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TEIL I ZIELE, ZWECKE, INHALTE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

0  Vorbemerkungen

Im Zuge der Durchfiihrung des Beteiligungsverfahrens zur 23. Anderung des Flachennutzungs-
planes gemaR § 3 (2) BauGB im Sommer 2015 wurden Hinweise seitens der Offentlichkeit zu
Altlastenverdachtsflachen entlang der 6stlichen Boschung der Saphuser Straf3e sowie im Be-
reich des Minigolf-Platzes sudlich der Stralle Am Alten Deich vorgebracht. Die Verdachtsmo-
mente der Altlasten wurden seitens der Stadt Varel daraufhin Gber Gutachten hinsichtlich ihres
Ausmalies untersucht.

Gemall den Empfehlungen des Gutachters Dr. Harig Umwelttechnik GmbH wurden dariber
hinaus erganzende Boden- und Grundwasseruntersuchungen durchgefiihrt, die im Ergebnis
nun in der Begrindung zum Teil B dargelegt werden.

Da fur den Bereich nordlich der StraRe Am Alten Deich im gesamten Planverfahren gemaf 88 3
und 4 BauGB keine Altlastenverdachtsmeldungen eingegangen sind, demnach dieser Belang
fur diesen Teilbereich der Flachennutzungsplananderung nicht betroffen ist, hat die Stadt Varel
das Planverfahren der 23. Flachennutzungsplananderung in zwei Planteile, in Teil A und Teil B
aufgeteilt und getrennt weiter ins Verfahren gebracht. Der nicht von den Altlastennennungen
betroffene ndrdliche Planbereich wurde als Teil A im Dezember 2015 rechtswirksam. Fir die
sudlich der Straf3e Am Alten Deich befindlichen Flachen liegen nun die erganzenden gutachter-
lichen Aussagen und Ergebnisse vor, so dass das Planverfahren fir den Teilbereich B der 23.
Flachennutzungsplan&nderung weitergefiihrt werden kann.

DarlUber hinaus liegen nunmehr die Ergebnisse einer in 2015 durchgefihrten zweiten Amphi-
bien-Kartierung fur das Stillgewasser in der Sandkuhle vor, die ebenfalls in den Planunterlagen
erganzend dargelegt werden.

Die mit der Darstellung einer Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Ferienwohnen und
Wohnen verbundenen Planziele werden seitens der Stadt Varel weiterhin verfolgt. Die vorge-
nommene Teilung der 23. Anderung stellte einen Zwischenschritt der Bearbeitung dar, um dem
Belang des Boden- und Grundwasserschutzes abwégungszugénglich zu begegnen und den
Befurchtungen der Bevolkerung adaquat zu begegnen.

In der Begriindung zur 23. Anderung des Flachennutzungsplanes wird, wie auch im vorliegen-
den Teil B, generell der gesamte Anderungsbereich beriicksichtigt und sofern von der Be-
schreibung erforderlich auf die beiden Teilflachen verwiesen. Das ermoglicht stets eine Ge-
samtbetrachtung des Anderungsbereiches, der jedoch aufgrund seiner Verschiedenheit in den
Teilbereichen separat behandelt wird. Dies wird deutlich bei den Thematiken Deichschutz sowie
Altlasten, die von der Relevanz her den beiden Teilbereichen jeweils separat zugeordnet wer-
den konnten.

Fir die endgiiltige Beschlussfassung steht der tberarbeitete Teil der 23. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes als Teil B zur Beratung. Die maRgeblichen, fir den Planteil B relevanten,
Ergebnisse der Altlastenuntersuchungen und der erneuten Amphibienkartierung sowie die da-
mit verbundenen Textergdnzungen sind in der vorliegenden Begriindung mit einem Randstrich
gekennzeichnet.
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1 Planungsanlass und Ziele der Planung

Das Nordseebad Dangast in der Stadt Varel ist einer der Schwerpunktorte fir den Fremdenver-
kehr an der ostfriesisch-friesischen Kiiste. Die aktuell ca. 550.000 Ubernachtungen (Stand
2013) unterstreichen diese Bedeutung. Neben den beiden groRen Campingplatzen werden die
Ubernachtungsangebote durch Privatvermieter sichergestellt, die in Giberwiegend kleinen Ein-
heiten Quartiere anbieten. Defizite im Angebot ergeben sich teilweise in der Modernitat und in
der Breite des Angebotes.

Mit der 23. Anderung des Flachennutzungsplans beabsichtigt die Stadt Varel, innerhalb des
Siedlungszusammenhangs des Nordseebades Dangast auf den Flachen der ehemaligen Kur-
anlage sowie der sudlich angrenzenden Sandkuhle eine Bebauung fir hochwertige Ferien-
wohnnutzungen und untergeordnet auch fir das Dauerwohnen zu ermdglichen. Zudem sollen
Erweiterungsmoglichkeiten fur die ostlich angrenzende Mutter-Kind-Klinik (Friesenhérn Nord-
see-Kliniken) eroffnet werden. Die Planung erfolgt vor dem Hintergrund des Gesamtkonzeptes
zur Entwicklung des Tourismusstandortes Dangast. Sie soll der Verbesserung der Angebotssi-
tuation und der Anpassung an eine veranderte Nachfragesituation dienen und damit zur Wah-
rung der Funktionalitdt des Nordseebades insgesamt beitragen. Durch die Bereitstellung von
unterschiedlichen Formen des Freizeitwohnens wird das Angebotsspektrum an attraktivem
Freizeitwohnraum erweitert und somit auch fir ein evtl. geandertes Publikum attraktiv gestaltet.

Das Freizeitwohnen wird durch die Bereitstellung eines maximal bis zu 20 % Anteils an Dauer-
wohnungen im Plangebiet ergénzt. Bedingt durch die jahreszeitlich oftmals unzureichende Aus-
nutzung bzw. Belegung von Ferienwohngebieten entstehen sog. ,Rolladensiedlungen®, die sich
wenig attraktiv fur die verbliebenen Nutzer darstellen, eine unsichere soziale Wirkung hervorru-
fen und zudem fur die Infrastruktureinrichtungen in den Ferienorten wenig zutraglich sind. Die-
ser meist negativen stadtebaulichen Wirkung mdchte die Stadt Varel in Zusammenhang mit
einem Investor fur die zentrale Flache des Sondergebietes durch die Bereitstellung von Dauer-
wohnungen entgegensteuern.

Im Vorfeld des Verkaufs der ca. 6,5 ha grof3en innerértlichen Freiflache war von der Kurverwal-
tung Dangast ein Entwicklungskonzept erarbeitet worden, das vom Rat der Stadt verabschiedet
wurde. Das Konzept sieht zum einen eine deutliche Verbesserung der betriebswirtschaftlichen
Grundlagen des Eigenbetriebs Kurverwaltung Dangast vor. Bislang musste die Stadt Varel jahr-
lich ein erhebliches Defizit des Eigenbetriebes aus dem laufenden Haushalt abdecken. Dies ist
angesichts der extrem angespannten Haushaltslage der Stadt auf Dauer nicht mehr mdglich.
Zum anderen soll mit der Umsetzung des Konzeptes ein Entwicklungsimpuls gesetzt werden,
der die Zukunftsfahigkeit des Ortes sichern soll.

Das Konzept besteht aus den wesentlichen Elementen:

o Konzentration der touristischen Infrastruktur und der Kurverwaltung durch den Neubau
des Weltnaturerbeportals unmittelbar am Strand,

o Erhohung des stadtischen Deichs am Meerwasserquellbad,

e VerduRerung des von der Kurverwaltung nicht mehr bendétigten Gelandes der Kuranlage
Deichhdrn sowie der angrenzenden Sandkuhle,

e Verbesserung der Angebotssituation flr Feriengaste in quantitativer aber auch v.a. quali-
tativer Sicht durch Schaffung einer attraktiven Ferienwohnanlage.
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Das erforderliche Bieterverfahren fur die Verauf3erung der Flachen wurde durchgefuhrt, die nun
folgende Bauleitplanung ist erforderlich, um eine planungsrechtliche Absicherung der ge-
wiinschten Entwicklungsabsichten zu erméglichen.

Per politischer Beratung vom 19.06.2013 sowie per Verkaufsbeschluss vom 26.03.2014 seitens
des Rates der Stadt Varel wurden die Grundséatze und Rahmenbedingungen fir die weitere
Entwicklung dieser Flachen formuliert und als Grundsatz fur die weitere Planung eingestellt.
Hierzu gehdren:

- Der Charakter/ Gestaltung des Ortes muss erhalten bleiben mit einer freien Zugénglichkeit
fur die Allgemeinheit.

- Die ful3laufige Querung und Erreichbarkeit der ndrdlichen Erholungsflachen am Deich sowie
den Zentrumsbereich von Dangast ist sowohl in Nord/Sud als auch in Ost/West-Richtung
durchgangig gegeben und wird im Durchfiihrungsvertrag entsprechend aufgenommen.

- Die Gebaudehothen sind an die vorhandenen Strukturen in Dangast anzupassen.
- Die Baudichte/ Grundstiicksauslastung ist ortshildtypisch zu bericksichtigen.

- Die verkehrliche Erschlie3ung ist in die Planung einzubeziehen.

- Eine 6kologische Bauweise ist als Standard festzuschreiben.

