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1. Vorbemerkungen
1.1 Rechtlicher Rahmen

Verfahrensgrundlage fir diesen Bebauungsplan bildet das Baugesetzbuch (BauGB) vom
23.09.2004, zuletzt geé&ndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013. Fur den Bebau-
ungsplan ist die Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung 1990 - BauNVO) vom 23.01.1990, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11.06.2013, mafl3igebend. Weitere Rechtsgrundlagen bilden die Niederséchsische Bau-
ordnung (NBauO) vom 03.04.2012, das Niedersédchsische Kommunalverfassungsgesetz
(NKomVG) vom 17.12.2010, das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 01.03.2010
und das Niedersachsische Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGB-
NatSchG) vom 01.03.2010, jeweils in der aktuell giltigen Fassung. Grundlage fur die zeich-
nerische Darstellung ist die Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Uber
die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom
18.12.1990.

1.2 Planunterlage

Kartengrundlage ist eine Liegenschaftskarte im Mal3stab 1 : 1.000 (Stand Méarz 2015), her-
gestellt in digitaler Form vom Katasteramt Varel (AZ: L 4 - 931815), fur die eine Vervielfélti-
gungserlaubnis fir nicht gewerbliche Zwecke vorliegt. Die genaue geometrische Einordnung
des raumlichen Geltungsbereiches in die ALK erfolgt in Abstimmung mit dem Landesamt fr
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen, Regionaldirektion Aurich, Kataster-
amt Varel.

2. Planungsgrundlagen

2.1 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt westlich der Wendeanlage der Edo-Wiemken-StralRe im Ortsteil Varel-
Dangast. Der Bebauungsplan umfasst eine Teilflache des Flurstiicks 16/1 (Vorhabenflache)
der Flur 1, Gemarkung Varel - Land mit einer Grof3e von rund 0,077 ha. Die genauen Gren-
zen des raumlichen Geltungsbereiches sind aus der Planzeichnung ersichtlich.

2.2 Planungsrechtliche Situation

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (2012)

Die Stadt Varel wird im LROP als Mittelzentrum dargestellt und muss somit zur Deckung des
gehoben, seltener auftretenden Bedarfs der Daseinsvorsorge der Bevélkerung im Mittelbe-
reich (z. B. Gymnasien, Kreiskrankenhauser) die erforderlichen Versorgungsstrukturen be-
reitstellen. Der Jadebusen ist Teil eines gro3rAumigen Natura 2000 Gebietes.
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Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) Landkreis Friesland

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP 2004) fir den Landkreis Friesland wird der
Stadt Varel die zentralortliche Funktion eines Mittelzentrums zugeordnet. Mittelzentren sind
so zu entwickeln, dass ihre Leistungsfahigkeit und Attraktivitat durch gezielte Malinahmen
zur Ergénzung von Einrichtungen des gehobenen Bedarfs gestarkt wird. Die néachstgelege-
nen Oberzentren sind Oldenburg im Stden und Wilhelmshaven im Norden.

Weiterhin obliegt der Stadt Varel die Schwerpunktaufgabe ,Sicherung und Entwicklung von
Wohnstétten®“. Gemald RROP ist deshalb durch bedarfsgerechte und geeignete Malinahmen
des Stadtebaus ein zukunftsorientiertes Angebot an Wohnbauflachen bereitzustellen. Dabei
sind Kriterien einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung, insbesondere die Zuordnung der
Funktion Wohnen, Arbeiten, Erholung und Versorgungseinrichtungen anzuwenden.

Als weitere Schwerpunktaufgabe hat die Stadt Varel die ,Sicherung und Entwicklung von
Arbeitsstatten” Ubertragen bekommen. Hier soll ein umfangreiches, méglichst vielfaltiges
Angebot an Arbeitsstatten bereitgestellt werden.

Dartber hinaus erfolgt im RROP fur das
Stadtgebiet Varel die Zuordnung der ,Beson-
deren Entwicklungsaufgabe Erholung®, was
zur Folge hat, dass die Schaffung und Weiter-
entwicklung von Erholungsmaéglichkeiten zu
fordern ist. Dem Ortsteil Varel-Dangast ist die
.Besondere Entwicklungsaufgabe Fremden-
verkehr* zugeordnet. Mit der ergéanzenden
Darstellung des Sportboothafens erhélt der
Standort eine Gewichtung in Richtung Freizeit
und Erholung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 218 liegt noérdlich des besiedelten Bereiches
der Ortschaft Dangast in einem Vorranggebiet fur Erholung mit starker Inanspruchnahme
durch die Bevolkerung. Sidlich der Siedlungsflachen schlief3t sich ein Vorsorgegebiet bzw.
Vorranggebiet fur Natur und Landschaft an, das von einem Vorranggebiet fur die ruhige Er-
holung Uberlagert wird.

Das RROP wird derzeit durch den Landkreis Friesland neu aufgestellt; ein Entwurf liegt al-
lerdings noch nicht vor.

Vorbereitende Bauleitplanung

Derzeit deckt der Flachennutzungsplan der Stadt Varel aus dem Jahr 2006 die angestrebten
Flachenausweisungen des anstehenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 218
nicht ab, sondern stellt das Plangebiet als Griinflache dar.
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'weckbestimmun
Touristische

Flachennutzungsplan 2006 Entwurf der 24. FNP - Anderung

Da nunmehr die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
»rouristische Infrastruktur: Gastronomie- und Verkaufsgebdude” vorgesehen ist, muss der
Flachennutzungsplan dementsprechend gedndert werden. Die dafirr eingeleitete 24. Ande-
rung erfolgt im Parallelverfahren gem. 8 8 BauGB. Somit wird auch das im § 8 Abs. 2 BauGB
geforderte Entwicklungsgebot erfillt.

Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet wird derzeit von keinem Bebauungsplan erfasst.

2.3 Bestandssituation

Wie aus den nachstehenden Abbildungen zu entnehmen ist, sind die vom Vorhaben betrof-
fenen Flachen derzeit noch Teil eines Campingplatzes. Hier befinden sich im mittleren Tell
provisorische Befestigungen fir mobile Verkaufsstdnde. Auf3erdem ist ein kleines Funktions-
geb&dude vorhanden. Der sidliche Bereich wird von der Hauptzufahrt zum Campingplatz ein-
genommen.

Ansonsten sind Scherrasenflachen vorzufinden, in die vereinzelt befestigte Wohnwagenstell-
platze eingebettet sind. Auf dem Vorhabengeldnde stehen zwei jiingere Laubbdume mit ei-
nem Stammdurchmesser von ca. 15 cm.

Westlich und nordlich schliel3en sich weitere Campingplatzflachen an, die ebenfalls Scherra-
sen und befestigte Stellplatze aufweisen. An der Ostseite grenzt das Plangebiet direkt an die
Edo-Wiemken-Stral3e an. Sudlich der Vorhabenflache befindet sich das Empfangsgebaude
des Campingplatzes, dem auch ein Kiosk angegliedert ist.

Das Plangebiet liegt auf dem Dangaster Geestriicken, der aufgrund dieser topografischen
Besonderheit derzeit nicht von einem Seedeich geschiitzt werden muss. Bei besonders hef-
tigen Sturmfluten kann es aber am Vorhabenstandort zu Uberschwemmungen kommen.
Weiterhin gilt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Deichvorlandverordnung
des Landkreises Friesland vom 17.12.2014.
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Mit der Edo-Wiemken-StralRe besteht die Mdglichkeit, das Plangebiet an das ortliche Stra-
Rennetz anzubinden.
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3. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung
3.1 Kurzbeschreibung des Vorhabens

Die Vorhabentragerin betreibt seit vielen Jahren den Campingplatz an der Rennweide, der
sich bis an den Rand des Jadebusens erstreckt. Zwecks Attraktivitatssteigerung der Einrich-
tung ist der Bau eines Gastronomie- und Verkaufsgebaudes vorgesehen. Auch die Urlauber
aus anderen Einrichtungen und die Tagesgéste sollen fir das neue Angebot der touristi-
schen Infrastruktur gewonnen werden.

Das neue Geb&ude auf der Vorhabenflache wird eine Backwarenverkaufsstelle mit ange-
schlossenem Café, einen Imbissbetrieb sowie Funktionsrdume zum Betrieb der genannten
Einrichtungen und des angrenzenden Campingplatzes umfassen. Zur Edo-Wiemken-Stral3e
hin ist eine Terrasse fur die Aul3engastronomie geplant. An der Siidseite des Geb&udes sind
vier Stellplatze fur Kunden vorgesehen, die tber die Hauptzufahrt zum Campingplatz ange-
fahren werden konnen.

Ausfuhrliche Erlauterungen zum Projekt sind der im Anhang beigefligten Vorhabensbe-
schreibung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu entnehmen.

3.2 Stadtebauliche Zielsetzung

Ein Ziel der Ortsentwicklung fiir Dangast besteht darin, den Kistenstreifen westlich des neu-
en Weltnhaturerbeportals attraktiver zu ges- -
talten. Schon im Rahmen der Dorferneue-
rung wurden hierzu Uberlegungen ange-
stellt. Danach soll zwischen der Nordspitze
der Edo-Wiemken-Strafl3e und dem Weltna-
turerbeportal eine neue Promenade entste-
hen, der vorgelagerte Sandstrand gestalte-
risch aufgewertet werden und die Situation
des ruhenden und flieRenden Verkehrs neu
geregelt werden. Die nebenstehende Skiz- | A
ze zeigt einen ersten Vorentwurf (Verfasser: Fachbereich Planung und Bau der Stadt Varel,
Mai 2015) zur geplanten Umgestaltung.

Einbezogen in die Planung wird auch die Flache nérdlich der Hauptzufahrt zum Camping-
platz, da hier in der Sommersaison mobile Verkaufsstinde stehen, die einen eher provisori-
schen Charakter ausstrahlen und deshalb mit der geplanten Aufwertung des Strandberei-
ches nicht kompatibel sind. Fir die Erreichung des Planungszieles wére hier ein fester und
architektonisch an die Umgebung angepasster Baukdrper sinnvoller. Dieser wiirde als west-
liche Begrenzung der neuen Promenade fungieren.

Mit dem geplanten Bau eines Gastronomie- und Verkaufsgeb&udes tragt die Vorhabentrage-
rin zur Umsetzung des Umgestaltungskonzeptes fir den o. a. Kiistenabschnitt bei. Da mit
der Errichtung des Gastronomie- und Verkaufsgeb&udes ein Beitrag zur Attraktivitatssteige-
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rung des Strandbereiches geleistet wird, unterstitzt die Stadt Varel das Projekt und fuhrt das
notwendige Bauleitplanverfahren durch. Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat so-
mit die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 218 beschlossen.

Im Einzelnen verfolgt die Stadt Varel mit der Aufstellung die folgenden Ziele:

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Gastrono-
mie- und Verkaufsgebaudes in der touristischen Kernzone in Dangast

- Bericksichtigung der Belange der drtlichen Wirtschaft,

- Steuerung der Vertraglichkeit mit den benachbarten Nutzungen.

4. Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
4.1 Bauflachen

Art der baulichen Nutzung

Fir die Bauflachen im Planbereich wird ein Sonstiges Sondergebiet (SO) gemal § 11 Abs. 2
BauNVO mit der Zweckbestimmung , Touristische Infrastruktur: Gastronomie- und Verkaufs-
gebdude” festgesetzt. In der textlichen Festsetzung Nr. 1 werden die zuldassigen Nutzungen
wie folgt weiter konkretisiert:

Nr. 1 Art der baulichen Nutzung im Sonstigen Sondergebiet (SO)

Im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Touristische Infrastruktur: Gastro-
nomie- und Verkaufsgeb&ude" sind gemafld § 11 Abs. 2 BauNVO folgende Nutzungen zu-
lassig:

1. eine Backwarenverkaufsstelle mit angeschlossenem Café mit einer Grundflache von
maximal 70 gm,

2. ein Imbissbetrieb mit einer Grundflache von maximal 80 gm,
3. eine Terrasse fur die Auf3engastronomie und

4. Funktionsrdume zum Betrieb der oben angefiihrten Einrichtungen sowie des benach-
barten Campingplatzes.

Mit den zuléssigen Nutzungen wird zum einen den Bauabsichten der Vorhabentragerin ent-
sprochen, zum anderen wird mit den Vorgaben zur maximalen Grundflache der einzelnen
Einrichtungen das Vorhaben auf ein fir den Standort vertragliches Maf3 begrenzt.
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MaR der baulichen Nutzung / Bauweise

Im Sonstigen Sondergebiet soll die bauliche Anlage mit seitlichem Grenzabstand errichtet
werden. Somit wird eine offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Aufgrund der besonderen Rahmenbedingungen des Projektes wird auf die Festsetzung einer
Grund- und Geschossflachenzahl verzichtet. Stattdessen wird gemal des 8 16 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO die maximal zuldssige Grundflache der baulichen Anlagen festgesetzt und in der
textlichen Festsetzung Nr. 2 wie folgt geregelt:

Nr. 2 Grundflache

Im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Touristische Infrastruktur: Gastro-
nomie- und Verkaufsgebaude" darf die Grundflache des Gebadudes, der Terrasse, der
Stellplatze und der sonstigen ErschlieRungswege zusammen maximal 500 gm betragen.

