig zu beteiligen. 
 
Bei einer Erhöhung der elektrischen Leistung kann es erforderlich sein, 
den bestehenden Anschluss zu erweitern oder einen 
Mittelspannungsanschluss zu realisieren. Bitte berücksichtigen Sie 
hierfür in diesem Fall ausreichend Fläche für die Errichtung einer 
Transformatorstation in Ihrer Planung. 
 
Die EWE NETZ GmbH hat darüber hinaus keine weiteren Bedenken 
oder Anregungen vorzubringen. 
 

Oldenburgisch-Ostfriesischer Wasserverband 
Stellungnahme vom 24.08.2026 
 
In unserer Stellungnahme vom 16.04.2026 - AP-LW-AWN/R6/04/26/Kr 
haben wir uns bereits im Zuge der öffentlichen Auslegung beteiligt. 
 
Diese Stellungnahme wird in vollem Umfang weiterhin 
aufrechterhalten. 
 
Bedenken und Anregungen werden daher, soweit unsere damaligen 
Hinweise beachtet werden, nicht mehr vorgetragen. 
 

 
 
 
Die Stellungnahme vom 16.04.2026 wird zur Kenntnis genommen.  
 
Die darin vorgebrachten Hinweise und Anregungen wurden im Zuge 
der Erstellung des Planentwurfs berücksichtigt (im Bereich von 
Wohnbauflächen (außerhalb von Verkehrsflächen und Grünflächen) 
werden die Abwasserleitungen gem. der vom OOWV zur Verfügung 
gestellten Pläne ergänzt).  



BP Nr. 55, 8. Ä. Abwägungsvorschläge der Veröffentlichung gem. § 3 Abs. 2 und Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB 
 

 

5 
 

 
 

Landesamt für Bergbaus, Energie und Geologie 
Stellungnahme vom 22.09.2026 
 
In Bezug auf die durch das LBEG vertretenen Belange geben wir zum 
o.g. Vorhaben folgende 
Hinweise: 
Hinweise 
Sofern im Zuge des o.g. Vorhabens Baumaßnahmen erfolgen, 
verweisen wir für Hinweise und Informationen zu den 
Baugrundverhältnissen am Standort auf den NIBIS® Kartenserver. Die 
Hinweise zum Baugrund bzw. den Baugrundverhältnissen ersetzen 
keine geotechnische Erkundung und Untersuchung des Baugrundes 
bzw. einen geotechnischen Bericht. 
Geotechnische Baugrunderkundungen/-untersuchungen sowie die 
Erstellung des geotechnischen Berichts sollten gemäß der DIN EN 
1997-1 und -2 in Verbindung mit der DIN 4020 in den jeweils gültigen 
Fassungen erfolgen. 
 
Sofern Hinweise zu Salzabbaugerechtigkeiten und Erdölaltverträgen 
für 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 Kompensationsflächen 
betroffen sind, gehen wir davon aus, dass für alle Ausgleichs- und 
Kompensationsflächen die Festlegungen der Regionalen 
Raumplanung beachtet werden. In Rohstoffsicherungsgebieten sollten 
Ausgleichs- oder Kompensationsmaßnahmen erst nach einer 
vollständigen Rohstoffgewinnung erfolgen, da sonst ein späterer 
Rohstoffabbau erschwert bzw. verhindert werden kann. Die aktuellen 
Rohstoffsicherungskarten können über den NIBIS® Kartenserver des 
LBEG eingesehen oder als WMS (Web Map Service) abgerufen 
werden. Zudem ist im Bereich von Ausgleichs- und 
Kompensationsflächen für erdverlegte Hochdruckleitungen sowie 

 
 
 
 
 
 
 
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind keine Ausgleichs- oder 
Kompensationsflächen betroffen. 
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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 vorliegende Stellungnahme hat das Ziel, mögliche Konflikte 
gegenüber den raumplanerischen Belangen etc. ableiten und 
vorausschauend berücksichtigen zu können. Die Stellungnahme 
wurde auf Basis des aktuellen Kenntnisstandes erstellt. Die verfügbare 
Datengrundlage ist weder als parzellenscharf zu interpretieren noch 
erhebt sie Anspruch auf Vollständigkeit. Die Stellungnahme ersetzt 
nicht etwaige nach weiteren Rechtsvorschriften und Normen 
erforderliche Genehmigungen, Erlaubnisse, Bewilligungen oder 
objektbezogene Untersuchungen. 
 

Landkreis Friesland 
Stellungnahme vom 21.09.2026 
 
Zu dem o. g. Verfahren nimmt der Landkreis Friesland wie folgt 
Stellung:  
 
Fachbereich Straßenverkehr:  
Durch die o.g. Bauleitplanung werden Belange des Fachbereiches 36 
nicht tangiert, weder als Verkehrsbehörde, denn die Stadt Varel ist in 
eigener Zuständigkeit Verkehrsbehörde, noch als 
Straßenbaulastträger, denn Kreisstraßen sind nicht betroffen.  
 
Fachbereich Umwelt- Abfallbehörde:  
Fachbereich Umwelt – Boden- und Immissionsschutzbehörde:  
Fachbereich Umwelt – Naturschutz- und Waldbehörde sowie 
Wasser- und Deichbehörde:  
Fachbereich Planung, Bauordnung und Gebäudemanagement – 
Regionalplanung:  

 
 
 
 
 
 
 
Die Ausführungen werden zur Kenntnis genommen.  
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Fachbereich Zentrale Aufgaben, Wirtschaft, Finanzen, Personal:  
Fachbereich Planung, Bauordnung und Gebäudemanagement – 
Bauplanung:  
Fachbereich Planung, Bauordnung und Gebäudemanagement – 
Bauordnung:  
Fachbereich Planung, Bauordnung und Gebäudemanagement – 
Denkmalschutz:  
Fachbereich Planung, Bauordnung und Gebäudemanagement – 
Klimaschutz und -anpassung:  
Es bestehen keine Bedenken. 
 
Wir bitten aufgrund der gesetzlichen Verpflichtung um künftige 
Übersendung des Planungsbereichs und der anschließenden 
Beschlussfassung als XPlanGML (XPlanung-Austauschformat).   
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Der Bitte wird nach Abschluss des Verfahrens gefolgt. 
 

Keine Bedenken oder Anregungen 
 
Amprion GmbH 
Avacon Netz GmbH 
Deutsche Telekom Technik GmbH 
Entwässerungsverband Varel 
Gemeinde Wiefelstede 
Landwirtschaftskammer Niedersachsen Bezirksstelle Oldenburg-
Nord 
Vodafone GmbH 
 

 