- Offentliche Verweilflachen (Wasserinstallationen, Kunstraume) sind vorzuhalten.

- Die Auspragung Kunst- und Kultur sowie die Steigerung der 6ffentlichen Nutzungsqualitat ist
vorzusehen.

Gleichzeitig wurden seitens der Ausschreibung zwingende Vorgaben zur Grundflachenzahl, den
Gebaudehohen und den maximal zuldssigen Vollgeschossen gegeben.

Ein wesentliches Ziel des Vorhabens ist es die Qualitat des touristischen Angebotes an eine
zeitgemalRe Nachfrage in der Tourismusbranche anzupassen und ein attraktives Angebot be-
reitzustellen, welches sich in seiner Gesamtwirkung positiv auf den Ort auswirkt. Die im Vorha-
ben vorgesehenen unterschiedlichen Angebote an attraktiven Ferienwohnungen sowie Ferien-
hausern im Segment des Einzel- und Doppelhauses sind in Varel-Dangast in dieser Art und
Auspragung nicht ausreichend vorhanden und ermdglichen insgesamt eine Verbreiterung der
gegebenen Angebotsqualititen. GemalR den Zielen der informellen Dorferneuerungsplanung
bertcksichtigt dieses Projekt eine Balance zwischen Tradition und Moderne. Die vorgesehenen
Angebotsformen des Ferienwohnens stellen eine Ergénzung des vorhandenen touristischen
Bestandes dar. ZeitgemaRe Wohn- und Ubernachtungsformen sind auch in stark traditionsge-
bundenen Ortslagen erforderlich, um einen Tourismusstandort dauerhaft zukunftsfahig zu ge-
stalten.

Insbesondere auch die Vermarktung des neuen Wohnraumes soll Gber das Internet erfolgen
und die ortlichen Anbieter nicht beeinflussen, die tber die herkdbmmlichen Vermarktungswege
ihre Feriengaste generieren.

Die gewahlte Lage des Vorhabens beansprucht eine innerortliche Freiflache, die besonders im
Rahmen der Dorferneuerung seitens der Birger eine hohe Bedeutung fir die Attraktivitat des
Ortes und die Qualitat des Kurortes hat. Aufgrund der eingangs erlauterten u.a. auch finanziel-
len Rahmenbedingungen hat sich die Stadt Varel unter Beriicksichtigung der 6kologischen Be-
standssituation dazu entschlossen, diese zentrale Freiflache einer anderen Nutzung zuzufih-
ren. Im Vorfeld der Planung wurden verschiedene 6kologische Gutachten beauftragt, um eine
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artenschutzrechtliche Gesamtbewertung dieser Flache zu ermitteln, die dem Vorhaben entge-
genstehen kénnten. Das Gutachten hat kein den Zielen der Vorhabenplanung grundsatzlich
entgegenstehendes Ergebnis ergeben. Die Bedeutung dieser Grinflache als offentlicher Frei-
raum wird durch die Vorhabenplanung explizit durch eine an verschiedenen Stellen aufrecht
erhaltene Durchgangigkeit des Gebietes bericksichtigt. Das Vorhaben ist im Konzept durch
eine Freiflachenplanung geprégt, die neben Aufenthaltsqualititen auch Raum fiir Spiel, Kunst
und Okologie bietet.

Das vorliegende Gesamtkonzept des Vorhabens entspricht im Wesentlichen den geforderten
stadtebaulichen Vorgaben. Im weiteren Planverfahren werden sich auf Ebene der einzelnen
darauf aufbauenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplane auf einzelnen Teilflachen noch Un-
terschiede hinsichtlich der Grundflachenzahlen ergeben, die jedoch in Summe auf das Gesamt-
projekt bezogen wieder ausgewogen und ausschreibungskonform sind.

Der vorliegende Bauleitplan soll die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwick-
lung eines Teils der verkauften Flache schaffen.

2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen dieser Flachennutzungsplanéanderung sind:

e das Baugesetzbuch (BauGB),

e die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO),

¢ die Niederséachsische Bauordnung (NBauO),

o die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90 -),

e das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG),
e das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnhaturschutzgesetz -
BNatSchG)

jeweils in der zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses aktuellen Fassung.
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3 Planungsrahmenbedingungen

3.1 Anderungsbereich

Der Anderungsbereich der 23. Anderung des Flachennutzungsplanes in Teil B umfasst den
gesamten Bereich sudlich der Stral3e Am Alten Deich: die Sportflachen (Minigolf und Tennis),
weitere Griinflachen mit 6ffentlichen Wegen, Aufenthaltsbereichen und Spielplatzen sowie ei-
nen Teich mit Ruckhaltefunktion und einen bewirtschafteten Besucherparkplatz.

Bei den Flachen des gesamten Anderungsbereiches handelt sich tiberwiegend um eine zentra-
le, mittig im Ort gelegene Freiflache mit wichtigen Wegeverbindungen sowohl in Nord-Sud- als
auch in Ost-West-Richtung. Die unbebauten Bereiche bieten eine Naherholungsfunktion.

Die Grenzen des Anderungsbereiches sowie die Teilung in Teil A und Teil B sind aus der Plan-
zeichnung ersichtlich.

3.2 Ziele der Raumordnung

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen Fassung von 2012

Das Landesraumordnungsprogramm legt die Ziele der Raumordnung und Landesplanung fest,
die der Erfullung der in 8 1 des Nds. Gesetzes der Raumordnung und Landesplanung gestellten
Aufgaben und der Verwirklichung der Grundsatze des § 2 des Raumordnungsgesetzes des
Bundes dienen.

Die Stadt Varel wird im LROP als Mittelzentrum dargestellt und muss somit zur Deckung des
gehoben, seltener auftretenden Bedarfs der Daseinsvorsorge der Bevolkerung im Mittelbereich
(z.B. Gymnasien, Kreiskrankenhauser) die erforderlichen Versorgungsstrukturen bereitstellen.

Der Jadebusen ist Teil eines gro3raumigen Natura 2000 Gebietes.

Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Friesland

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Friesland aus dem Jahr 2004 wird
die Stadt Varel als Mittelzentrum zentraltrtlicher Bedeutung mit Standorten fur die Schwer-
punktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten und Arbeitsstatten sowie als Stand-
ort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung dargestellt. Dem Ortsteil Varel-Dangast
ist die besondere Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehr zugeordnet. Mit der ergdnzenden Dar-
stellung des Sportboothafens erhalt der Standort eine Gewichtung in Richtung Freizeit und Er-
holung.

Der Landkreis Friesland bereitet derzeit die Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungspro-
gramms vor. Ein Vorentwurf existiert bislang noch nicht.

Das zu betrachtende Plangebiet befindet sich direkt an der Kiiste am Jadebusen und somit in
einem touristischen Standort mit einem Sportboothafen sowie ausgedehnten Natur- und Land-
schaftsschutzdarstellungen. So ist der gesamte Landschaftsbereich studlich der Kistenlinie als
Vorsorgegebiet oder auch Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft als auch in Uberlagerung mit
einem Vorranggebiet fur die ruhige Erholung dargestellt.
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Das eigentliche Plangebiet befindet sich innerhalb des besiedelten Bereiches. Die Haupter-
schlieBungsstralde erreicht Dangast von Stiden aus und wird als Hauptverkehrsstraf3e mit regi-
onaler Bedeutung eingestuft.

Die geplante Darstellung einer Sonderbauflache ,Ferienwohnen und Wohnen® sowie auf Ebene
der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung mit der Festsetzung von Sonstigen Sonderge-
bieten im Sinne von ,Ferienwohnen/ Wohnen/ Kurbetrieb® tragt zur Sicherung der raumordneri-
schen Funktion der Erholung und der herausragenden touristischen Bedeutung des Standortes
Varel-Dangast bei.
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Flachennutzungsplan

Die Flachen der Neuaufstellung des gesamten Planbereiches des Projektes ,Nordsee Kuranla-
ge Deichhdérn® werden im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Varel (2006) Uber-
wiegend als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Kuranlage sowie offentliche Griunfla-
che mit der Zweckbestimmung Park/Kurpark dargestellt. In die Grunanlage integriert sind Fla-
chendarstellungen fur Sportanlagen und eine Regenrickhaltung. Die bestehende Stellplatzan-
lage sudlich des alten Deichs im Westen der Grinflache ist gemanR ihrer heutigen Nutzung als
Parkplatzflache dargestellt.

Im Westen grenzen Wohnbauflachen an, im Osten des Plangebietes befinden sich weitere
Sonderbauflachen mit einem touristischen und medizinischen Schwerpunkt und Wohnbaufla-
chen.

Den formulierten stadtebaulichen Zielen zufolge muss die Darstellung des Flachennutzungspla-
nes an den geanderten Nutzungskatalog angepasst werden, damit die nachfolgende verbindli-
che Bauleitplanung die Realisierung der Ziele konkret erméglicht. Aufgrund zwischenzeitlich
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verénderter Rahmenbedingungen (Verkauf des Gelandes) ist die bestehende Darstellung einer

offentlichen Grunflache nicht mehr mit den Nutzungsabsichten vereinbar.