Fur das Gastronomie- und Verkaufsgebdude wird eine maximale Gebaudehéhe von 4,50 m
vorgegeben. Die gewahlte Gebdudehdhe entspricht zum einen den Planungen der Vorha-
bentragerin, zum anderen passt sich dieses Hohenmal3 an die sidlich angrenzenden Funkti-
onsgebaude (Kiosk, Empfangsgebaude) des Campingplatzes an.

Die Hohenentwicklung des neuen Geb&udes wird mittels der textlichen Festsetzungen Nr. 3
wie folgt geregelt:

Nr. 3 Gebaudehohe

Gemal3 § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BauNVO werden im
Sonstigen Sondergebiet die zulassige Hohe baulicher Anlagen und die erforderlichen Be-
zugspunkte festgesetzt.

Bei Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes darf die Gebaudehdhe (GH)
den in der Planzeichnung angegebenen Wert nicht Gberschreiten. Sie wird gemessen zwi-
schen dem in der Planzeichnung festgesetzten Hohenbezugspunkt (HBP) und dem hdchs-
ten Punkt des Daches (Oberkante First bzw. Oberkante Flachdach). Beim H6henbezugs-
punkt ist die Oberkante Fahrbahn der Edo-Wiemken-Stral3e anzunehmen.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe gilt nicht fiir untergeordnete Bauteile im Sinne des
Landesrechts. Diese durfen die zulassige Gebaudehdhe um 1 m Uberschreiten.

Uberbaubarer Bereich

Es wird ein Uberbaubarer Bereich festgesetzt, der fir die Realisierung des geplanten Ge-
baudes ausreichend dimensioniert ist. Der Bauteppich wird mit einer Baugrenze eingefasst.
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Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung

Damit die neue bauliche Anlage sich hinsichtlich ihres Erscheinungsbildes in die bestehende
Bebauung harmonisch einfiigt, sieht der Bebauungsplan den Erlass der 8§ 1 und 2 der Ortli-
chen Bauvorschriften tber die Gestaltung vor.

Wahrend im 8§ 1 der Geltungsbereich definiert wird, regelt der § 2 die Fassadengestaltung
des Gebéaudes. Ziel dabei ist es, dass das Gebaude deutlich als roter Klinkerbau wahrge-
nommen wird. Dieses Gestaltungselement pragt die historische Dangaster Bebauung und
fand auch beim neuen Weltnaturerbeportal Anwendung. Nachfolgend werden die Ortlichen
Bauvorschriften dokumentiert.

8 1 Geltungsbereich

Die drtlichen Bauvorschriften gemaf3 § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO gelten fir den Bereich des
festgesetzten Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Touristische Infra-
struktur: Gastronomie- und Verkaufsgebaude".

§ 2 Fassadengestaltung

Die sudliche, westliche und nérdliche Auf3enwand des zu errichtenden Geb&udes sind in
Mauerwerk zu errichten. Dabei ist ein dunkelroter Klinkerstein (angelehnt an die RAL-T6ne
3003, 3004, 3005, 3007, 3009, 3011, 8004, 8012) zu verwenden. Das Aufbringen von Fas-
sadenplatten in Holzoptik oder in einem dunkelgrauen Farbton (angelehnt an die RAL-
Toéne 7000, 7001, 7005, 7023, 7030, 7036, 7038, 7040, 7042) ist bis zu einem Anteil von
10 Prozent der jeweiligen Fassadenflache zulassig.

Bei der ostlichen AuRenwand des zu errichtenden Geb&audes ist der Sockel unterhalb der
Fensterfront mit einem dunkelroten Klinkerstein (angelehnt an die RAL-T6ne 3003, 3004,
3005, 3007, 3009, 3011, 8004, 8012) zu verblenden. Uber den Fenstern und Tiren ist das
Aufbringen von Fassadenplatten in Holzoptik oder in einem dunkelgrauen Farbton (ange-
lehnt an die RAL-T6ne 7000, 7001, 7005, 7023, 7030, 7036, 7038, 7040, 7042) zulassig.

4.2 Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan wird innerhalb des festgesetzten Sonstigen Sondergebietes eine rund 50
gm grol3e Flache fir Gemeinschaftsstellplatze gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB ausgewie-
sen. Hier kdnnen vier Kundenparkplatze realisiert werden, die fir die vorgesehenen Nutzun-
gen ausreichen.

Gemald den Ausfuihrungsbestimmungen zum 8§ 47 der Niedersdchsischen Bauordnung
(Stellplatzerlass) ist bei Gaststéatten von oOrtlicher Bedeutung pro 8 bis 12 Sitzplatze ein Ein-
stellplatz vorzusehen, wobei hiervon 75 Prozent fir Besucherinnen und Besucher bestimmt
sind. Bei den geplanten 32 Sitzplatzen in den beiden Gastronomieeinheiten ergibt sich somit
ein Bedarf an 2 Einstellplatzen fur die Gaste. In den Sommermonaten erhéht sich der Bedarf
auf 4 Einstellplatze, da dann auch auf der Terrasse Sitzplatze angeboten werden.
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Die angesprochenen Stellplatze sollen tber die Hauptzuwegung des Campingplatzes er-
schlossen werden. Deshalb wird der relevante Streckenabschnitt der Zuwegung mit in den
Bebauungsplan aufgenommen und gemald § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als Verkehrsflache mit
der besonderen Zweckbestimmung ,Private ErschlieBungsstrae” ausgewiesen.

5. Berlcksichtigung der abwagungsrelevanten Belange
5.1 Raumordnung

Im Kapitel 2.2 wurden bereits die Ziele der Raumordnung vorgestellt. Der vorgesehene Pla-
nungsinhalt bertcksichtigt diese Vorgaben. Mit der Festsetzung des Sonstigen Sondergebie-
tes mit der Zweckbestimmung ,Touristische Infrastruktur: Gastronomie- und Verkaufsgeb&u-
de” wird zum einen die Zukunftsfahigkeit des Campingplatzes unterstitzt, zum anderen wer-
den Voraussetzungen geschaffen, die touristische Entwicklung des Nordseebades Dangast
insgesamt zu foérdern. Damit wird insbesondere der ,Besonderen Entwicklungsaufgabe
Fremdenverkehr* entsprochen, die dem Ortsteil Varel-Dangast zugeordnet ist.

5.2 Natur- und Landschaftsschutz / Artenschutz

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 218 erfolgt fiir einen Bereich,
der bereits heute intensiv fur die Naherholung und den Tourismus genutzt wird.

Geschutzte Gebiete nach den Vorgaben der Naturschutzgesetzgebung der EU, des Bundes
und des Landes werden von der anstehenden Planung nicht berthrt. Allerdings befinden
sich in unmittelbarer N&he das Européische Vogelschutzgebiet ,Niedersachsisches Watten-
meer und angrenzendes Kistenmeer” sowie das FFH-Gebiet ,Nationalpark Niedersachsi-
sches Wattenmeer*. Dieser Sachverhalt ist bei der Planaufstellung zu beachten.

Samtliche Belange des Natur- und Landschaftsschutzes werden im Umweltbericht mit integ-
rierter Eingriffsregelung zum Bebauungsplan Nr. 218 ausfiihrlich dokumentiert. Der Umwelt-
bericht ist gesonderter Bestandteil dieser Begrindung und ist als Teil Il beigefugt.

Bei der Umweltprifung geman § 4 Abs. 2 BauGB wurden die Auswirkungen der Planung auf
die einzelnen Schutzguter Pflanzen / Tiere / biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Klima / Luft,
Landschaft, Mensch und Kultur- und sonstige Sachguiter untersucht. Die Prifung hat erge-
ben, dass bei Einhaltung und Durchfiihrung der vorgesehenen Malinahmen zur Vermeidung,
Minimierung und zum Ausgleich von Beeintrdchtigungen keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen verbleiben werden.

Durch die Vorgaben des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 218 werden grundsatz-
lich Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. GemaR § 18 BNatSchG ist Uber die Ver-
meidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
(BauGB) zu entscheiden, sofern durch die Aufstellung von Bebauungsplanen Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten sind. Nach § 1a Abs. 3 BauGB sind in der Abwagung
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nach 8 1 Abs. 7 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft zu beriicksichtigen (Eingriffsregelung).

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung hat ergeben, dass die Eingriffe in Natur und Landschaft
nicht komplett im Plangebiet ausgeglichen werden kdnnen. Fir den erforderlichen externen
Ausgleich wird auf den stadtischen Flachenpool Alte Sielweide / Rabenteich am Nordrand
des Vareler Stadtgebietes westlich des Gelandes der Fa. Bahlsen zurlickgegriffen. Der Fla-
chenpool umfasst das Flurstick Nr. 385/19 der Flur 7, Gemarkung Varel-Stadt, mit einer
GroRRe von insgesamt rd. 9,4 ha. Teilflachen des Flurstiicks sind als Ausgleichsflachen be-
reits den Bebauungsplanen Nr. 123 (1. Anderung), Nr. 139 (1. Anderung) und Nr. 214 zuge-
ordnet. Es stehen jedoch noch ausreichend Werteinheiten im Flachenpool zur Verfiigung,
um die Eingriffsfolgen der vorliegenden Planung zu kompensieren.

Im stadtischen Flachenpool werden bereits langerfristig MalRnahmen zur Aufwertung von
Natur und Landschaft umgesetzt. Diese umfassen eine Nutzungsextensivierung, die Anlage
von Stillgewéssern sowie standortgerechte Gehdlzpflanzungen. Vor Umsetzung der Mal3-
nahmen war die FlAche maRig intensiv als Griinland bewirtschaftet (Schafbeweidung). Durch
die Nutzungsextensivierung sowie die Entwicklung von Stillgewdssern und Gehélzen werden
Biotopstrukturen von hoher Wertigkeit im Naturhaushalt gefordert. Zugleich werden nut-
zungsbedingte Einflisse auf den Boden reduziert.

Das im Plangebiet verbleibende Kompensationsdefizit in Héhe von 240 Werteinheiten wird
von den im Flachenpool noch verfiigharen Werteinheiten abgebucht und damit vollstandig
ausgeglichen. Die Vorhabentragerin wird die Werteinheiten bei der Stadt Varel finanziell ab-
l6sen.

Die Zuordnung der externen Kompensationsmafinahme zum anstehenden Bebauungsplan
erfolgt durch die textliche Festsetzung Nr. 4. Diese lautet wie folgt:

Nr. 4 Zuordnungsfestsetzung der 6kologischen Ausgleichsmal3nahme

Aus naturschutzrechtlicher Sicht sind fur den Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft Malinahmen auf3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes Nr. 218 durchzufuhren.

Gemal 8§ 9 Abs. 1a BauGB werden deshalb die im Umweltbericht mit integrierter Eingriffs-
regelung benannten und beschriebenen Ausgleichsmaf3nahmen auf dem Flurstiick 385/19
der Flur 7, Gemarkung Varel-Stadt den Baugrundstiicken im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 218 zugeordnet.