Im seit Dezember 2015 rechtswirksamen Teilbereich A ist die Darstellung einer Sonderbaufla-
che vorhanden, die entsprechend des detailliert formulierten Nutzungskataloges der Vorhaben-
beschreibungen sowie der weiteren formulierten Flachennutzungen (Klinik, Kurbetrieb) bereits
vorgegliedert ist. Mit den getroffenen Darstellungen lassen sich die geplanten Nutzungen Feri-
enwohnen, Wohnen und Kurbetrieb mit den begleitenden Nutzungen eines Klinikbetriebes pla-
nungsrechtlich realisieren. Ebenfalls ist die Darstellung einer Deichschutzzone gemal § 16

NDG vorhanden.
Die GroRe des Anderungsbereiches Teil B betragt ca. 35.404 m2,
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Bebauungsplan

Im Plangebiet wird das Planrecht Uber die rechtskraftigen Vorhabenbezogenen Bebauungspla-
ne Nr. 212 A, Nr. 214 sowie den Bebauungsplan 61B gebildet, der Festsetzungen fir verschie-
dene Sondergebiete mit den Zweckbestimmungen Ferienwohnen, Wohnen, Klinikbetrieb und
auf Teilbereichen westlich hiervon fur ein Allgemeines Wohngebiet trifft.

Zur Realisierung einer andersartigen und dichteren Bebauung dieses Gelandes ist die Anpas-
sung des Planrechts (Flachennutzungsplan, Bebauungsplane) erforderlich, da die beabsichtigte
Art und das Malf3 der baulichen Nutzung nicht mit dem bestehenden Planrecht vereinbar sind.
Zur angepassten planungsrechtlichen Absicherung wird neben der 23. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes auch das Verfahren der Vorhabenbezogenen Bebauungsplane fir die Realisie-
rung der konkreten Bauvorhaben gewahlt.

Im Dezember 2015 wurden die Vorhabenbezogene Bebauungsplane Nr. 212 A ,Deichhorn-
Nord“ sowie Nr. 214 ,Erweiterung der Friesenhérn Nordsee-Klinik“ rechtskraftig. Die Festset-
zungen der verbindlichen Bauleitplanungen wurden aus den Flachendarstellungen des Teil A
der 23. Anderung des Flachennutzungsplanes entwickelt.

3.3 Beschreibung des Vorhabens Kuranlage /ehemalige Sandkuhle

Das stadtebauliche Gesamtkonzept, welches im Folgenden dargestellt wird, umfasst den ge-
samten Anderungsbereich mit beiden Teilbereichen A und B.

Im zentralen Bereich nordlich der Strafe ,Am Alten Deich® befindet sich die Kuranlage Deich-
horn, mit dem Dangasthaus, einem Mehrzweckgebdude mit einem Veranstaltungssaal und
Gastronomie fur die unterschiedlichsten Veranstaltungen.

Besondere Thematiken und Merkmale der Ortschaft Dangast wie der Skulpturenpfad, das En-
semble aus Kurhaus, Pegelhaus und Sielbauwerk werden gestalterisch aufgegriffen und durch
die Freiraumplanung in das Ferienquartier einbezogen. Hierbei wird groRer Wert auf eine Bei-
behaltung der offentlichen Zuganglichkeit des Quartiers gelegt. Wasserflachen, die in der We-
gefuhrung in nord-sudlicher Richtung erreichbar gemacht werden, erweitern das Erlebnis. Auf-
weitungen in der Wegefuihrung laden zum Verweilen ein und/oder kdnnen durch Skulpturen
oder temporare Ausstellungen den Skulpturenpfad erganzen. Die bestehenden attraktiven Orte
in Dangast werden mit den neuen Themen verknipft; dadurch ergeben sich neue Wegebezie-
hungen in Form von Rundgangen.

Die zukinftige Bebauung wird in Bauabschnitten realisiert, die sich zudem auch von der Struk-
tur her unterscheiden. Entlang der Deichkante formulieren funf mehrgeschossige Gebaude die
Silhouette entlang der Deichkante. Der Villentyp prasentiert sich giebelstéandig zum Jadebusen
und wird auf der Westseite mit einem modernen Annex erganzt. Die Hauptgebdude werden
zwel- bis dreigeschossig ausgebildet, wobei das Gebaude Haus Nr. 1, welches direkt an die
westlich befindliche Wohnbebauung angrenzt, zweigeschossig ausgebildet wird. Die niedrigere
Gesamthdhe des Hauses 1 wird sich somit ginstig auf die Besonnungs- und Belichtungsver-
haltnisse in diesem Bereich des Plangebietes auswirken. Die H6henentwicklung der zukinftigen
Bebauung entspricht der benachbarten baulichen Struktur.

Die Gebaude werden jeweils von Osten aus uber kleine private Stichwege erschlossen. Fast
alle Wohnungen der Hauser 1 bis 5 werden Uber einen zugeordneten Anbau einen Auf3enbe-
reich erhalten.
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Die sudlich davon liegende Gebaudegruppe zur Kuranlage Deichhdrn ordnet sich um den Platz
am Kursaal herum an. Eine Gebaudeabfolge aus vier Bausteinen fligt sich zwischen dem Dan-
gasthaus und dem Mehrzweckgeb&ude ein. Die Haustypen richten sich giebelsténdig zur Platz-
situation aus und stellen Raum fir 38 Wohnungen zur Verfiigung.

Die Topographie in der Sandgrube fallt Gber Boschungen um mehrere Meter ab. Die hieraus
entstehenden Randbereiche in Hanglagen bleiben durch die Bestandsgehdlze eingefasst.

Das bestehende Gewasserbiotop wird in diesem Abschnitt um weitere Wasserflachen erganzt.
Das Wechselspiel aus der Topographie, den Wasserflachen, der maandrierenden Wegefihrung
und der Bebauung erzeugt eine Vielfalt von rdumlichen Situationen. Hierin eingefigt werden
Gruppen von ein — bis zweigeschossigen Ferienhausern mit gro3ziigigen Terrassen, die zu den
Wasserflachen ausgerichtet sind und Raum fuir 88 Wohnungen erméglichen.

Ein Turmhaus in Anlehnung an das Sielbauwerk in Dangast ist ein besonderer Akzent in der
Sandgrube. Diese Wohnungen werden sowohl von der Saphuser StraRe sowie von der Sand-
grube erschlossen. Die obere Wohnung kann direkt Uber eine Briicke erreicht werden. Einzelne
Ferienh&duser werden zu Doppelhdusern zusammengefasst. Der Haustyp spielt mit der Analogie
von Bootshausern, die sich in der Regel mit groRen Offnungen zum Wasser ausrichten.

Im Ostlichen Bereich im Anschluss an diese Flache ist die Realisierung von 3 Gebauden fiir die
Mutter-Kind-Klinik geplant.

Stadtebauliche Daten fur das Gesamtkonzept Dangast Deichhérn

Insgesamt sind ca. 172 Wohnungen (Stand Januar 2015 - davon mit einem Mindestanteil von
80 % Ferienwohnungen) vorgesehen, die nach folgendem Schliissel den einzelnen Abschnitten
zugeordnet werden kdnnen:

Deichkante = 46 Wohnungen (B-Plan Nr. 212A ,Deichhérn-Nord*)
Deichhérn = 38 Wohnungen

Am alten Deich

im Ubergang zur Sandgrube = 25 Wohnungen,

Sandgrube = 63 Wohnungen

Fur das gesamte Areal missen 189 Stellplatze vorgesehen werden. Gemall dem einzuhalten-
den Stellplatzschlissel sind die folgenden Anzahlen von Stellplatzen im Minimum nachzuwei-
sen:

34 Dauerwohnungen x 1,5 (= 20 % x 1,5) = 51 Stellplatze
138 Ferienwohnungen x 1,0 (= 80 % x 1,0) = 138 Stellplatze

Gemal der vorliegenden Entwurfsfassung kdnnen 216 Stellplatze im gesamten Plangebiet rea-
lisiert werden. Somit verbleiben 27 Stellplatze, die dem Mehrzweckgebaude zugeordnet werden
konnen.

Fur den Bereich der Mutter-Kind-Klinik sind gemanR den Festsetzungen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 214 ebenfalls bis zu 20 % Wohneinheiten fir das Dauerwohnen vor-
gesehen, die von den 6stlich angrenzenden Strafl3en ,Dauenser Stralte und ,Am Alten Deich”
aus erschlossen werden. Der hierfr zu berlcksichtigende Stellplatznachweis wird innerhalb
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 214 nachgewiesen.
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Die Anzahl von Stellplatzen, die aufgrund des Bedarfes bei grof3eren Veranstaltungen im Kur-
saal erforderlich werden, kann in den o6ffentlich zugénglichen Einrichtungen nicht ausreichend
sein, so dass ergénzend Stellplatze in ful3laufiger Entfernung auf 6ffentlichen Flachen genutzt
werden missen. Diese stehen in kurzer ful3laufiger Entfernung, z.B. am Weltnaturerbeportal zur
Verfugung. Der Stellplatznachweis fur die allgemeinen touristischen Besucher von Dangast ins-
besondere an den Wochenenden und den Ferienzeiten ist nicht Uber den Stellplatzschlissel
des Vorhabens nachzuweisen. Hierzu stellt die Stadt Varel grof3e Parkplatzbereiche in Strand-
nahe zur Verfliigung, die zudem in fu3laufiger Entfernung zum Zentrum liegen.

4  Ergebnisse der Bestandsaufnahme, Teilflache B

Das Areal der Teilflache B dieser 23. Anderung des Flachennutzungsplanes erstreckt sich auf
die Flachen der ehemaligen Sandkuhle mit den bestehenden Freizeitflachen und Grinanlagen
bis zur Strale ,Auf der Gast” im Siden.

Sudlich der StralRe ,Am alten Deich* befindet sich eine Stellplatzflache, in fuBlaufiger Erreich-
barkeit wird diese Flachen durch eine grofRe Stellplatzanlage am Dangaster Quellbad ergéanzt.

Die umfangreichen Rasenflachen sind im Norden teils durch Einzelbaume und Gehdlzgruppen
gekennzeichnet, die mit einem Wegenetz durchzogen sind. Die sudlich der Kuranlage befindli-
chen Freiflachen liegen in einer Senke/ Kuhle, die durch einen Bodenabbau entstanden ist. Hie-
rin integriert sind neben einem Gewasser auch Sport- und Freizeiteinrichtungen wie Minigolf-
platz, Tennisplatze sowie Spazierwege und Spielflachen.

Die randlichen Boschungen sind fast ausschlielich flachig mit Gehélzen bestanden und bilden
so eine Rahmung des Gelandes.

Die baulichen Strukturen in der Nachbarschaft des Anderungsbereiches sind von einer im We-
sentlichen durch Ferienwohnen bestimmten Wohnform geprégt. Es dominieren ein bis zweige-
schossige Gebaude, die sich in z.T. sehr engen benachbarten Anordnungen befinden. Entlang
der Saphuser StralRe befinden sich auf groReren Grundstiicken Einfamilienhduser mit Garten-
bereichen. Zur Deichkante steigen die Geschossigkeiten der Geb&ude vereinzelt bis auf drei
Vollgeschosse an.

Nordlich der Deichlinie befinden sich Freizeiteinrichtungen, wie der Campingplatz und das
Quellbad mit den begleitenden umfangreichen Stellplatzflachen.



Stadt Varel

23. Anderung des Flachennutzungsplanes - Teil B -
NWP) ,Nordsee Kuranlage Deichhérn/ Sandkuhle*

11

5 Inhalte der Flachennutzungsplananderung

Entsprechend den vorgenannten Planungszielen wird der gesamte Anderungsbereich der 23.
Anderung (Teil A und Teil B) als Sonstiges Sondergebiet mit den zusatzlichen Unterteilungen in
SO1, SO4 und SO5 dargestellt, die die jeweiligen Zweckbestimmungen “Ferienwohnen und
Wohnen*, ,Ferienwohnen, Wohnen, touristische Infrastruktur, freie Berufe“ und ,Klinikbetrieb,
Kurbetrieb, Ferienwohnen und Wohnen“ beinhalten. Die gewahlte Nummerierung ist als Ergan-
zung der bestehenden nicht Uberlagerten Darstellungen im rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan zu verstehen, die bereits Gebietsnummer SO2 und SO3 aufweisen.

Der gesamte Teil B wird als Sondergebiet SO1 dargestellt. Das Sonstige Sondergebiet SO1
erma@glicht mit der besonderen Zweckbestimmung ,Ferienwohnen und Wohnen® die Errichtung
von Gebauden fir das Ferienwohnen sowie untergeordnet auch dem Wohnen, die dauerhatft,
d.h. als Erst- und/oder Zweitwohnung genutzt werden kdnnen. Diese Nutzung fur das Dauer-
wohnen ist dem Ferienwohnen vom Mengenansatz deutlich untergeordnet, da der stadtebauli-
che Schwerpunkt in einer touristisch gepragten Ausrichtung des Gebietes liegen soll. Der Inves-
tor hat ein entsprechendes Konzept vorgelegt, welches mit den getroffenen Darstellungen reali-
sierbar ist.

Im Sonstigen Sondergebiet SO4 im Teil A werden die vorgenannten Nutzungsarten Ferienwoh-
nen, Wohnen um den Nutzungskatalog der touristischen Infrastruktur sowie um die freien Beru-
fe erganzt. Somit sind der Betrieb des Kursaals mit einer begleitenden Gastronomie sowie den
Veranstaltungsflachen auch die Ansiedlung kleinerer Laden zur touristischen Versorgung des
Gebietes sowie eines Arztes bzw. gesundheitlich gepragten Dienstleistung planungsrechtlich
abgesichert. Dieser erweiterte Nutzungskatalog des SO4 bleibt auf den zentralen Bereich des
Plangebietes beschrankt.

Im ostlichen Bereich der Anderungsflache Teil A befindet sich das Sonstige Sondergebiet SO5
mit der besonderen Zweckbestimmung Kurklinik, Kurbetrieb, Ferienwohnen und Wohnen und
bereitet die Ansiedlung und Realisierung von Klinikflachen mit begleitenden Nutzungen pla-
nungsrechtlich vor. Zur langfristigen Absicherung einer mdglichen touristischen Umnutzung
werden ergénzend auch das Ferienwohnen und Wohnen dargestellt.

Die Planzeichnung beinhaltet in Teil A die nachrichtliche Ubernahme der Deichschutzzone ge-
mal § 16 NDG. Das bedingt das Erfordernis einer Prufung der moglichen Nutzungen innerhalb
der Deichschutzzone hinsichtlich ihrer Vertraglichkeit mit den Belangen der Deichsicherheit,
dem Schutzgut der Norm (sh. Kapitel 6.1.7.). Mogliche MaRnahmen sind vor Baubeginn zwin-
gend mit dem Landkreis Friesland sowie dem Il Oldenburgischen Deichband abzustimmen.

Die im Ergebnis der abschlieBenden Altlastenuntersuchungenl festgestellten Altlastenver-
dachtsflachen werden konkret als solche in der Planzeichnung im Teil B lokalisiert und darge-
stellt. Die nachfolgenden Planungsebenen missen die durch diese Darstellung bedingten Rest-
riktionen zwingend bericksichtigen.

Teil A des Anderungsbereiches war hinsichtlich der diskutierten Altlastenproblematik nicht be-
troffen und wurde entsprechend der zuvor formulierten stadtebaulichen Ziele bereits zur Ge-
nehmigung vorgelegt und im Dezember 2015 rechtswirksam.

1 Zusammenfassender Bericht (1V) Altlastenerkundung Bereich Sandkuhle, Dr. Harig Umwelttechnik GmbH, Varel, 16.11.2015
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Mit den getroffenen Darstellungen ist die Absicherung der touristischen Realisierung des be-
schriebenen Tourismuskonzeptes im Bereich der ehemaligen Kuranlage und des benachbarten
Klinikbereiches gesichert.

6  Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen und Ergebnisse fir die
Abwagung

6.1 Relevante Abwagungsbelange

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von
Bauleitplanen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwéagen.

Die Beschreibung der betroffenen Belange erfolgt vom Grundsatz her fiir den gesamten Ande-
rungsbereich der 23. Anderung des Flachennutzungsplanes, insbesondere bei den Belangen
des Immissionsschutzes und der Verkehrsbelastung. Ist eine genauere Differenzierung erfor-
derlich z.B. fUr den Belang der Altlasten, wird die Relevanz ausgelegt auf die beiden Teilberei-
che A und B separat dargelegt.

6.1.1 Raumordnerische Belange

Die Planung zur Forderung der touristischen Attraktivitat von Dangast und Steuerung der Frem-
denbeherbergung entspricht den Entwicklungszielen der Ubergeordneten Raumplanungspro-
gramme des Landes (2012) sowie des Landkreises Friesland (2014). Die mit dieser Planung
beabsichtigte Steuerung von Ferienwohnen und Dauerwohnen dient auch der Minimierung der
Inanspruchnahme von Freiraumen im AuRenbereich und geht somit mit den Belangen der
Raumordnung in Einklang.

6.1.2 Verkehrliche Belange

Die verkehrliche ErschlieRung des Anderungsgebiet der Teilflache A erfolgt tiber die 6ffentli-
chen StralRen Edo-Wiemken-Stral3e, von hier abgehend tber die StraRen Auf der Gast, Saphu-
ser StralRe, Am Alten Deich sowie Dauenser Straf3e. Der Planbereich B wird voraussichtlich nur
im nordlichen Abschnitt Uber die Stral3e ,Am Alten Deich” und ergdnzend Uber die StralRe ,Auf
der Gast® erschlossen.

Inwiefern die Erweiterung der Bettenzahl mit den geplanten 550 bis 600 Betten mit den zu er-
wartenden Zu- und Abfahrtsverkehren eine mdgliche Beeintrachtigung auf das bestehende
StralRenverkehrsnetz haben wird, wurde im Vorfeld der bauleitplanerischen Bearbeitung gut-
achterlich untersucht. Neben einer allgemeinen Verkehrserhebung mit Knotenstromberechnun-
gen sowie der Stellplatzbelegung im Bestand wurden die mdglichen Veranderungen durch die
Vorhabenplanung untersucht2,3.