Bereits auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung wurde fir das Plangebiet eine
standortbezogene Artenschutzprifung durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden im Kapitel 2 des
Umweltberichtes dokumentiert. Im Ergebnis hat sich gezeigt, dass die auf Ebene des Be-
bauungsplans durchgefiihrte Priifung der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit keine un-
vermeidbaren Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Bestimmungen aufzeigt.
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5.3 Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet liegt direkt an der Edo-Wiemken-Stral3e, die als Haupterschlieliungsachse in
Dangast fungiert. Somit ist eine gunstige Anbindung an das 0drtliche und Uberértliche Stra-
Rennetz sichergestellt. Da die geplante Gastronomie- und Verkaufseinrichtung als Gaste in
erster Linie diejenigen anspricht, die sich sowieso schon in Dangast aufhalten, sei es als
Urlauber, Tagesgast, Kurgast oder als Einheimische, ist nur eine geringe Erhéhung des Ver-
kehrsaufkommens zu erwarten. Der zu erwartende Zielverkehr zur Vorhabenflache wird sich
mit dem allgemeinen Verkehr auf der Edo-Wiemken-Stral3e mischen.

5.4 Kustenschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb des rAumlichen Geltungsbereiches der Verordnung Uber die
Benutzung des Deichvorlandes zum Schutze der Hauptdeiche im Landkreis Friesland vom
17.12.2014 (Deichvorlandverordnung).

Gemal § 4 Abs. 1 Ziffer a der Verordnung ist es grundsatzlich ganzjahrig verboten, Anlagen
jeglicher Art, auch baugenehmigungsfreie bauliche Anlagen dauerhaft zu errichten oder we-
sentlich zu verdndern. Allerdings sieht der 8 6 der Verordnung die Mdglichkeit einer Befrei-
ung von diesem Verbot vor. Danach kann die untere Deichbehdrde nach Anhdrung des zu-
standigen Tragers der Deicherhaltung, des Erhaltungspflichtigen der Schutzwerke und des
Eigentimers oder Nutzungsberechtigten Befreiungen gewadhren. Die Befreiung kann wider-
ruflich unter Festsetzung von Nebenbestimmungen und eines Auflagenvorbehalts zugelas-
sen werden. Eine Befreiung ist zu erteilen fur die Errichtung, den Betrieb und die Unterhal-
tung von baulichen Anlagen, soweit ein rechtskraftiger Bebauungsplan vorliegt und die erfor-
derliche bauordnungsrechtliche Genehmigung erteilt wurde.

In der Begriindung zur Deichvorlandverordnung wird auf die Mdglichkeit der Befreiung naher
eingegangen. Danach obliegt es der unteren Deichbehérde, geplante Anlagen im Deichvor-
land auf ihr Gefahrdungspotenzial fiir den Kiistenschutz zu prifen und zu beurteilen.

Die Befreiung kann erteilt werden, wenn dies aus Griinden des tberwiegenden 6ffentlichen
Interesses, einschliellich solcher touristischer oder gewerblicher Art, notwendig ist oder der
Vollzug der Verordnung im Einzelfall zu einer unzumutbaren Beeintrachtigung des Betroffe-
nen fithren wirde und dies mit den Belangen des Kiistenschutzes vereinbar ist. Die Befrei-
ung ist zu erteilen, wenn die bauliche Anlage bereits bauplanerisch und bauordnungsrecht-
lich gewirdigt wurde.

Die Vorhabentrégerin wird daher fur die Umsetzung des Vorhabens bei der Unteren Deich-
behorde des Landkreises Friesland ein Antrag auf Befreiung von dem Verbot des § 4 Abs. 1
Ziffer a der Verordnung stellen.

Fur die Realisierung des Vorhabens spricht, dass im Rahmen der Dorferneuerungsplanung
fur den Ortsteil Dangast das Ziel entwickelt wurde, den Bereich zwischen Weltnaturerbepor-
tal und dem privaten Campingplatzgrundstiick der Antragstellerin als so genannten ,Schnup-
perstrand” neu zu gestalten.
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Ein wichtiger Aspekt dabei ist es, den Bereich der mobilen Verkaufsstande neu zu beordnen.
Durch die Errichtung eines festen und ansprechend gestalteten Verkaufsgebdudes wirde ein
markanter Endpunkt der kiinftigen Promenade entlang des neuen Schnupperstrandes ent-
stehen. Gleichzeitig wird der dahinter liegende Campingplatz optisch abgeschirmt. Eine
Neubeordnung und Neugestaltung, des derzeit noch von mobilen Verkaufsstinden bestan-
denen Areals wirde den Strandbereich westlich des Weltnaturerbeportals gestalterisch deut-
lich aufwerten. Damit liegt der Bau des Gastronomie- und Verkaufsgebaudes nicht nur im
privaten, sondern auch im offentlichen Interesse. Da das Bauvorhaben aufRendeichs liegt,
tragt die Vorhabentrdgerin das private Risiko und wird daher die Gebdude sturmflutsicher
herstellen und erhalten.

Das betroffene Grundstiick befindet sich derzeit bauplanungsrechtlich im Auf3enbereich. Mit
der Aufstellung eines Bebauungsplanes soll das Vorhaben planungsrechtlich vorbereitet wer-
den. Im Rahmen der Beteiligung der Behodrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange
werden u. a. die untere Deichbehorde beim Landkreis Friesland, der Il. Oldenburgische
Deichband und die Nationalparkverwaltung um Stellungnahme zu dem Vorhaben gebeten.
Insbesondere ist das Gefdhrdungspotenzial der BaumalRnahme fir den Kistenschutz zu
prifen und zu beurteilen.

5.5 Immissionsschutz

Das Vorhaben wird in einem, durch die Dangaster HaupterschlieBungsstral3e larmvorbelas-
teten Bereich errichtet. Die Verkehrsstarke auf dem Abschnitt der Edo-Wiemken-Stral3e, der
das Plangebiet tangiert, liegt in der Sommersaison an Wochentagen bei 3.700 bis 4.300
KFZ/Tag. An den Wochenenden befahren bis zu 5.000 KFZ/Tag den relevanten Streckenab-
schnitt (vgl. Verkehrsuntersuchung Erweiterung Nordseebad Dangast; Februar 2015, Ver-
fasser: INGENIEURBURO DR. SCHWERDHELM UND TJARDES GBR, SCHORTENS).

Der dadurch erzeugte Verkehrslarm muss als plangegebene Vorbelastung eingestuft wer-
den. Allerdings ist mit dem festgesetzten Sonstigen Sondergebiet auch der Schutzanspruch
entsprechend gering, da dieses aufgrund der angestrebten Nutzung einem Kerngebiet (MK)
entspricht. Da auf der Edo-Wiemken-StralRe eine Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h gilt
und im geplanten Gebdude keine Wohnrdume oder sonstige besonders geschiitzte Nutzun-
gen gemal Tabelle 8 der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ vorgesehen sind, ist von ei-
ner Vertraglichkeit mit dem bestehenden Verkehrslarm auszugehen.

5.6 Wasserwirtschaft

Eine Beeintrachtigung der Belange der Wasserwirtschaft ist durch die Realisierung der an-
stehenden Bauleitplanung nicht zu erwarten, da sowohl die Entsorgung des Oberflachen-
wassers als auch des Schmutzwassers fachgerecht erfolgt. Oberflachengewasser werden
von der Planung nicht berthrt.
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Oberflachenentwasserung

Direkt entlang des Vorhabenstandortes im Stral3enraum der Edo-Wiemken-Stral3e verlauft
ein Regenwasserkanal des Oldenburgisch Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWYV). An
diese Rohrleitung (DN 300) ist bereits das bestehende Funktionsgebaude im Eingangsbe-
reich zum Campingplatz angeschlossen. Es ist vorgesehen, dass auch das neue Gastrono-
mie- und Verkaufsgebaude in den vorhandenen Regenkanal entwassert.

Schmutzwasserentsorgung

Die Vorhabenflache soll auch an das Schmutzwasser-Kanalnetz des OOWYV angebunden
werden. Westlich des bestehenden Empfangsgebaudes des Campingplatzes ist bereits ein
Kleinpumpwerk vorhanden, an das auch das neue Geb&ude angeschlossen werden soll.
Von dort wird das Schmutzwasser in ein Schachtbauwerk gepumpt, das sich rund 100 m
sidlich des Plangebietes in der Edo-Wiemken-Stral3e befindet.

Das Hauptpumpwerk in Dangast kann die zuséatzlich anfallenden Schmutzwassermengen
aufnehmen. Die konkrete Ausgestaltung der Schmutzwasserentsorgung wird rechtzeitig mit

dem OOWYV abgestimmt.

Wasserversorgung / Brandschutz

Das Plangebiet soll an das vorhandene Trinkwassernetz des OOWYV angeschlossen und
ausreichend mit Trinkwasser versorgt werden. Fir den Anschluss an des Trinkwassernetz
befindet sich rund 42 m sudlich des neuen Gebaudes eine Anschlussmoglichkeit im westli-
chen Seitenraum der der Edo-Wiemken-Stral3e.

Die leitungsabhangige und leitungsunabhéngige Ldschwasserversorgung wird im Zusam-
menwirken der Stadt Varel, dem OOWYV und der drtlichen Feuerwehr rechtzeitig vor Baube-
ginn geregelt.

Um einen erforderlichen Einsatz von Feuerlésch- und Rettungsfahrzeugen jederzeit ord-
nungsgeman und ungehindert zu ermdglichen, sind bei der Erschlieung der Baugrundstii-
cke die Anforderungen an die Zuwegung und die Anordnung der baulichen Anlagen auf dem
Baugrundstiick gemafld den § 2/3 DVNBauO zu § 5/6/20 NBauO zu bertcksichtigen. Die
Technischen Regeln der DVGW - Arbeitsblatter W 405 und W 331 sowie die Vorgaben des
Nds. Brandschutzgesetzes sind bei der ErschlieBung zu berticksichtigen.

Solebohrung

Das Plangebiet liegt in Nachbarschaft zu einer Tiefbohrung (Solebohrung) der Kurverwaltung
Dangast. Der Solebrunnen befindet sich im Bereich des Weltnaturerbeportals und wird durch
die vorliegende Planung nicht bertihrt. Die Kurverwaltung Dangast ist Giber die anstehende
Bauleitplanung informiert.
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5.7 Versorgungseinrichtungen

Alle Versorgungstrager werden rechtzeitig Giber den Beginn der BaumalRnahme informiert, so
dass deren Anlagen jeweils zeitgleich mit den anderen tiefbautechnischen ErschlieRungsar-
beiten errichtet werden konnen. Soweit unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen im Plan-
gebiet oder in dessen Nahe vorhanden sind, ist auf diese bei Tiefbauarbeiten Ricksicht zu
nehmen, um Schaden und Unfélle zu vermeiden. Dies gilt insbesondere fir die Einrichtun-
gen wie Niederspannungs- bzw. Telefonerdkabel, Gasrohre, sowie Fernwdrme- und Trink-
wasserleitungen. Die Stadt Varel geht davon aus, dass die bestehenden Versorgungseinrich-
tungen ausreichende Kapazitdten und Anschlussmadglichkeiten aufweisen.

Das Plangebiet soll an das Elektrizitats- und Erdgasversorgungsnetz der EWE Netz GmbH
angeschlossen werden. Fir Gas besteht eine Anschlussmaéglichkeit im Bereich des Emp-
fangsgebaudes des Campingplatzes, eine Stromleitung verlauft an der Ostseite der Edo-
Wiemken-Stral3e. Es ist weiterhin vorgesehen, die Versorgung mit Telekommunikationslei-
tungen durch die Deutsche Telekom AG vornehmen zu lassen.

5.8 Bodenschutz / Abfallwirtschaft

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden weitere Bodenversiegelungen im
Planbereich vorbereitet. Allerdings sind nur bereits durch anthropogene Nutzungseinfliisse
Uberpragte Boden ohne besondere Bedeutung betroffen.

Das Plangebiet liegt am Rand der bebauten Ortslage, so dass fir das Vorhaben keine neuen
Flachen im AuR3enbereich in Anspruch genommen werden muissen. AulRerdem wird der ma-
ximal zulassige Versiegelungsgrad auf insgesamt 500 gm begrenzt. Somit entspricht die
Stadt Varel den Vorgaben des § 1 a BauGB, nach dem mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden soll.

Altablagerungen bzw. kontaminierte Flachen im Sinne des BBodSchG und der BBodSchV
liegen nach bisherigem Kenntnisstand im Planbereich nicht vor. Die Stadt Varel geht davon
aus, dass ein Gefahrdungspotenzial in diesem Bereich nicht vorliegt. Negative Auswirkungen
auf den hier anstehenden Planbereich sind daher nicht zu erwarten. Falls bei Bau- oder Er-
schlieBungsarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen gefunden werden, ist
unverzuglich der Landkreis Friesland, untere Bodenschutzbehdrde, zu informieren.