2 Verkehrserhebung Dangast, Stadt Varel, Ingenieurbiro IST, Schortens, August 2013
3 Verkehrsuntersuchung Erweiterung Nordseebad Dangast, IST Schortens Januar 2015
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In diese Betrachtung sind die mdglichen Fahrten fur das Sonstige Sondergebiet SOS5 ,Klinik und
Kurbetrieb“ noch nicht eingeflossen. Die Erschlieung dieses Bereiches erfolgt geplanterweise
von Sidden aus Uber die StralRe ,,Auf der Gast” mit Anbindung von der ,Dauenser Stral3e® und
dem Weg ,Am Alten Deich® aus, so dass sich die zukinftigen Mehrverkehre am sidlichen Kno-
tenpunkt nach Osten abspalten und die in Rede stehenden Gebiete beidseitig der Edo-
Wiemken-Stral3e nicht zusatzlich durch die Verkehre des geplanten Klinikbetriebes belastet
werden. Eine genaue verkehrliche Begutachtung erfolgt in dem zugeordneten Bauleitplanver-
fahren des Vorhabenbezogen Bebauungsplanes Nr. 214. Die diesem Bauleitplanverfahren zu-
geordnete Verkehrsuntersuchung liegt mittlerweile vor und wird hier zusammenfassend bertick-
sichtigt4.

Fur das geplante Vorhaben in der Kuranlage /Sandkuhle zeigt die Auswertung der Verkehrsda-
ten fur die Edo-Wiemken-Stral3e eine Belastung von ca. 500 bis 700 Kfz pro Tag mit ca. 1.100
Kfz fur den Sonntag als Spitzenbelastung. Generell ist das Wochenende, hiervon der Sonntag
am starksten durch den Kfz-Verkehr belastet. Diese Aussage gilt fir alle Straf3en in Dangast
und ist durch den Bettenwechsel sowie die Tagesgaste bedingt und jahreszeitlich in den Som-
mermonaten am deutlichsten sptirbar.

Die Auswertung zeigt auf, dass bereits heute die Leistungsfahigkeit des zentralen Knotenpunk-
tes Edo-Wiemken-Straf3e / Auf der Gast nicht mehr gegeben ist und es an verkehrsreichen Ta-
gen insbesondere in den Ferienzeiten Niedersachsen/ NRW zu langen Rickstausituationen
kommt. Dabei handelt es sich allerdings um die Ausnahmesituation der Verkehrsbelastung, die
in Ferienzeiten und bei einer besonderen Frequentierung durch Tagesgaste auch an den Sonn-
tagen auftritt. In den weitaus Uberwiegenden Tagen im Jahr funktioniert dieser Knotenpunkt
stdrungsfrei.

Zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit dieses Knotenpunktes macht die Verkehrsuntersu-
chung mehrere Verbesserungsvorschlage (Einrichtung Links-Abbiegespur, Steuerung Signalan-
lage, Umgestaltung der Verkehrswege zur Trennung der Teilnehmer), die im weiteren Verfahren
gepruft werden. Unter Berlcksichtigung dieses Umbaus, der als ,Prognosenullfall“ zu betrach-
ten ist, verandern sich die Bedingungen durch die zusatzlichen Fahrten der Mutter-Kind-Klinik
nur unwesentlich. Erganzend sollten die Strafen ,Am Alten Deich® und ,Dauenser Stral3e“ auf-
einander abgestimmt gewidmet werden.

Die Stellplatzbelegung zeigt in der Auswertung, dass insbesondere am Sonntag durch die Ta-
gesgaste eine 70 — 90 % ige Auslastung aller bestehenden Parkplatzflachen erreicht wird, wo-
bei der Mittagszeitraum hierfir mafRgeblich ist.

Durch das beschriebene Vorhaben Deichhérn-Nord (Stand Januar 2015) kommen ca. 172
Wohneinheiten mit knapp 600 Betten hinzu bei einer durchschnittlichen Belegung mit 3-4 Per-
sonen pro Einheit. FUr die Annahme der Gesamtbelastung wurden neben den touristischen
Verkehren auch die Lieferverkehre fur die Ver- und Entsorgung des Gebietes mit berlicksichtigt.
Fur das Berechnungsszenario wird vom Maximalfall ausgegangen, d.h. der Bettenwechsel im
Gebiet zu 100% mit 1 — 1,2 Pkw pro Wohnung. Dabei wird der Anreisezeitraum zu fast gleichen
Anteilen auf den Tagzeitraum verteilt wohingegen der Abreisezeitraum zu 85 % in den Nachmit-
tagszeitraum gelegt wurde.

In einer ersten Uberschlagigen Zusammenfassung kommt der Gutachter zu einer zusétzlichen
Gesamtbelastung von 474 Kfz pro Tag und ca. 187 Kfz in der Spitzenstunde.

4 Dangast Verkehrsuntersuchung zum VHB 214, Ingenieurburo Dr. Schwerthelm & Tjardes, Mai 2015
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Fur den Bereich der Mutter-Kind-Klinik werden nach Realisierung der Erweiterung 128 Appar-
tements zuziiglich 9 Ferienwohnungen zur Verfligung stehen. Gemafl dem dargelegten konser-
vativen Fahrtenschlussel ergibt sich in Summe eine Steigerung der heutigen Verkehrsmenge in
etwa 20 Kfz/h im Querschnitt.

Insgesamt gesehen wird es durch das geplante Vorhaben zu einem geringen Anstieg der Ver-
kehrsbelastung kommen. Allerdings wird die Gesamtbelastung fiir das bestehende Stral3ennetz
als noch vertraglich eingestuft und kann in den vorhandenen Verkehrsraum integriert werden.
Als wesentliche MalBhahme zu einer weitgehend stérungsfreien Integration der neuen Ver-
kehrsmengen ist die Anpassung der Signalanlage an der Kreuzung Edo-Wiemken-Stral3e sowie
eine Neugestaltung der Kreuzungssituation Dauenser Strale / Am Alten Deich zu nennen, die
sich aus gutachterlicher Sicht bereits fir die Bestandssituation empfiehit.

Durch die Planvorhaben werden die verkehrlichen Belange nicht wesentlich beeintrachtigt.

6.1.3 Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse / Immissionsschutz /
Verschattung

Verkehrslarm/ gewerblicher Larm

Die zu erwartende Larmsituation wurde in einem schalltechnischen Gutachten® zum Vorhaben
untersucht und im Ergebnis hier zusammenfassend wiedergegeben.

Dabei galt es die zu erwartenden Gerduschimmissionen des Bestandsbetriebes (Nordsee-
Kuranlage) und der umliegenden Verkehrswege zu ermitteln und mithilfe einer Prognosebe-
rechnung festzustellen, ob die Richt- und Orientierungswerte der TA-Larm bzw. DIN 18005 an
den nachbarschaftlichen Gebauden eingehalten werden kénnen und ggfls. La&rmminderungs-
mafnahmen vorzusehen.

Gleichwohl ist die Belastung der geplanten Gebaude (Ferienwohnen und Wohnen) durch die
Zufahrtsverkehre auf den Wohnwegen zu untersuchen und die erforderlichen SchalldAmm-
Mal3e fur die Aul3enbauteile der geplanten Wohngebaude zu berechnen.

Die auf dem Geléande vorhandene gewerbliche Nutzung des Kurbetriebes besteht aus einem
Kursaal, der fir Veranstaltungen genutzt wird sowie einem Restaurationsbetrieb und ergénzen-
den Dienstleistungen. Zum heutigen Zeitpunkt kann es durch den Betrieb der Kuranlage (Kur-
saal und Restaurant), je nach Intensitéat der Nutzungen, bereits zu immissionsschutzrechtlichen
Konflikten mit der umliegenden Wohnnachbarschaft kommen.

Das in der Verkehrsuntersuchung betrachtete Gebiet gliedert sich im Entwurf in vier Bereiche,
die in zeitlich aufeinander folgenden Abschnitten zeitnah fir das Ferienwohnen und Wohnen
zur Verfuigung gestellt werden sollen. Erganzend werden die bestehenden Stellplatzflachen an
der Saphuser Stral3e in die Betrachtung eingestellt.

Der nérdliche Bereich wird tber die Stral3e Am Alten Deich und von dort aus tber einen Wohn-
weg erreichbar sein. Der sudlich davon befindliche Teil ist tber eine Zufahrt von der StralRe Auf
der Gast erreichbar. In der Nahe des Plangebietes befinden sich ebenfalls Stellplatzanlagen.

Eine Durchfahrtmoglichkeit fir den Durchgangsverkehr von Siden tber die Saphuser Stral3e
aus wird in Hohe der bestehenden Stellplatzanlage durch eine Schrankenanlage bzw. an ent-
sprechenden Punkten Uber Poller ausgeschlossen.

5 Schalltechnisches Gutachten zur stadtebaulichen Entwicklung der Nordseekuranlage Deichhorn in Dangast, itap Oldenburg,

30.01.2015
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Der sudlich der Stral’e Am Alten Deich liegende Gebietsteil wird ausschlie3lich von Suden aus
erreichbar sein. Dieser Teil des Vorhabens befindet sich zudem ca. 3-4 Héhenmeter unterhalb
des StraRenniveaus der Saphuser Strafl3e. Die Saphuser StralRe wird zur Sackgasse.

Aufgrund der verschiedenen stérenden Geréauschquellen (Stralenverkehr und gewerbliche An-
lagen) wurden zwei Beurteilungsverfahren angewendet. Gemafl TA Larm wurden die gewerbli-
chen Gerauschbelastungen des Kursaals, des Restaurants sowie der Dienstleistungen mit den
entsprechenden Ver- und Entsorgungsfahrten berticksichtigt. Die TA La&rm galt es zudem zu
bertcksichtigen bei der Beurteilung des Parkplatzlarms der Neubebauung auf die umliegende
Bestandswohnbebauung. In Bezug auf die Belastungen des Plangebietes durch den StrafRen-
verkehrslarm der umliegenden Strafl3en gilt es die DIN 18005 zu berticksichtigen.

Dabei sind fur die benachbarten schutzwirdigen Nutzungen, gemalf3 der planungsrechtlichen
Vorgaben mit dem Schutz eines Allgemeines Wohngebietes einzustufen, mit den folgenden
Immissionsricht- und Orientierungswerte fir den Tag- und Nachtzeitraum.

Beurteilungszeitrdume Ferienhausgebiet/Wochenendhausgebiet/
Allgemeines Wohngebiet

(TA Larm / DIN 18005)
tags 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr 55 /55
nachts 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr 40/ 45

Die seitens des Gutachters festgelegten Immissionsorte beriicksichtigen neben der direkten
Bestandsnachbarschaft (Wohnen) auch malfgebliche zukinftigen (Wohn-) Gebaude im Plan-
gebiet. Im Ergebnis der Prognoseberechnung wurden die folgenden Ergebnisse ermittelt.

Gerauschimmissionen nach TA Larm:

Unter Berlcksichtigung einer fortlaufenden Nutzung des Restaurants und den der zukinftigen
Wohnnutzung zugeordneten Stellplatzen bestehen sowohl im Tag- als auch im Nachtzeitraum
keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte.

Die derzeitige Nutzung des Kursaals fir groRere Festlichkeiten mit einer larmintensiven musika-
lischen Untermalung ist aus immissionsschutzrechtlicher Sicht unzuléssig, da Uberschreitungen
des nachtlichen Immissionsrichtwertes von 40 dB (A) an der geplanten, aber auch an der Be-
standswohnbebauung auftreten. Eine Nutzung im Tagzeitraum ist dahingegen unkritisch sofern
darauf geachtet wird, dass die ndrdlich befindliche Notausgangstiur wahrend einer Veranstal-
tung nicht zu Luftungszwecken gedffnet wird.

Zur fortlaufenden Nutzung des Kursaals auch zu Nachtzeiten sind zur Einhaltung der Immissi-
onsrichtwerte daher Schallschutzmaflinahmen erforderlich, die im Zuge der Realisierung dem
jeweiligen Bebauungsplan zugeordnet und planerisch gesichert werden bzw. ordnungsrechtlich
angeordnet werden.

Die Nahe der geplanten sowie der Bestandswohnbebauung erschwert eine Nutzung des Kur-
saals fur groRere Festlichkeiten, machen diese jedoch nicht unmaoglich.
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Verkehrsbedingte Gerauschimmissionen nach DIN 18005

Im Ergebnis der gutachterlichen Betrachtung wurden im Untersuchungsgebiet bereits im Be-
stand teilweise erhebliche Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005 festge-
stellt, welche jedoch nicht aus dem zusatzlichen Verkehrsaufkommen heraus abgeleitet werden
kénnen, sondern sich aus dem Verkehr auf den bereits vorhandenen, angrenzenden Verkehrs-
wegen ergeben.

Das Vorhabengebiet mit den sich daraus ergebenen Realisierungsabschnitten der verbindlichen
Bauleitplanung wird im Ergebnis den Larmpegelbereichen | bis Il zugeordnet, wobei die hdchs-
ten Werte im Stuiden des Anderungsbereiches Teil B liegen, in direkter Nahe zur StralRe ,Auf der
Gast“ mit einer Uberschreitungen der Orientierungswerte. Daher sind in diesem Bereich passive
SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

Das schalltechnische Gutachten hat unter Darlegung von organisatorischen Schallschutzmal3-
nahmen wie auch unter der MalRgabe von textlichen Festsetzungen die Vertraglichkeit dieses
touristischen Gesamtvorhabens aus larmtechnischer Sicht nachgewiesen. Unter Berlcksichti-
gung der Larmminderungsmafinahmen werden die maf3geblichen Richt- und Orientierungswer-
te der TA Larm bzw. der DIN 18005 eingehalten bzw. unterschritten.

In der weiterfihrenden verbindlichen Bauleitplanung werden die erforderlichen immissions-
schutzrechtlichen Festsetzungen planerisch den jeweiligen Bauleitplanen zugeordnet und so
gesichert. Die nachfolgende Abbildung ist dem schalltechnischen Gutachten entnommen und
zeigt die Verteilung der Larmpegelbereiche | bis IV.

Die Belange der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse werden ausreichend gewurdigt.
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Abbildung 8: Verlauf der Lirmpegelbereich im stdrker belasteten Tagzeitraum in Form eines
Immissionsrasters mit der Aufpunkthéhe von 4,8 m Oberkante Geldnde
(entspricht dem 1. Obergeschoss).

Verschattung

Zur Bertcksichtigung der mdglichen Beeintréachtigungen aufgrund einer, durch die Neubebau-
ung bedingten, Verschattung der Bestandsgebaude in der Nachbarschaft wurde im Zuge der
Bearbeitung des ersten Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 212 A ,Deichhérn-Nord® ein
Verschattungsgutachten erstellt, um die mdglicherweise entstehenden Verdnderungen der Be-
sonnungsverhaltnisse darzulegen und einer Abwagung zuzufihren.

Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung kénnen keine speziellen Aussagen zu mdglichen
Beeintrachtigungen getroffen werden, das genaue Mal ist unter Berlicksichtigung der stadte-
baulichen Daten zu ermitteln, was im ersten erstellten Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
212 A erfolgt ist. Diese verbindliche Bauleitplanung hat zum Ziel die Errichtung von 5 bis zu
dreigeschossigen Gebauden in der Nahe zur Deichlinie im Norden des Anderungsbereiches
(Teil A).
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6.1.4 Belange von Natur und Landschaft

Die Belange von Natur und Landschaft fur den gesamten Anderungsbereich (Teil A und B) sind
im Detail im Umweltbericht dargelegt (s. Teil Il dieser Begriindung). Die wesentlichen Aussagen
werden nachfolgend zusammengefasst:

Im aktuellen Zustand ist das Gebiet durch gehdlzreiche Siedlungsbiotope gepréagt. Der Grolteil
der Flache stellt sich als Griinanlage (Kurpark) dar mit Scherrasenflachen, Wegen und artenrei-
chen, vorwiegend angepflanzten Baum- und Strauchbestanden unterschiedlichen Alters. Dabei
finden sich flachige Gehdlze vor allem in den Randbereichen des Plangebietes, u.a. auf den
Boschungen der ehemaligen Sandkuhle. Die zentralen Gebietsteile sind hingegen durch Ein-
zelbaume, Straucher und Zierhecken gepragt. Zudem sind im Bereich der Sandkuhle einige
Sport- und Freizeitanlagen vorhanden. Im nérdlichen Abschnitt des Plangebietes sind drei Ge-
b&ude des Kurzentrums vorhanden.

Innerhalb der Sandkuhle ist ein kiinstlich entstandenes Kleingewéasser vorhanden, welches sich
naturnah mit einer Rohrichtzone entwickelt hat. Hier sind die Qualitdten eines besonders ge-
schitzten Biotops vorhanden.

Im Plangebiet wurden 28 Brutvogelarten nachgewiesen. Darunter sind mit Waldohreule und
Rauchschwalbe zwei in Niedersachsen gefahrdete Arten. Weitere Arten stehen auf der Vor-
warnliste.

Fledermausquartiere wurden nicht festgestellt. Das Gebiet wird zwar von einigen Arten als Nah-
rungshabitat genutzt, weist jedoch keine besondere Bedeutung fiir Fledermause auf.

Unter den Lurchen wurden Erdkréte und Grasfrosch mit Laichvorkommen am Kleingewasser
nachgewiesen, als dritte Art trat der Teichfrosch auf. In 2015 wurde zudem ein einzelner Teich-
molch festgestellt. Insbesondere die Erdkréte wies eine grol3e BestandsgréRe auf. Je nach Be-
wertungsmodell ergibt sich eine landesweite oder eine geringe bis mittlere Bedeutung.

Unter den Heuschrecken wurden sechs ungeféhrdete Arten festgestellt, eine besondere Bedeu-
tung des Plangebietes ist nicht gegeben.

Die Untersuchung der Wildbienen und Grabwespen (sowie weiterer Stechimmen) ergab das
Vorkommen von 46 Bienenarten (darunter vier gefahrdete Arten und eine regional seltene Art),
26 Grabwespenarten (keine geféahrdeten Arten) und als Beifang 12 Faltenwespenarten und
zwei Goldwespenarten (ebenfalls keine geféahrdeten Arten). Die wertvollste Teilflache stellen die
sonnenexponierten Hangbereiche und unmittelbar angrenzenden Gebiische und Gehdlze west-
lich und stidwestlich des Kleingewdassers dar, die fur beide Artengruppen lokal bedeutsam sind.
Auch weitere Freiflachen im Bereich der Sandkuhle sind von Bedeutung.

Fir den Bereich der Sandkuhle bestehen Altlasten-Verdachtsmomente, denen die Stadt Varel
durch mehrere Boden- und Grundwasseruntersuchungen nachgegangen ist.