Der Landkreis Friesland als offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager verwertet/entsorgt die in
seinem Gebiet angefallenen und Uberlassenen Abfalle nach den Vorschriften des Kreislauf-
wirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) sowie des Niedersachsischen Abfallgesetzes
(NAbfG) und nach Maligabe der Abfallentsorgungssatzung. Die Eigentiimer bewohnter, ge-
werblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter Grundstiicke sind verpflichtet, ihre
Grundstiicke an die 6ffentliche Abfallentsorgung anzuschlie3en (Anschlusszwang).



Stadt Varel Bebauungsplan Nr. 218 Seite 15

5.9 Uberflutungsgebiet

Das Plangebiet liegt zwar erhgéht auf einem Geestriicken, wird aber nicht zusétzlich durch
einen Deich geschiitzt. Deshalb ist der Vorhabenstandort nicht als ganzlich sturmflutsicher
einzustufen. Bei dem geplanten Vorhaben sind daher entsprechende SchutzmaflRnahmen
vorzusehen. Ein Hinweis auf diesen Sachverhalt ist im Bebauungsplanvorentwurf enthalten.

5.10 Bau- und Bodendenkmalschutz

Im Plangebiet existieren keine denkmalgeschiitzten Gebaude. Auch Bodendenkmale sind
der Stadt Varel derzeit nicht bekannt. Hinsichtlich eventuell bestehender Bodendenkmale
wird auf die entsprechende nachrichtliche Ubernahme in der Planzeichnung verwiesen.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal} § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig
und mussen der zustdndigen unteren Denkmalschutzbehtérde oder dem Niederséachsischen
Landesamt fir Denkmalpflege - Referat Arch&ologie - Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener Stral3e
15, Tel. 0441 / 799-2120 unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der
Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs.
2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen,
bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

5.11 Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager of-
fentlicher Belange § 4 Abs. 1 BauGB

Landkreis Friesland - Untere Deichbehérde

Aus der Sicht der unteren Deichbehdrde bestehen keine Bedenken. Es wird jedoch darauf
hingewiesen, dass der NLWKN, Betriebsstelle Brake, beteiligt werden sollte.

Diesem Hinweis wird gefolgt. Der NLWKN, Betriebsstelle Brake wird auch weiterhin am Auf-
stellungsverfahren beteiligt.

Landkreis Friesland - Untere Naturschutzbehérde

Aus der Sicht der unteren Naturschutzbehorde bestehen keine Bedenken gegen das Vorha-
ben. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Ausgleichs- und Ersatzmal3hahmen noch
auszuarbeiten sind.

Diesem Hinweis wird gefolgt. In der hier vorliegenden Entwurfsfassung werden der Standort
und die Art der dkologischen Aufwertung der externen Kompensationsmafl3nahme benannt.
Siehe hierzu die Ausfihrungen in Kapitel 4.2.3 des Umweltberichtes.
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Il. Oldenburgischer Deichband

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet innerhalb des Geltungsbereiches der Ver-
ordnung Uber die Benutzung des Deichvorlandes zum Schutz der Hauptdeiche im Landkreis
Friesland vom 17.12.2014 (Deichvorlandverordnung) liegt und es werden die rechtlichen
Konsequenzen aufgezeigt. Fir die Umsetzung des Vorhabens ist daher bei der unteren
Deichbehérde des Landkreises Friesland ein Antrag auf Befreiung von dem Verbot des § 4
Abs. 1 Ziffer a der Verordnung zu stellen.

Die Ausfihrungen zur rechtlichen Situation hinsichtlich der Lage im Geltungsbereich der
Deichvorlandverordnung werden zur Kenntnis genommen und bei der weiteren Planaufstel-
lung beriicksichtigt. Die Vorhabentrdgerin wird beim Landkreis Friesland einen Antrag auf
Befreiung von dem Verbot des 8§ 4 Abs. 1 Ziffer a der Deichvorlandverordnung stellen.

Oldenburgisch - Ostfriesischer Wasserverband (OOWYV)

Es werden Hinweise hinsichtlich der Trinkwasserversorgung und der Ableitung von
Schmutzwasser und Oberflachenwasser vorgebracht.

Die Hinweise werden bei der ErschlieBung des Baugebietes entsprechend bericksichtigt.
Hinsichtlich der konkreten Regelungen zum Einbau von Einrichtungen zum Brandschutz wird
seitens der Vorhabentragerin bzw. der Stadt rechtzeitig eine Abstimmung mit dem OOWV
erfolgen.

Niedersdchsischer Heimatbund

Da das Planvorhaben eine aus touristischen Grinden winschenswerte Verbesserung mit
sich bringt, und der Eingriff in den Naturhaushalt gering ist, werden keine grundsatzlichen
Bedenken vorgebracht. Allerdings wird diese Aussage unter der Mal3gabe gemacht, dass im
Rahmen der noch ausstehenden externen Kompensation eine aus Sicht des Niederséchsi-
schen Heimatbundes befriedigende Lésung gefunden wird.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen. In der hier vorliegenden Entwurfsfas-
sung werden der Standort und die Art der 6kologischen Aufwertung der externen Kompensa-
tionsmalRnahme benannt. Siehe hierzu die Ausfihrungen in Kapitel 4.2.3 des Umweltberich-
tes.

5.12 Ergebnisse der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Fur die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 19.08.2015 eine Informationsver-
anstaltung angeboten, um die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung vorzustellen. Zu
der Veranstaltung sind keine Burgerinnen und Birger erschienen. Es liegen auch keine
schriftlichen Stellungnahmen vor.
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5.13 Ergebnisse der Tragerbeteiligung gemal 8 4 Abs. 2 BauGB

Il. Oldenburgischer Deichband

Seitens des II. Oldenburgischer Deichbandes wurde eine Stellungnahme abgegeben, die
sich inhaltlich mit der deckt, die sie bereits im Rahmen der friihzeitigen TOB - Beteiligung an
die Stadt tbersandt hat.

Hierzu hat die Stadt Varel bereits eine Abwagung durchgefihrt (siehe Seite 16 dieser Be-
grindung).

Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie

Es wird angeregt, die Kurverwaltung Dangast direkt am Verfahren zu beteiligen, da in deren
Tragerschaft eine Tiefbohrung (Solebohrung) erfolgt ist. So kénnen ggf. erforderliche Ab-
stimmungsmafnahmen eingeleitet werden.

Der Anregung ist die Stadt Varel bereits gefolgt. Die Kurverwaltung Dangast ist Uber die ak-
tuelle Planung informiert. Der Solebrunnen befindet sich im Bereich des Weltnaturerbepor-
tals und wird durch die vorliegende Planung nicht berthrt. Konflikte aufgrund einer raumli-
chen Nahe sind nicht zu befirchten.

OOWYV Brake

Es wird auf die Stellungnahme vom 07.09.2015 verwiesen, die im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung abgegeben wurde. Bedenken und Anregungen werden daher, soweit die damali-
gen Hinweise beachtet werden, nicht mehr vorgetragen.

Die in der Stellungnahme vom 07.09.2015 aufgefihrten Anregungen und Hinweise wurden
bereits in die Fassung zur 6ffentlichen Auslegung eingestellt bzw. werden bei der Planreali-

sierung entsprechend beachtet.

Oldenburgische Industrie- und Handelskammer (IHK)

Es wird erneut angeregt, gemeinsam mit den drtlichen touristischen Leistungstragern ein
touristisches Leitbild aufzustellen. Das Leitbild sollte die Ziele und Visionen der zukiinftigen
touristischen Entwicklung aufzeigen und als Orientierungsrahmen fir die drtlichen Unter-
nehmen im Beherbergungsgewerbe dienen. In diesem Zusammenhang kdénnte zudem ein
MalRnahmenkatalog erstellt werden, der Grundlage und Planungshilfe fir kiinftige tourismus-
politische Entscheidungen in Dangast und dartber hinaus sein kdnnte.

Die Anregung wird von der Stadt Varel zur Kenntnis genommen. Hierzu ist festzustellen,
dass die Stadt Varel es zum aktuellen Zeitpunkt nicht fir gegeben ansieht, ein touristisches
Leitbild fir Dangast bzw. fur das Stadtgebiet zu erarbeiten. Mit Datum vom 19.06.2013 hat
der Rat der Stadt Varel einen entsprechenden Antrag des Kurvereins Dangast abgelehnt.
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5.14 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung gemal 8 3 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

6. Planungsalternativen

Aufgrund der angestrebten Planungsziele, ndmlich der planungsrechtlichen Vorbereitung der
Errichtung eines Gastronomie- und Verkaufsgebdudes in der touristischen Kernzone in Dan-
gast, wurden keine Planungsalternativen entwickelt.

Unter der Pramisse der Planungsziele und der Beriicksichtigung der stddtebaulichen Be-
standssituation in der Nachbarschaft kommen keine sich wesentlich unterscheidende Losun-
gen fur die Entwicklung des Gebietes in Betracht.

7. Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Mit der anstehenden Bauleitplanung wird einer ortsanséassigen Anbieterin touristischer Infra-
struktur (Campingplatz) die Mdoglichkeit erdffnet, das touristische Angebot in Dangast weiter
auszubauen. Damit wird ein Beitrag zur Standortsicherung des Nordseebades Dangast ge-
leistet.

Durch die Realisierung des Bebauungsplaninhaltes wird es nur zu einer sehr geringen Erho-
hung des Verkehrsaufkommens im Umfeld des Vorhabenstandortes kommen. Dieses weist
bereits durch die Edo-Wiemken-Stral3e und den angrenzenden stadtischen Sammelparkplatz
eine Larmvorbelastung auf. Eine relevante Erhdhung der Verkehrslarmimmissionen durch
das Vorhaben ist daher nicht zu erwarten.

Eine relevante Verédnderung des Ortsbildes wird der Bau des Gastronomie- und Verkaufsge-
baudes nicht mit sich bringen. Zum einen ersetzt der Bau die dort bislang vorhandenen mo-
bilen Verkaufsstellen, zum anderen ist er so dimensioniert, dass er sich dem n&heren bebau-
ten Umfeld anpasst bzw. unterordnet. Auch hinsichtlich der Gestaltung werden Regelungen
getroffen, die eine harmonische Einfiigung in die touristische Kernzone sicherstellen.

Durch das Vorhaben gehen der Landwirtschaft keine Flachen verloren. Da sich in relevanter
Entfernung zum Plangebiet keine landwirtschaftlichen Betriebe befinden, wird es zu keinen
unzutraglichen Geruchsbelastungen aus der Viehhaltung kommen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird nachteilige Auswirkungen auf den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild haben. Allerdings sind nur Biotoptypen betroffen, die als wenig
empfindlich einzustufen sind. Durch die Realisierung der neuen baulichen Anlagen werden
aufgrund der damit verbundenen Versiegelung insbesondere die Schutzgiter Pflanzen und
Tiere, Boden und Wasser beeintrachtigt. Der 6kologische Wertverlust ist jedoch ausgleich-
bar.
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8. Flachenbilanz

GroRRe des Plangebietes: ca. 790 gm
davon:

Sonstiges Sondergebiet: ca. 660 gm
private Erschlieungsstralie: ca. 130 gm

9. Verfahrensablauf

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am ................... die Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 218 ,Gastronomie- und Verkaufsgebau-
de an der Edo-Wiemken-StralRe in Varel-Dangast” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde gemald § 2 Abs. 1 BauGB am ................... ortsuiblich bekannt gemacht.

Am 07.10.2015 hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel beschlossen, mit dem vorge-
stellten Planentwurf die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. 8§ 4 Abs. 2
BauGB zu beteiligen und die gleichzeitige Durchfihrung der 6ffentlichen Auslegung gem. 8 3
Abs. 2 BauGB vorzunehmen. Ort und Dauer der Offentlichen Auslegung wurden am
................... ortsuiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 218 ,Gastronomie- und Ver-
kaufsgebaude an der Edo-Wiemken-StraRe in Varel-Dangast” hat zusammen mit der Be-
grindung in der Zeit vom ............... bis ..ccooes oOffentlich ausgelegen.