Im Ergebnis wurden zwei vermutete Kontaminationsbereiche an der westlichen Béschung der
Sandkuhle abgegrenzt. FUr diese Bereiche bestehen verschiedene Handlungsmdglichkeiten
(Sanierung durch Bodenvollaustausch, Einkapselung/ oberflachige Versiegelung oder ggf. un-
veranderter Verbleib unter Beruicksichtigung bestimmter MaRgaben). 6

Das Untersuchungsgebiet stellt als nord-siid-ausgerichtete Grinflache eine Zasur innerhalb der
bebauten Bereiche von Dangast dar, die im Norden unmittelbar an den Hauptdeich anbindet.

6 Zusammenfassender Bericht (1V) Altlastenerkundung Bereich Sandkuhle, Dr. Harig Umwelttechnik GmbH, Varel, 16.11.2015
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Die Umgebung des Plangebietes ist durch Wohnnutzungen und Ferienwohnen gepréagt. Im
Nordosten sind die Friesenhdrn Nordsee-Kliniken, nérdlich des Deichs das Dangaster Quellbad
lokalisiert.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ware zunédchst von einem Fortbestehen des derzeitigen
Umweltzustandes im Plangebiet auszugehen. Veranderungen kénnten sich einerseits aus An-
derungen in der Nutzung der bestehenden Gebaude oder bei der Ausschdpfung der bestehen-
den Baurechte ergeben, andererseits spielt auch die Nutzung, Gestaltung und Pflegeintensitat
der Freiflachen und Sporteinrichtungen eine wesentliche Rolle.

Bei Umsetzung der Planung werden durch die Umnutzung der ausgewiesenen Wohnbaufla-
chen und der Nordseekuranlage (beides Teil A) keine wesentlichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen prognostiziert.

Die Eroffnung von Bebauungsmdéglichkeiten fur den Kurpark geht hingegen mit nachteiligen
Auswirkungen einher, die zugleich erhebliche Beeintrachtigungen im Sinne der Eingriffsrege-
lung fur die Schutzguter Pflanzen und Tiere, Boden, Grundwasser sowie Landschafts-/ Ortsbild
darstellen. Soweit diese nicht auf Ebene der Bebauungspl&ne durch Malinahmen zum Erhalt
wertgebender Teilstrukturen o.4. vermieden werden kdnnen, werden hierfir Ausgleichsmal-
nahmen erforderlich. Je nach Ausgangszustand der externen Kompensationsflache und Auf-
wertungspotenzial der vorgesehenen MalRnhahmen ist von einem Kompensationsflachen-Bedarf
zwischen 1,6 und 4,8 ha auszugehen.

Auf Ebene der verbindlichen Bebauungsplanung wird geprift, inwieweit das als besonders ge-
schitzter Biotop einzustufende Gewasser erhalten und in die Konzeption der Bebauung und
umliegenden Freiflichen eingebunden werden kann. Allerdings werden infolge der heranri-
ckenden Bebauung und der Nutzungsintensivierung im Gebiet die Biotopqualitaten nicht sicher
aufrecht zu erhalten sein. Insofern wird in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehoérde des
Landkreises Friesland eine Ausnahme vom gesetzlichen Biotopschutz erforderlich werden. Als
Ausnahmevoraussetzung wird ein vergleichbares Gewasser im rdumlichen Umfeld hergestellt
werden missen.

Die auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung durchgefiihrte Priifung der artenschutzrechtli-
chen Vertraglichkeit zeigt keine unlésbaren Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Bestim-
mungen auf. Allerdings sind bei Fortschreibung der Planung zu den verbindlichen Bebauungs-
planen sowie auf Umsetzungsebene verschiedene Vermeidungsmoglichkeiten sowie Mdglich-
keiten zur Wahrung der 6kologischen Funktionen im rdumlichen Zusammenhang (sogenannte
vorgezogene AusgleichsmalRnahmen/ cef-MaRnahmen) zu prifen. Sollten diese MaRnahmen
nicht umsetzbar sein, waren die Moglichkeiten fur artenschutzrechtliche Ausnahmen zu prifen.

Die festgestellten Schadstoffbelastungen in zwei Bereichen der westlichen Sandkuhlen-
Bdschung stehen einer baulichen Nutzung des Plangebietes gemal den Ergebnissen der zu-
sammenfassenden Altlastenuntersuchung nicht dauerhaft entgegen. Die im zusammenfassen-
den Bericht der Altlastenerkundung abgegrenzten vermuteten Kontaminationsbereiche werden
in den Planteil der 23. Flachennutzungsplananderung — Teil B als Flachen, deren Bdoden erheb-
lich mit umweltgeféahrdenden Stoffen belastet sind, ibernommen. Eine Detailregelung zum wei-
teren Umgang mit den Kontaminationen unter Beriicksichtigung der o0.g. Handlungsmdéglichkei-
ten wird im Rahmen des nachfolgenden Bebauungsplanverfahrens getroffen werden.
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6.1.5 Belange der Wasserwirtschaft

Oberflachenentwasserung

Generell ist der Untergrund im Plangebiet fur eine Versickerung des Niederschlagswassers ge-
eignet. Die unter dem Oberboden, Uber dem Grundwasserspiegel, anstehenden Sande sind fir
die Aufnahme des Oberflachenwassers grundsatzlich geeignet. Bereichsweise ist aber mit sper-
renden Schlufflagen zu rechnen. Der Grundwasserstand wurde rund 3,0 m unter Gelande ange-
troffen.

Trinkwasser/ Brandschutz

Das ausgewiesene Plangebiet kann im Rahmen einer erforderlichen Rohrnetzerweiterung an
die zentrale Trinkwasserversorgung des OOWYV angeschlossen werden. Die erforderlichen De-
tails werden im Zuge eines wasserrechtlichen Genehmigungsantrages geregelt.

Im Hinblick auf den der Stadt obliegenden Brandschutz (Grundschutz) wird seitens des OOWV
darauf hingewiesen, dass die Loschwasservorhaltung kein gesetzlicher Bestandteil der Offentli-
chen Wasserversorgung ist. Die 6ffentliche Wasserversorgung als Aufgabe der Daseinsvorsor-
ge wird durch die gesetzlichen Aufgabenzuweisungen des Niederséachsischen Brandschutzge-
setzes (NBrandSchG) nicht berlhrt, sondern ist von der kommunalen Ldschwasserversor-
gungspflicht zu trennen. Allerdings kénnen im Zuge der geplanten Rohrverlegungsarbeiten Un-
terflurhydranten fiir einen anteiligen Léschwasserbezug eingebaut werden. Im Zuge des Ge-
nehmigungsverfahrens werden die Umfange der erforderlichen Ldschwasservorsorge genau
definiert.

Schmutzwasser

Das ausgewiesene Plangebiet kann im Rahmen einer erforderlichen Kanalnetzerweiterung an
die bestehende zentrale Schmutzwasserentsorgung angeschlossen werden. Das Hauptpump-
werk in Dangast kann die anfallenden Schmutzwassermengen aufnehmen. Im weiteren wasser-
rechtlichen Genehmigungsverfahren werden alle erforderlichen Grundlagen fur eine ordnungs-
gemale Ver- und Entsorgung des Plangebietes in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde
und dem OOWYV nachgewiesen.

Es sind durch die Realisierung dieser Planung keine Beeintrachtigungen der Belange der Was-
serwirtschaft zu erwarten; durch die Vorhabenplanung werden diese entsprechend bericksich-
tigt.

6.1.6 Belange des Bodenschutzes/ Altlasten

Im Altlastenverzeichnis des Landkreises Friesland liegen Uber die Flache der ehemaligen
Sandkuhle keine Informationen vor. Im April 2013 wurde diese Flache von Mitarbeitern der Un-
teren Bodenschutzbehodrde besichtigt. Nach den Befunden der Geldndebegehung wurden
wahrscheinlich keine oder nur in geringem Umfang Verfullungen der Sandabbaugrube vorge-
nommen. Lediglich in Abschnitten liegen Gelandestrukturen mit geringeren Béschungsneigun-
gen vor, die als Schittfacher eingestuft werden kénnten. Hier wurden seitens der Unteren Bo-
denschutzbehdrde probeweise einige Handbohrungen bis ca. 0,7 m Tiefe niedergebracht. Die-
se Bohrungen ergaben Oberboden ohne Fremdbestandteile oder Hinweise auf Verunreinigun-
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gen. Der Bodenbeschaffenheit nach handelt es sich um Rekultivierungsbéden zur Begriinung
und Rekultivierung der Sandgrube.”