Der Rat der Stadt Varel hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 218 ,Gastronomie-
und Verkaufsgebaude an der Edo-Wiemken-Stral3e in Varel-Dangast* nach Prifung der Stel-
lungnahmen und Anregungen in seiner Sitzung am ................... als Satzung beschlossen.
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1. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Westlich der Wendeanlage der Edo-Wiemken-Straf3e im Norden der Ortslage Dangast soll
auf einem ca. 790 gm groRBen Areal, das
bislang als Flache fur mobile Verkaufsstan-
de bzw. als Campingplatz genutzt wurde,
ein Gastronomie- und Verkaufsgebdude
errichtet werden.

Fur die betroffene Flache wird im Bebau-
ungsplan ein Sonstiges Sondergebiet ge-
mark 8§ 11 BauNVO mit der Zweckbestim-
mung ,Touristische Infrastruktur: Gastro-
nomie- und Verkaufsgebaude" ausgewie-
sen. Sudlich des Gebaudes ist die Errich-
tung von vier Kundenparkplatzen vorgese-
hen. Diese werden Uber die Hauptzufahrt
zum Campingplatz erschlossen. Der fiur die
StellplatzerschlieBung herangezogene Teil-
abschnitt der Zufahrt wird als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Private
ErschlieRungsstralRe” festgesetzt. Das Baugrundstiick ist ansonsten tber die Edo-Wiemken-
Stral3e an das ortliche Verkehrsnetz angebunden.

Aufgrund der besonderen Rahmenbedingungen des Projektes wird die maximal zulassige
Grundflache der baulichen Anlagen festgesetzt. Diese darf maximal 500 gm betragen. Die
Hohe des neuen Gebéaudes darf 4,50 m nicht Uberschreiten. Das Gebaude ist in offener Bau-
weise zu errichten. Damit die neue bauliche Anlage sich hinsichtlich ihres Erscheinungsbil-
des in die bestehende Bebauung harmonisch einfugt, sieht der Bebauungsplan Ortliche
Bauvorschriften hinsichtlich der Fassadengestaltung vor. Danach soll das Geb&aude den
Charakter eines roten Klinkerbaus ausstrahlen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgt die Stadt Varel das Ziel, das geplante Pro-
jekt planungsrechtlich vorzubereiten, da es dazu geeignet ist, die touristische Infrastruktur im

Nordseebad Dangast zu verbessern.

Es ergibt sich folgender Bedarf an Grund und Boden fiir das geplante Vorhaben:

GroRRe des Plangebietes: ca. 790 gm
davon:
Sonstiges Sondergebiet: ca. 660 gm

private Erschlieungsstrafie: ca. 130 gm
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2. Berlcksichtigung der Umweltschutzziele aus relevanten Fachgeset-
zen und Fachplanen

Nachfolgend werden die fur die Planung relevanten Ziele des Umweltschutzes, die sich aus
den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen ergeben kurz dargestellt und es erfolgt
jeweils der Hinweis darauf, wie diese bei der anstehenden Planung beriicksichtigt werden.

Ziele gemal Baugesetzbuch
81 Abs.6Nr.7

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu beriicksichtigen: die Belange des
Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

8§ laAbs. 2

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Ver-
ringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die M6g-
lichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mafl zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald
oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt wer-
den. Die Grundsétze nach den Satzen 1 und 2 sind nach 8§ 1 Abs. 7 in der Abwégung zu be-
riicksichtigen.

§laAbs.3 Satz1

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrdchtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen
in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung nach 8 1 Abs. 7 zu bericksichtigen.

Berlicksichtigung

Das neue Sondergebiet wird schonend in Natur und Landschaft integriert. Insbesondere wird
der zukinftige Versiegelungsgrad moglichst gering gehalten. Trotzdem werden Eingriffe in
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild vorbereitet. Im Rahmen der Abarbeitung der
Eingriffsregelung erfolgt eine Bewertung der Eingriffe und es werden adaquate Ausgleichs-
mafinahmen benannt.

Allgemeine Ziele gemald Bundesnaturschutzgesetz

8 1 Abs. 1 Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und

Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die kiinftigen Generationen im besie-

delten und unbesiedelten Bereich nach Mal3gabe der nachfolgenden Abséatze so zu schiit-

zen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Regenerati-
onsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsféahigkeit der Naturgiter sowie
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3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, so-
weit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grund-
satz).

§ 18 Abs. 1 Verhaltnis zum Baurecht

Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitpléanen
oder von Satzungen nach 8 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 des Baugesetzbuches Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Berlicksichtigung

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete), nach der européischen Vogel-
schutzrichtlinie oder sonstige Schutzgebiete gem&lR Bundesnaturschutzgesetz werden von
der Planung nicht direkt bertihrt, grenzen jedoch in unmittelbarer N&he an.

Dabei handelt es sich um das EU-Vogelschutzgebiet ,Niedersédchsisches Wattenmeer und
angrenzendes Kistenmeer (DE2210-401), das das FFH-Gebiet ,Nationalpark Niedersach-
sisches Wattenmeer” (2306-301) tberlagert.

Aufgrund der vorgesehenen Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen sind
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Vorbeugender Artenschutz gemal Bundesnaturschutzgesetz

Rechtlicher Rahmen

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist zu prifen, ob artenschutzrechtliche Vorschrif-
ten der Planverwirklichung entgegenstehen kénnten. Kénnen die Planinhalte nur unter Ver-
letzung artenschutzrechtlicher Vorschriften verwirklicht werden, so ist der Bebauungsplan
nicht vollzugsfahig und damit unwirksam.

Deshalb wurde bereits auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung eine standortbezoge-
ne Artenschutzprifung (SAP) fur das Plangebiet durchgefihrt. Insbesondere wurde unter-
sucht, ob es bei der Umsetzung des Bebauungsplanes zu Auswirkungen auf besonders und
streng geschitzte Arten kommen kann, die die Verbotstatbestdnde des 8§ 44 Abs. 1
BNatSchG erfullen. Die Verbote beziehen auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie
92/43/EWG aufgefuhrte Tierarten, auf europaische Vogelarten und solche Arten, die in der
Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG aufgefihrt sind.

Es ist verboten,
1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu

verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren,
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2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdaischen Vogelarten wéh-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu storen; eine erhebliche Stdrung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Untersuchungsumfang

Die Bestandserhebung und -bewertung erfolgte auf der Grundlage von Fachliteratur, diverser
fachlicher Informationsquellen, die im Internet zur Verfigung stehen und o&rtlicher Be-
standsaufnahmen. Durch Abgleich der Habitatanspriiche der in Niedersachsen heimischen
besonders oder streng geschitzten Arten der verschiedenen Artengruppen und ihrer
Verbreitung in Niedersachsen mit den im Geltungsbereich vorhandenen Lebensraumen er-
gab sich eine potentielle Betroffenheit fir die Artengruppe der Vogel und der Flederméause.

Im Folgenden wird dargestellt, inwieweit es bei der Umsetzung des Bebauungsplanes zu

Auswirkungen auf besonders und streng geschitzte Arten kommen kann, die die Verbotstat-
bestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG erfillen.

Untersuchungsergebnisse zu 8 44 BNatSchG (1) 1. (Tétungsverbot):

Vogel: Im Plangebiet selbst ist kein nennenswerter Gehdlzbestand vorhanden, so dass Brut-
platze auf Baumen und in Strauchern nicht vorkommen. In den beiden vorhandenen Baumen
wurden keine Nester vorgefunden. Auch Bodenbriiter sind aufgrund der intensiven anthro-
pogenen Nutzung (Campingplatz, Mobile Verkaufsstdnde, Stral3e) nicht anzutreffen. Somit
ist eine T6tung von Vogeln bei der Umsetzung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten.

Fledermduse: Quartiere von Fledermdusen wurden im Plangebiet nicht festgestellt. Eine
Verletzung oder Tétung von Tieren in ihren Quartieren ist daher auszuschliel3en. Eine Ver-
letzung oder Tétung jagender Tiere wird ebenfalls ausgeschlossen.

Untersuchungsergebnisse zu 8 44 BNatSchG (1) 2. (Stérungsverbot):

Vogel: Die Freiflachen im Plangebiet bieten nur einen eingeschréankten Lebensraum fir V6-
gel. Aufgrund der vorhandenen Siedlungsstruktur ist davon auszugehen, dass in erster Linie
Arten vorkommen, die innerhalb der Siedlungsbereiche in gehdlzgepragten Biotopen (Griin-
anlagen, Garten etc.) uberall verbreitet sind. Es haben sich keine Hinweise ergeben, dass
Arten mit sehr speziellen Habitatanforderungen vorkommen. Von einer nachhaltigen Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen der betroffenen Vogelarten
infolge der zukinftig im Plangebiet auftretenden Stérungen ist daher nicht auszugehen.
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Fledermause: Alle Fledermausarten gehoren zu den streng geschitzten Arten. Stdrungen
von Tieren an ihren Quartierstandorten aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes kdnnen aufgrund der zukinftigen Nutzung im Plangebiet ausgeschlossen werden.
Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Quartiere vorhanden.

Die in der Nachbarschaft potenziell vorhandenen Flederméuse kdnnten die Campingplatzfla-
chen des Planungsgebietes als Nahrungshabitat nutzen. Allerdings stellen diese Bereiche
aufgrund des geringen Nahrungsangebots ein geringwertiges Nahrungshabitat dar. Erhebli-
che Stdrungen aufgrund zusatzlicher Licht- und Gerauschquellen aus dem Bebauungsplan-
gebiet ergeben sich fir diese Jagdhabitate nicht, da die zu erwartenden optischen und akus-
tischen Emissionen nicht Uber das im Siedlungsbereich Gbliche Mal3 hinausgehen, an dass
die siedlungsangepassten Fledermausarten bereits gewohnt sind.

Untersuchungsergebnisse zu 8 44 BNatSchG (1) 3. (Fortpflanzungs- und Ruhestatten):

Vogel: Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden keine Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten festgestellt. Somit kénnen diese auch nicht aus der Natur entnommen, beschadigt
oder zerstort werden.

Flederméause: Fortpflanzungs- oder Ruhestétten von Flederm&usen sind ebenfalls nicht be-
troffen.

Untersuchungsergebnisse zu § 44 BNatSchG (1) 4. (Pflanzen, ihre Entwicklungsformen oder

Standorte):

Besonders geschitzte Pflanzenarten sind nicht betroffen.

AbschlieRende Bewertung

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass bei der anstehenden Bauleitplanung sowohl dem
Totungsverbot als auch dem Stérungsverbot entsprochen wird. Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten von Flederm&usen und Vogeln wurden im Plangebiet ebenso wenig festgestellt, wie
besonders geschitzte Pflanzenarten.

Ziele gemal Bundesbodenschutzgesetz

8 1 Zweck und Grundsatze des Gesetzes

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wie-
derherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und
Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge
gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden
sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.
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Berlicksichtigung

Der Vorgabe, Beeintrachtigungen des Bodens so weit wie méglich zu vermeiden, wird da-
durch entsprochen, dass nur eine vergleichsweise kleine Flache (maximal 500 gm) fur die
baulichen Anlagen in Anspruch genommen wird.

Fur die nicht zu vermeidende Beeintrachtigung der Bodenfunktionen ist ein externer 6kologi-
scher Ausgleich vorgesehen.

Ziele gemald Wasserhaushaltsgesetz

8 1 Zweck

Zweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die Gewas-
ser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebens-

raum fur Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schiitzen.

Beriicksichtiqung

Fur die nicht zu vermeidende Versiegelung von Grund und Boden ist ein externer 6kologi-
scher Ausgleich vorgesehen. Der Grad der Versiegelung ist jedoch gering. Das Oberfla-
chenwasser wird kontrolliert an einen bestehenden Regenwasserkanal abgegeben.

Ziele gemal Bundesimmissionsschutzgesetz

8 1 BImSchG - Zweck des Gesetzes

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die
Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu
schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Berlicksichtigung
Aufgrund der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen ist die Ansiedlung von genehmi-
gungsbedurftigen Anlagen (gemaf} BImSchG) ausgeschlossen.

Durch das neue Sondergebiet wird es aufgrund seiner Bau- und Nutzungsstruktur zu keinen
erheblichen Immissionsbelastungen bei den schutzbedirftigen Nutzungen im Umfeld des
Vorhabenstandortes kommen.

Ziele gemal Regionalem Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Friesland

Fur den anstehenden Geltungsbereich sieht das RROP ein Vorranggebiet fiir Erholung mit
starker Inanspruchnahme durch die Bevolkerung vor.

Landschaftsrahmenplan des Landkreises Friesland

Die Schutz- und Entwicklungskonzeption des Landschaftsrahmenplans weist dem Plangebiet
die Kategorie ,umweltgerechte Nutzung“ zu. Hier wird den verschiedenen Nutzungsarten
Vorrang eingerdumt, es soll jedoch eine Minimierung bestehender Belastungen des Natur-
haushalts angestrebt werden und auf einen Verbund naturbetonter Strukturen hingewirkt
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werden. Die vorliegende Planung steht nicht in Konflikt mit der Schutz- und Entwicklungs-
konzeption des Landschaftsrahmenplans.

Der Landschaftsrahmenplan stammt aus dem Jahr 1996, wird jedoch derzeit fortgeschrie-
ben. Die Neufassung soll Ende des Jahres 2015 vorliegen.

Flachennutzungsplan der Stadt Varel

Der Flachennutzungsplan der Stadt Varel stellt das Plangebiet derzeit noch als Grinflache
dar.

Baumschutzsatzung der Stadt Varel

Nach Baumschutzsatzung geschiitzte Gehélze sind innerhalb des Plangebietes nicht vor-
handen.

3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
3.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

Nachfolgend wird der derzeitige Umweltzustand, bezogen auf die einzelnen Schutzgiter, im
Planungsraum dargestellt. Aufgrund des gewdahlten Standortes (am bestehenden Siedlungs-
rand) und des o. a. Planinhaltes kdnnen weitraumige Auswirkungen auf den Naturhaushalt
weitgehend ausgeschlossen werden. Daher kann der Untersuchungsbereich im Wesentli-
chen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes beschrankt bleiben. Eine Fernwirkung
ist bei den meisten umweltrelevanten Faktoren nicht zu erwarten.

Die Bestandserhebung und -bewertung zu den einzelnen Schutzgutern erfolgen auf der
Grundlage diverser Informationsquellen, insbesondere der interaktiven Umweltkarte des nie-
derséchsischen Ministeriums fir Umwelt, Energie und Klimaschutz und des Niederséchsi-
schen Bodeninformationssystems NIBIS. Dartber hinaus erfolgten 6rtliche Bestandsauf-
nahmen hinsichtlich des Zustandes von Natur und Landschaft.

Schutzgut Mensch

Bestandsbeschreibung

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind die Auswirkungen der Planung auf das Wohnum-
feld (visuelle Beeintrachtigungen) und die menschliche Gesundheit (LArm, sonstige Immissi-
onen) sowie auf die Erholungsfunktion der Landschaft (Verlarmung, Barrierewirkungen,
sonstige Einschrankungen in Erholungsraumen) relevant.

Das Plangebiet liegt am Nordrand der Dangaster Ortslage westlich der Edo-Wiemken-Stralie
und ist derzeit noch Teil eines Campingplatzes. Wahrend der Sommersaison ist der mittlere
Teil von mehreren mobilen Verkaufsstanden belegt. AuRerdem ist ein festes Funktionsge-
baude vorhanden. Der sudliche Bereich wird von der Hauptzufahrt zum Campingplatz einge-
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nommen. Ansonsten sind Scherrasenflachen vorzufinden, in die vereinzelt befestigte Wohn-
wagenstellplatze eingebettet sind. Westlich und nérdlich schlieen sich Campingplatzflachen
an, die ebenfalls Scherrasen und befestigte Stellplatze aufweisen. An der Ostseite grenzt
das Plangebiet direkt an die Edo-Wiemken-Stral3e an. Jenseits dieser Stral3e ist ein grof3zi-
gig dimensionierter Sammelparkplatz vorzufinden. Sidlich der Vorhabenflache befindet sich
das Empfangsgebdude des Campingplatzes, dem auch ein Kiosk angegliedert ist.

Das nachstgelegene Wohngeb&ude befindet sich in einem Abstand von rund 100 m sudoést-
lich des Plangebietes. Aufgrund dieser Entfernung ist die Stérwirkung durch die Camping-
platznutzung und den Betrieb der mobilen Verkaufsstédnde als gering einzustufen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der touristischen Kernzone in Dangast, die im RROP des
Landkreises Friesland als Vorranggebiet fur Erholung mit starker Inanspruchnahme durch
die Bevolkerung festgesetzt ist. Landwirtschaftlich genutzte Flachen sind von der Planung
nicht betroffen.

Bewertung der Empfindlichkeit

Grundsatzlich ist festzustellen, dass schutzbedurftige Wohnbaugrundstiicke in der néheren
Umgebung der Vorhabenflache nicht vorhanden sind. Somit hat das Vorhaben keine rele-
vanten Auswirkungen auf das Wohnumfeld.

Die Empfindlichkeit fur das Schutzgut Mensch im Hinblick auf betriebsbedingte Emissionen
kann ebenfalls als gering eingestuft werden. Aufgrund des bereits heute relativ hohen Ver-
kehrsaufkommens auf der Edo-Wiemken-Stral3e und dem angrenzenden Parkplatz wird sich
der, durch das neue Gastronomie- und Verkaufsgebdude erzeugte Verkehrslarm mit dem
Ubrigen Verkehr vermischen und nicht zu einer wesentlich héheren Larmbelastung fuhren.
Relevante Geruchsemissionen durch die Gastronomiebetriebe sind ebenfalls nicht zu erwar-
ten, da die Ablufteinrichtungen dem anerkannten Stand der Technik entsprechen miissen.

Auf das Plangebiet wirken bereits heute L&rm und Schadstoffemissionen ein, die durch den
Verkehr auf der Edo-Wiemken-StralBe und dem Sammelparkplatz erzeugt werden. Somit

besteht hier eine Vorbelastung.

Das Vorhaben wird zu einer quantitativen und qualitativen Verbesserung des Tourismusan-
gebotes in Dangast beigetragen.

Bewertung der Umweltauswirkungen

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Mensch o Immissionsbelastung durch Verkehrslarm

o Beeintrachtigung des Wohnumfeldes

0 Beeintrachtigung der Erholungsfunktion der Landschaft
0 Beeintrachtigung der landwirtschaftlichen Nutzung

Bewertung: - -- sehr erheblich / - - erheblich / - wenig erheblich / - nicht erheblich

Insgesamt ist von einer wenig erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch aus-
zugehen.
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Schutzgut Pflanzen und Tiere sowie Biologische Vielfalt

Bestandsbeschreibung Schutzqut Pflanzen

Mit einem Flachenanteil von 300 gm ist artenarmer Scherasen (GRA) im Plangebiet vertre-
ten. Dieser wird bislang als Campingplatz genutzt. Aufgrund der geringen Artenvielfalt und
der hohen anthropogenen Beanspruchung wird diesem Biotoptyp der Wertfaktor 1 (gemaf
dem Niedersdchsischen Stadtetag - Modell) zugeordnet. Weiterhin befinden zwei kleinere
Laubbaume (HE) innerhalb des Geltungsbereiches. Die restlichen Flachen mit einer Grol3e
von zusammen 490 gm sind bereits versiegelt (Zufahrt zum Campingplatz, Stellplatze fur
mobile Verkaufsstande bzw. fir Wohnwagen). Die versiegelten Flachen (X) werden mit O
bewertet.

" Versiegelte Fla
Platzbefesfigungen
Grél3e: 360 g

Artenarmer
Scherrasen (GRA)
Grél3e: 300 gm

" Versiegelte Fléche (X)
Zufahrt
GroBe:-130 gm

9g/BJ}S-UDIBIAN-OPT

Eingriffsfliche
Bebauungsplan Nr. 218

Bestandskartierung

O
ey

Gesetzlich geschitzte Biotope mit Vorkommen seltener Tier- und Pflanzenarten sind im
Plangebiet und im Umfeld nicht bekannt. Auch sonstige naturschutzrechtliche Schutzgebiete
sind hier nicht vorhanden.

Bewertung der Empfindlichkeit des Schutzquts Pflanzen

Der Bereich ist hinsichtlich der floristischen Vorkommen als auf3erst artenarm einzustufen.
Von der geplanten Bebauung sind tberwiegend bereits versiegelte Bereiche betroffen. In
geringem Umfang (rund 140 gm) gehen auch Scherrasenflachen verloren, so dass dort die
naturlichen Stoffkreislaufe gestort werden. Der nicht vermeidbare Eingriff in den Lebensraum
fur Pflanzen soll extern ausgeglichen werden.
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Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzgut Pflanzen

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Pflanzen o Verlust von Lebensrdumen und Lebensraumpotenzialen

o Nachhaltige Verdnderung der Standortbedingungen -

0 Forderung von Arten des Siedlungsraumes

0 Zerschneidung oder Stérung von vernetzenden Strukturen -

o Stérung der natlrlichen Stoffkreislaufe

Bewertung: - -- sehr erheblich / - - erheblich / - wenig erheblich / - nicht erheblich

Insgesamt ist von einer wenig erheblichen Beeintréachtigung des Schutzgutes Pflanzen aus-
zugehen.

Bestandsbeschreibung Schutzqut Tiere

Gemal BNatSchG sind wild lebende Tier- und Pflanzenarten, ihre Lebensstatten und Bioto-
pe zu schiitzen. Deshalb wurde hinsichtlich der Fauna eine Analyse fir das Plangebiet und
dessen Nachbarschaft durchgefiihrt. Eingehende faunistische Erhebungen wurden aufgrund
der geringen Flachenbetroffenheit und der vorgefundenen Biotopstrukturen jedoch nicht
durchgefihrt.

Grundsatzlich kann festgestellt werden, dass der Planbereich aufgrund der vorhandenen
Nutzungsstrukturen (Campingplatz, Mobile Verkaufsstande) nur von sehr untergeordneter
Bedeutung als Lebensraum fir Tiere ist. Der Vorhabenstandort dient zwar teilweise als Nah-
rungshabitat und als Durchzugsgebiet fur heimische Tierarten, als Bruthabitat, Nistplatz oder
Lebensstétte hat er jedoch keine Bedeutung.

Bewertung der Empfindlichkeit des Schutzquts Tiere

Im Plangebiet liegen bereits erhebliche anthropogene Stérungen durch die Campingplatz-
nutzung und die benachbarten Siedlungsbereiche vor. Somit ist das Plangebiet fiir die Fauna
nur von geringer Bedeutung. Empfindlichkeiten bestehen daher hinsichtlich der weiteren Be-
schneidung der Lebensraume fir die heimische Tierwelt und hinsichtlich der vom neuen
Gastronomie- und Verkaufsgebdude ausgehenden anthropogenen Stdrungen. Der nicht
vermeidbare Eingriff in den Lebensraum fur Tiere soll extern ausgeglichen werden.

Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzgqut Tiere

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Tiere o Verlust von Lebensrdumen und Lebensraumpotenzialen .

0 Beeintrachtigung von Fledermausjagdflachen

o Storungen der an das Plangebiet angrenzenden Lebensraume
o0 Zerschneidung oder Stérung von vernetzenden Strukturen

Bewertung: - -- sehr erheblich / - - erheblich / - wenig erheblich / - nicht erheblich

Insgesamt ist von einer wenig erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Tiere auszu-
gehen.



Stadt Varel Umweltbericht zum B-Plan Nr. 218 und zur 24. FNP-Anderung Seite 11

Bestandsbeschreibung Schutzqgut Biologische Vielfalt

Wie die Ausfuhrungen zu den Schutzgitern Pflanzen und Tiere gezeigt haben, hat das Plan-
gebiet hinsichtlich des Schutzgutes Biologische Vielfalt keine besondere Bedeutung. Weder

ist eine Biotoptypenvielfalt vorhanden, noch bildet der Vorhabenstandort besondere Lebens-
bedingungen fur Tiere.

Bewertung der Empfindlichkeit des Schutzguts Biologische Vielfalt

Das Biotopentwicklungspotenzial dieses Bereiches ist aufgrund der Betroffenheit von Rasen-
flachen (Campingplatz) und bereits versiegelten Flachen eher gering. Durch die Realisierung
des Sonstigen Sondergebietes wird der Lebensraum fir Tiere und Pflanzen nur in sehr ge-
ringem Mal3e weiter eingeschrankt.

Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzgut Biologische Vielfalt

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Biologische Vielfalt | o Beschrankung der Potenzialflachen fur die Herausbildung einer -

Biotoptypenvielfalt und einer vernetzten Biotopstruktur
o Verschlechterung der Lebensbedingungen fir Tiere

Bewertung: - -- sehr erheblich / - - erheblich / - wenig erheblich / - nicht erheblich

Insgesamt ist von einer nicht erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Biologische
Vielfalt auszugehen.

Schutzgut Boden

Bestandsbeschreibung

Hinsichtlich des Schutzgutes Boden erfolgte eine Auswertung des Niedersachsischen Bo-
deninformationssystems NIBIS. Danach sind Altablagerungen weder im Bebauungsplanbe-
reich noch in der néheren Umgebung vorhanden. Das Plangebiet umfasst sandige Standorte
im Bereich einer Geestzunge, die zwischen den umliegenden Marschgebieten von Siiden bis
an den Jadebusen heranreicht. Gemald Bodenubersichtskarte stehen im Plangebiet Gley-
Podsolbdden an. Auf Teilflachen ist bereits eine Versiegelung erfolgt.

Bewertung der Empfindlichkeit

Die anthropogene Uberpragung des Bodens ist als Vorbelastung zu werten. Ungestorte Bo-
denschichtungen kommen nur noch in geringem Malf3e vor. Trotz der geringen Ausdehnung
kommt den Scherrasenflachen im Hinblick auf das Schutzgut Boden eine 6kologische Funk-
tion insbesondere in Wechselwirkung mit dem Schutzgut Grundwasser zu, so dass hier eine
Empfindlichkeit gegeniber der geplanten Versiegelung besteht.

Durch die Baumal3inahme im Plangebiet werden rund 140 gm Boden zusétzlich versiegelt,
was zu einem Verlust seiner Struktur und seiner 6kologischen Funktionen fihrt. Wahrend der
Bauphase ist auch fiur die verbleibenden Freiflachen von Beeintrdchtigungen der Bodenfunk-
tion auszugehen.
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Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzgut Boden

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit

Boden 0 Beeintrachtigung des Bodens als Standort und Lebensraum fiir
Pflanzen und Tiere

o Verlust und Anderung von Bodenfunktionen durch Versiege-
lung, Bodenbewegung (Abtrag, Auftrag), Verdichtung, Durchmi-
schung, Eintrdge anderer Bodenbestandteile und Entwésserung

o Eintrage von Schadstoffen in den Boden

Bewertung: - -- sehr erheblich / - - erheblich / - wenig erheblich / - nicht erheblich

Insgesamt ist von einer wenig erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden auszu-
gehen.

Schutzgut Wasser

Bestandsbeschreibung

Hinsichtlich des Grundwasserstandes kann davon ausgegangen werden, dass dieser in der
Regel mindestens 4,50 m bis 5,50 m unter Gelandeoberkante liegt.

Oberflachengewasser kommen im Plangebiet nicht vor. Im Einwirkungsraum der Planung
sind auch keine Wasserschutzgebiete vorhanden.

Bewertung der Empfindlichkeit

Es liegen keine Erkenntnisse Uber eine Belastung des Grundwassers vor. Aufgrund der be-
stehenden Nutzungsstrukturen sind diese auch nicht zu erwarten.

Hinsichtlich des Grundwassers sind Empfindlichkeiten dahingehend festzustellen, dass es
aufgrund der geplanten baulichen Malinahmen zu einer Verringerung der Grundwasserneu-
bildungsrate kommt. Allerdings werden lediglich 140 gm zusatzlich versiegelt, so dass die
Auswirkung der Planung auf das Grundwasser als wenig erheblich einzustufen ist.

Gemald EG-Wasserrahmenrichtlinie ist gemafR Art. 1 a eine weitere Verschlechterung der
Oberflachengewasser zu vermeiden. Dies ist bei der Planung, insbesondere in Bezug auf die

Schmutz- und Oberflachenwasserentsorgung zu beachten.

Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzgut Wasser

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit

Wasser 0 Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate .

o0 Belastung der Vorfluter -

o Verlust von Oberflachenwasserretention

0 bau- und betriebsbedingter Stoffeintrag in das Grundwasser
oder den Vorfluter

Bewertung: - - - sehr erheblich / - - erheblich / - wenig erheblich / - nicht erheblich

Insgesamt ist von einer wenig erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser aus-
zugehen.
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Schutzgut Klima / Luft

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet ist klimadkologisch dem kistennahen Raum zuzuordnen, der durch erhéhte
Niederschlagstatigkeit und Windgeschwindigkeiten von durchschnittlich tber 4 m/s gekenn-
zeichnet ist. Die Jahresniederschlage liegen im Mittel bei rund 800 mm. Die Durchschnitts-
temperatur im Jahr betragt 9°C. Die klimatische Wasserbilanz hat einen mittleren Uber-
schuss von 200 bis 300 mm im Jahr, wobei in den Sommermonaten ein kleines Defizit be-
steht.

Die Bedeutung des Standortes fir die Luftgeneration ist aufgrund seiner Gréf3e von rund 770
gm als sehr gering einzustufen.

Bewertung der Empfindlichkeit

Hinsichtlich des Kleinklimas wurden keine Vorbelastungen festgestellt. Allerdings muss im
Hinblick auf die Luftqualitdt von Vorbelastungen durch die benachbarten Verkehrsanlagen
ausgegangen werden.

Durch die Realisierung des Gastronomie- und Verkaufsgebaudes kdnnen sich folgende Aus-
wirkungen auf das Kleinklima und die 6rtlichen Luftverh&ltnisse ergeben:

Verénderung des Luftaustausches durch Errichtung von Hindernissen (Gebaude, Mauern
etc.),

Verédnderung verdunstungsrelevanter Elemente durch Bodenversiegelung oder Wegfall
vorhandener Vegetation,

Temperaturerh6hung durch Erwdrmung und Ausstrahlung von Geb&uden und befestigter
Hof- und Verkehrsflachen.

Durch die geplante Bebauung mit entsprechender Bodenversiegelung kann eine Verande-
rung des Kleinklimas am Vorhabenstandort nicht ganzlich vermieden werden. Aufgrund der
GroRRenordnung des Plangebietes liegen die Auswirkungen jedoch weit unterhalb der Erheb-
lichkeitsgrenze.

Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzgut Klima/Luft

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit

Klima / Luft o Veranderung des ortlichen Kleinklimas durch zusatzliche Uber- -
bauung und Bodenversiegelung

o VergréRBerung der Temperaturamplitude und Beseitigung von -
Kaltluftproduktionsflachen

0 Beseitigung von Frischluftproduktionsflachen -

o Anderung von Luftstrémungen

0 bau- und betriebsbedingte Emissionen von Schadstoffen

Bewertung: - -- sehr erheblich / - - erheblich / - wenig erheblich / - nicht erheblich

Insgesamt ist von einer nicht erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima/Luft aus-
zugehen.
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Schutzgut Landschaft

Bestandsbeschreibung

Das Landschaftsbild im Bereich der hier anstehenden Planung ist gepragt durch die Lage am
Rand des Jadebusens und die sich dort befindenden Einrichtungen der touristischen Infra-
struktur (Campingplatz, mobile Verkaufsstande in der Sommersaison, Weltnaturerbe-Portal,
Schwimmbad, Gastronomie, Parkplatze). Grunstrukturen sind nur in Form von Rasenflachen
und Pflanzbeeten vorhanden.

Der Vorhabenstandort liegt somit innerhalb des Siedlungsbereiches von Dangast, wenn auch
in Randlage.

Bewertung der Empfindlichkeit

Durch die diversen Tourismuseinrichtungen bestehen bereits erhebliche Vorbelastungen fir
das Landschaftsbild.

Eine besondere Empfindlichkeit besteht hinsichtlich der weiteren baulichen Uberformung der
Landschaft durch Neubauten.

Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzgut Landschaft

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit

Landschaft o Neustrukturierung des Landschaftsbildes -

o Wertminderung durch Beseitigung bzw. Beeintrachtigung regio- -
nal-typischer Landschaftselemente

o bauliche Uberformung durch neue Gebaude

0 Zunahme durch anthropogene Stérungen der freien Landschaft -

Bewertung: - -- sehr erheblich / - - erheblich / - wenig erheblich / - nicht erheblich

Insgesamt ist von einer nicht erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaft aus-
zugehen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachguter werden von der anstehenden Planung nicht berthrt.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen der Schutzgiter untereinander sind, soweit sie erkennbar und von Be-
lang sind, bereits bei der Beschreibung der einzelnen Schutzgiter behandelt worden.

Die Wechselwirkungen, die durch die geplanten BaumafRRnahmen zu erwarten sind, beziehen
sich im Wesentlichen auf die Flacheninanspruchnahme, Bodenzerstérung, Bebauung und
Bodenversiegelung im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 218. Hierdurch werden gleichzeitig
Wirkungen auf die Schutzgiter Mensch, Pflanzen, Tiere, Boden und Wasser initiiert.
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Nachfolgend werden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgi-
ter in einer Ubersicht dargestellt.

Schutzgut Voraussichtliche Unweltauswirkungen

Mensch

Pflanzen

Tiere

Biologische Vielfalt -

Boden

Wasser
Klima / Luft -
Landschaft -
Kultur- und sonstige Sachguter -

Bewertung: - -- sehr erheblich / - - erheblich / - wenig erheblich / - nicht erheblich

3.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes
3.2.1 Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Ohne die Realisierung des Sonstigen Sondergebietes wirde der Vorhabenstandort weiterhin
als Campingplatzflache und als Aufstellflache fir mobile Verkaufsstande dienen. Die vorhan-
denen Scherrasenflachen blieben erhalten. Somit wiirden die relevanten Schutzguter keine
weitere Beeintrachtigung erfahren.

3.2.2 Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 218 wird sich der Umweltzustand nur ge-
ringfigig verandern. Aufgrund der geplanten Bebauung und Bodenversiegelung gehen die
Okologischen Funktionen der Scherrasenflaichen verloren und der Lebensraum fur Tiere und
Pflanzen wird eingeschrankt. Da sich das Plangebiet innerhalb des Dangaster Siedlungsbe-
reiches befindet, ist eine Beeintrachtigung der freien Landschaft und ihrer Funktionen nicht
zu erwarten. Das Schutzgut Mensch ist insofern betroffen, als dass der Betrieb des neuen
Gastronomie- und Verkaufsgeb&dudes mit einer, wenn auch geringen, Erh6hung des Ver-
kehrsaufkommens auf der Edo-Wiemken-Stral3e verbunden ist.

Aufgrund des geplanten Bau- und ErschlieRungskonzeptes kénnen Verminderungs- und
Ausgleichsmallinahmen innerhalb des Plangebietes nur in geringem Malie erfolgen. Die un-
vermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft sollen daher Uberwiegend auf einer externen
Flache durch entsprechende MalRnahmen kompensiert werden.
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Die Realisierung der Planung wird Auswirkungen auf die 6kologischen Schutzgiter haben.
Der Einfluss auf die Schutzgiter Biologische Vielfalt, Klima/Luft, Landschaft sowie Kultur-
und sonstige Sachguter ist als nicht erheblich einzustufen. Von einer wenig erheblichen Be-
eintr&chtigung ist in Bezug auf die Schutzgiiter Mensch, Tiere, Pflanzen, Boden und Wasser
auszugehen.

4. Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltauswirkungen

4.1 Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen

Um nachteilige Umweltauswirkungen zu vermeiden bzw. zu verringern, wurde die Gro3e des
Sonstigen Sondergebietes so gewahlt, dass dem voraussichtlichen Bedarf entsprochen wird.
Eine Uberdimensionierung mit entsprechendem Landschafts- und Naturverbrauch und sons-
tigen Stérungen erfolgt somit nicht. Durch die Festsetzung einer maximalen Grundflache von
500 gm wird die zuklnftige Bodenversiegelung angemessen begrenzt.

Zwecks Vermeidung des Verlustes wertvoller Bodenschichten soll im Plangebiet der bei Tief-
bauarbeiten anfallende Oberboden entsprechend DIN 18915 Blatt 2 abgeschoben und einer
sinnvollen Folgenutzung zugefuihrt werden.

4.2 AusgleichsmalRnahmen

Durch die Vorgaben des Bebauungsplanes Nr. 218 werden grundséatzlich Eingriffe in Natur
und Landschaft vorbereitet. Gemald 8§ 21 BNatSchG ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich
und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) zu entscheiden, so-
fern durch die Aufstellung von Bebauungsplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwar-
ten sind. Nach 8§ 1a Abs. 3 BauGB sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB die Ver-
meidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu bertick-
sichtigen (Eingriffsregelung).

Mit der Absicht der Stadt Varel, die Plangebietsflachen einer baulichen Nutzung zuzufiihren,
ergeben sich Verdnderungen des Zustandes von Natur und Landschaft. Nachfolgend wird
der durch den Bebauungsplan vorbereitete Eingriff in den Naturhaushalt ermittelt und bewer-
tet. Anhand eines Modells, das vom Niedersédchsischen Stadtetag entwickelt wurde, erfolgt
eine Ermittlung des derzeitigen ©6kologischen Wertes und der ©kologischen Wertverschie-
bung im Bereich der Eingriffsflache.

4.2.1 Vorgesehene Nutzungsanderungen

Mit der Ausweisung des Sonstigen Sondergebietes wird die bisherige Campingplatznutzung
im Plangebiet zugunsten einer baulichen Entwicklung aufgegeben. Betroffen von dieser Um-
nutzung sind zum einen bereits versiegelte Flachen zum anderen aber auch Scherrasenfla-
chen.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll ein Gastronomie- und Verkaufsgebaude mit
vorgelagerter Terrasse realisiert werden. Insgesamt darf eine Flache von 500 gm Uberbaut
und damit versiegelt werden. Diesen Flachen ist der Wertfaktor O zuzuordnen. Die restlichen
160 gm werden als gestaltete Freiflachen Verwendung finden. Diese Freiflachen werden
zwar in der ersten Zeit nach der Neuanlage noch von geringer dkologischer Bedeutung sein,
diese wird sich jedoch langfristig, je nach Ausgestaltung (Bepflanzung, Pflegeintensitat) gra-
duell unterschiedlich, einstellen. Als ©kologischer Mittelwert fir diesen Biotoptyp kann ein
Wertfaktor von 1 angesetzt werden. Der mit einbezogene Teil der Zufahrt zum Campingplatz
ist bereits heute komplett versiegelt und behalt daher den Wertfaktor 0.

4.2.2 Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Die oben dargestellte Gesamtsituation soll im Nachfolgenden durch modellhafte Berechnun-
gen ergdnzt werden. Anhand der Vorgaben des ,Niedersachsischen Stadtetags - Modells®
erfolgt eine Ermittlung des derzeitigen 6kologischen Wertes und der 6kologischen Wertver-
schiebung im Bereich der relevanten Eingriffsflache. Danach bildet die Zuordnung von Wert-
faktoren zu den einzelnen Biotoptypen und Flachen die Grundlage der Bewertung von Natur
und Landschaft. Dabei wird davon ausgegangen, dass jeder Biotoptyp einen spezifischen
Wert fur die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und fiir das Landschaftsbild hat. Als Kri-
terien fur die Wertermittlung werden die entsprechenden Funktionen der Schutzgiter Arten
und Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild herangezogen.

Zunachst wird der Ist - Zustand der Eingriffsfliche dargestellt und bewertet. Im zweiten
Schritt wird der 6kologische Wert nach Durchfihrung der geplanten Baumal3nahmen ermit-

telt.

Ermittlung des Eingriffsflachenwertes

Ist - Zustand

Biotoptypen Flache in gm Wertfaktor Flachenwert
Scherrasen (GRA) 300 gm 1 300
Platzbefestigungen (X) 360 gm 0 0
Zufahrt Campingplatz (X) 130 gm 0 0

2 Laubbdume (2 x 25 gm) 2 100
Summe Ist - Zustand: 790 gm 400
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Ermittlung des Kompensationswertes

Planung

Biotoptypen Flache in qm Wertfaktor Flachenwert
gg#:r?igeenbuzr% IEfrlgigt\)/ggten 160 qm 1 160
\B/:lrjsliangdelte Bereiche (X) 500 gm 0 0
\E/gl?.'éél?tez Bereiche (X) 130 gm 0 0
Summe Soll - Zustand: 790 gm 160

Im Ergebnis der Bilanzierung zeigt sich, dass ein Defizit von 400 - 160 = 240 Werteinheiten
durch geeignete Ausgleichs- bzw. ErsatzmalRhahmen zu kompensieren ist.

Die vorstehende Bilanzierung macht deutlich, dass der Eingriff, insbesondere die Uberbau-
ung und Versiegelung des Bodens in einem bis dahin als Campingplatz genutzten Bereich
trotz geeigneter Vermeidungs-, Verminderungs- und interner Ausgleichsmal3hahmen, im
Geltungsbereich nicht vollstandig ausgeglichen werden kann. Das Defizit von 240 Wertein-
heiten ist deshalb durch geeignete Ersatzmalinahmen aulRerhalb des Plangebietes zu kom-
pensieren.

4.2.3 Externe Kompensationsmal3ihahmen (Ersatzmalinahme)

Die Kompensation der Eingriffsfolgen wird im Bereich des stadtischen Flachenpools ,Alte
Sielweide/ Rabenteich” erfolgen. Der Flachen- %
pool umfasst das Flurstiick Nr. 385/19 der Flur
7, Gemarkung Varel-Stadt, mit einer Grol3e
von insgesamt rd. 9,4 ha. Teilflachen des Flur-
sticks sind als Ausgleichsflachen bereits den
Bebauungsplanen Nr. 123 (1. Anderung), Nr.
139 (1. Anderung) und Nr. 214 zugeordnet. Es
stehen jedoch noch ausreichend Werteinhei-
ten im Flachenpool zur Verfigung, um die
Eingriffsfolgen der vorliegenden Planung zu
kompensieren. Die Lage des Flachenpools
(Schraffur) ist im nebenstehenden Ubersichts-
plan dargestellt (Grundlage: TOP 50 Nieder- Wit
sachsen/ Bremen. Landesvermessung und Geobasisinformation Niedersachsen, Bundesamt
fur Kartographie und Geodasie. CD-ROM 2003).




Stadt Varel Umweltbericht zum B-Plan Nr. 218 und zur 24. FNP-Anderung Seite 19

Im stadtischen Flachenpool werden bereits langerfristig MalRnahmen zur Aufwertung von
Natur und Landschaft umgesetzt. Diese umfassen eine Nutzungsextensivierung, die Anlage
von Stillgewassern sowie standortgerechte Geholzpflanzungen. Vor Umsetzung der Mal3-
nahmen war die Flache mafig intensiv als Grinland bewirtschaftet (Schafbeweidung). Mit
dem Rabenteich war bereits eine hochwertige Biotopstruktur auf dem Gelédnde vorhanden,
die nicht weiter aufwertbar war, aber eine wichtige Funktion fir die nattrliche Besiedelung
der umliegenden Flachen erfillen konnte.

Durch die Nutzungsextensivierung sowie die Entwicklung von Stillgewéassern und Gehdlzen
werden Biotopstrukturen von hoher Wertigkeit im Naturhaushalt gefordert, die zugleich zur
Vielfalt und Naturndhe des Landschafts-/ Ortsbildes am Siedlungsrand von Varel beitragen.
Zugleich werden nutzungsbedingte Einfliisse auf den Boden reduziert. Von den naturraumli-
chen Gegebenheiten ist der FlAchenpool ebenso wie die Eingriffsflache der Bodengrof3land-
schaft Geestplatten und Endmorénen zugeordnet, auch wenn sich im Detail Unterschiede
ergeben. Somit wird die vorgesehene Kompensation als funktional geeignet eingestuft.

Das im Plangebiet verbleibende Kompensationsdefizit in Héhe von 240 Werteinheiten wird
von den im Flachenpool noch verfliigbharen Werteinheiten abgebucht und damit vollstandig
ausgeglichen. Uber eine Zuordnungsfestsetzung werden die beschriebenen Ausgleichsmaf-
nahmen den Baugrundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungsplans zugeordnet.

5. Anderweitige Planungsmoglichkeiten
5.1 Standort

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, bei dem sich die Vorha-
benflache im Eigentum des Vorhabentragers bzw. der Vorhabentragerin befinden muss, wur-
den keine weiteren Planungsalternativen hinsichtlich des Standortes entwickelt.

Durch die Planung soll der Bereich an der Zufahrt zum Campingplatz neu geordnet und ge-
stalterisch aufgewertet werden. Insbesondere sollen die mobilen Verkaufsstédnde durch ein
festes Gebaude ersetzt werden.

5.2 Planinhalt

Die gewahlte Art der baulichen Nutzung und die Festsetzung einer Verkehrsflache ergeben
sich aus den Zielen der Planung. Aufgrund der geringen GroRRe des Plangebietes bestehen
nur in begrenztem Umfang r&umliche Variationsméglichkeiten.
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6. Zusatzliche Angaben
6.1 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten

Bei der Gliederung des Umweltberichts wird die Anlage 1 zum BauGB zu Grunde gelegt. Die
Umweltprifung erfolgte in folgenden Schritten:

- Zusammenstellung fachgesetzlicher Vorgaben

- Auswertung der Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung

- Auswertung allgemeiner Quellen zur Situation / Entwicklung von Natur und Landschaft

- Biotopkartierung / faunistische Grobanalyse / standortbezogene Artenschutzprifung

- Bewertung des 0kologischen Ist-Zustandes

- Ermittlung und Bewertung mdglicher Auswirkungen der Planung auf das Okosystem

- Abarbeitung der Eingriffsregelung auf der Grundlage des ,Niederséachsischen Stadtetags-
Modells*

Schwierigkeiten bei der Bearbeitung sind bislang nicht aufgetreten. Fir die Bewertung der
Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter liegt ausreichendes Datenmaterial vor, zumal
es sich um ein raumlich gut Giberschaubares Plangebiet handelt.

6.2 Beschreibung der MalRnahmen zur Umweltiiberwachung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 218 muss untersucht werden,
ob es zu erheblichen Umweltauswirkungen aufgrund fehlenden Vollzugs einzelner Festset-
zungen kommt. So ist nach Fertigstellung des Projektes zu Uberprifen, ob die zuldssige
Grundflache von insgesamt 500 gm eingehalten wird.

Weiterhin muss der externe Standort fur die 6kologische Kompensationsmalinahme in re-
gelmalligen Abstanden dahingehend Uberprift werden, ob die dort durchgefiihrten Malfl3-
nahmen dem gesteckten Ziel der 6kologischen Werterhéhung entsprechen.

6.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 218 soll auf einer Flache von ca. 790 gm ein
Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung , Touristische Infrastruktur: Gastro-
nomie- und Verkaufsgebdude“ entstehen. Der Standort wird derzeit als Campingplatz bzw.
als Standort fir mobile Verkaufsstande genutzt.

Mit der durch die Realisierung des Vorhabens zu erwartenden Flachenversiegelung wird die
ohnehin schon geringe dkologische Funktion der vorhandenen Grunflachen noch weiter ein-
geschrankt und der Lebensraum fir Tiere und Pflanzen weiter beschnitten. Somit sind die
Schutzgiter Mensch, Pflanzen, Tiere, Boden und Wasser von der Planung betroffen. Okolo-
gisch bedeutende Lebensrdume werden jedoch nicht in Anspruch genommen werden. Der
Eingriff in Natur und Landschaft ist nicht zu vermeiden, da die touristische Kernzone in Dan-
gast einer qualitativen Aufwertung bedarf.
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Um den betroffenen Schutzgutern Rechnung zu tragen, wird der Umfang der neuen Baufla-
chen auf das notwendige Mal3 beschrankt.

Zum Ausgleich der Beeintrachtigungen des Okosystems wird eine externe Kompensations-
flache benannt, auf der der ermittelte Kompensationsbedarf in Héhe von 240 Werteinheiten
vollsténdig abgedeckt wird.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass unter Berticksichtigung der Mal3hahmen zur
Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausgleich der erheblichen Umweltauswirkungen
durch die Realisierung des Bebauungsplanes keine erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen im Geltungsbereich zurtick bleiben.