Gemal einigen Hinweisen Vareler Blrger hat die Stadt Varel fur die moglichen Fundstellen
erganzende Bodenuntersuchungen beauftragt, die in einem ersten Ergebnis an einigen Stellen
im westlichen Béschungsbereich der ehemaligen Sandkuhle Fremdstoffe im Boden nachgewie-
sen haben. Die chemische Analyse der entnommenen Bodenproben ergab keine Auffalligkeiten
bei den Schwermetall-Gehalten, jedoch an einem Probenahmepunkt erh6hte Werte bei dem
organischen Parameter EOX (Extrahierbare organisch gebundene Halogene). Im Rahmen einer
naheren Untersuchung erwies sich der Gehalt an Polychlorierten Biphenylen (PCB) als ursach-
lich fur den erhdhten EOX-Wert. Weiterhin lag an diesem Probenahmepunkt ein erhéhter Wert
der Polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffe (PAK) vor. Hier besteht die Gefahr mogli-
cher Schadstoffeintrage in das Grundwasser. Seitens des Gutachters wurden ndhere Untersu-
chungen des Grundwassers empfohlen und, um festzustellen, ob tatsachlich Eintrdge von PCB
oder PAK in das Grundwasser stattfinden. Dartiber hinaus wird empfohlen, die Ausdehnung des
Ablagerungskorpers naher zu untersuchen.8

Diese Untersuchungen sind nunmehr abgeschlossen und liegen im Ergebnis vor. Im Ergebnis
der genannten Boden- und Grundwasseruntersuchungen auch hinsichtlich einer moglichen mo-
bilen Grundwasserbelastung haben sich die Verdachtsmomente fur die ergdnzte Meldung einer
Flache am Minigolfplatz nicht bestatigt. Im westlichen Béschungsbereich der Sandkuhle wurden
zwei Altlastenflachen lokalisiert mit einem geschatzten Umfang von ca. 4.400 m3. Die grél3ere
Flache davon befindet sich im sidlichen, eine kleinere Ablagerungsflache im nordwestlichen
Bereich entlang der Saphuser StrafRe. Die Ablagerungen bestehen aus Abféllen der Altpapier-
Verarbeitung mit Funden von Papier-, Folien- und Drahtresten mit relevanten Gehalten an PAK
und PCB.

Fur die Flachen im Boschungsbereich wurde folgendes festgestellt®:“...Die Grundwasserproben
aus den Pegeln im unmittelbaren Einflussbereich der Altablagerung zeigen eine Belastung mit
PAK auf mit Uberschreitung von Geringfiigigkeitsschwellen. Aufgrund der Eigenschaften der
gefundenen Stoffe ist deren Transport Uber grolRere Distanzen eher unwahrscheinlich, was
Messungen in den Pegeln im AufRenbereich des Untersuchungsgebietes bestatigen, in denen
keine Uberschreitung von Prifwerten feststellbar ist.”

Fur die beiden im westlichen Bdschungsbereich abgegrenzten vermuteten Kontaminationsbe-
reiche werden in dem Zusammenfassenden Bericht der Altlastenerkundung folgende Hand-
lungsmaglichkeiten benannt:

e Sanierung der Altablagerung durch Bodenvollaustausch (Ausbau, Transport und Entsor-
gung der belasteten Bodenschichten, Wiedereinbau von unbelastetem Fullboden) oder

e Einkapselung/ oberflachige Versiegelung der belasteten Bereiche, um eine vertikale Durch-
strémung der Ablagerung zu verhindern oder

e ggf. unverénderter Verbleib der Ablagerung; Voraussetzungen waren hier, dass auf Grund-
lage einer Uberpriifung mit einem numerischen Modell eine Einstufung der Grundwasserbe-
lastung als Bagatellfall vorgenommen wird, dass eine kinftige Bebauung einen Sicherheits-
abstand zu den Verdachtsflachen einhalt, dass eine ausreichende Uberdeckung der belas-

7 Schreiben des Landkreises Friesland vom 27.03.2014

Dr. Harig Umwelttechnik GmbH: Orientierende Altlastenerkundung Bereich Sandkuhle Saphuser Stral3e in 26316 Varel-
Dangast. Projekt-Nr. 15130, 26.03.2015

Zusammenfassender Bericht (1V) Altlastenerkundung Bereich Sandkuhle, Dr. Harig Umwelttechnik GmbH, Varel, 17.12.2015
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teten Bodenschichten dauerhaft gewahrleistet wird und dass die Entwicklung der Grundqua-
litéat kontrolliert wird.

Die festgestellten Schadstoffbelastungen stehen einer baulichen Nutzung des Plangebietes
somit nicht dauerhaft entgegen. Die im zusammenfassenden Bericht der Altlastenerkundung
abgegrenzten vermuteten Kontaminationsbereiche werden in den Planteil der 23. Flachennut-
zungsplanénderung — Teil B als Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stof-
fen belastet sind, tbernommen. Eine Detailregelung zum weiteren Umgang mit den Kontamina-
tionen unter Berlcksichtigung der o.g. Handlungsmdglichkeiten wird im Rahmen des nachfol-
genden Bebauungsplanverfahrens getroffen werden.

Mit der vorliegenden Planung werden zusatzliche Flacheninanspruchnahmen vorbereitet, es
wird zu zusatzlichen Bodenversiegelungen kommen. Allerdings liegt das Plangebiet innerhalb
des Siedlungsbereichs von Dangast, unmittelbar angrenzend finden sich bereits bebaute Berei-
che. Die Stadt Varel entspricht somit den Vorgaben aus § 1 a Baugesetzbuch zum sparsamen
Umgang mit Grund und Boden, da sie die vorliegenden Méglichkeiten fir Mal3Bnahmen zur In-
nenentwicklung nutzt und von einer Inanspruchnahme von Flachen im Auf3enbereich absieht.

Weitere Regelungen zur Begrenzung des zulassigen Versiegelungsgrades werden auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung getroffen.

6.1.7 Belange der Denkmalpflege und Archéologie

Innerhalb des Anderungsbereiches ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht mit archaologi-
schen Fundstellen zu rechnen. Ein entsprechender Hinweis zum Umgang mit dennoch mégli-
chen Fundstellen wird in den Planzeichnungen zur verbindlichen Bauleitplanung eingestellt.

6.1.8 Belange des Deichschutzes

Der Anderungsbereich -Teil A- befindet sich im nérdlichen Bereich innerhalb der Deichschutz-
zone von 50 m zum Hauptdeich bzw. der gewidmeten Deichlinie. Die Anderung des Flachen-
nutzungsplanes ermdglicht die Realisierung der verbindlichen Bauleitplanungen der Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplane Nr. 212 A und Nr. 214 und verfolgt damit die stadtebaulichen Zie-
le, die der Rat der Stadt Varel in seinen Beschliissen zum Verkauf des Gelandes formuliert hat.

Im Vorfeld der stadtebaulichen Planung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 212 A
wurde auf Grundlage des konkreten Vorhabens eine widerrufliche deichschutzrechtliche Aus-
nahme von dieser Deichschutzzone ausgesprochen. Zwischenzeitlich hat das niedersachsische
Ministerium fur Umwelt, Energie und Klimaschutz mit Datum vom 07.07.2015 den Landkreis
Friesland, Untere Deichbehdrde um eine ergdnzenden Prifung der Ausnahmetatbestande der
Befreiung gemaR 8 16 (2) Satz 2 NDG) gebeten. Die grundsatzliche Sachentscheidung des
Landkreises Friesland, Untere Deichbehdrde wurde nicht angezweifelt. Der Landkreis Friesland,
Untere Deichbehdrde hat im Zuge des laufenden Verfahrens zur deichrechtlichen Ausnahme-
genehmigung zum Vorhaben die Begriindung hinsichtlich der Atypik des Sonderfalls wie gefor-
dert erganzt. Der Landkreis hat diese erganzende Prifung zwischenzeitlich vorgenommen.

Fur den Planbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 214 wurde seitens des
Landkreises Friesland keine deichbehérdliche Ausnahmegenehmigung flr den zum Zeitpunkt
des Vorentwurfsstandes in der Deichschutzzone geplanten Mitarbeiterstellplatz in Aussicht ge-
stellt. Hier sind zwischenzeitlich Umplanungen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung er-
folgt.
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Die Genehmigungsfahigkeit des Flachennutzungsplanes nach 8§ 6 (2) BauGB setzt voraus, dass
zum Zeitpunkt der Beschlussfassung tber den Flachennutzungsplan alle rechtlichen Voraus-
setzungen gegeben sind, um das gewollte gesamtraumliche Entwicklungskonzept ohne Weite-
res in den abgeleiteten verbindlichen Bauleitplan umsetzen zu kénnen. Durch den Befreiungs-
vorbehalt des § 16 (2) NDG ist die Mdglichkeit einer entsprechenden Bauleitplanung fur den
Bereich der Deichschutzzone nicht im Grundsatz ausgeschlossen. § 16 NDG steht der Ande-
rung des Flachennutzungsplanes nicht entgegen, wenn die Erteilung einer Ausnahmegenehmi-
gung gemal 8§ 16 (2) NDG nicht auszuschlie3en ist. Einzelheiten der Frage, ob eine Befreiung
gemal 8 16 (2) NDG in Betracht kommt, sind dem spéateren Verfahren der verbindlichen Bau-
leitplanung und der konkreten Baugenehmigung vorbehalten und missen nicht im Rahmen des
Planverfahrens zur Aufstellung des Flachennutzungsplanes abschlieBend getroffen werden. Die
Prognose der moglichen Befreiungslage reicht hierfir aus (OVG Lineburg, 1. Senat,
04.05.2000, 1 L 2995/98).

Im Ergebnis ist der gesetzlich geforderte 50 m Deichschutzbereich fur den Regeldeich bemes-
sen; eine strikte Einhaltung im konkreten Fall nicht im Sinne des Gesetzgebers zu sehen, da
ansonsten die Ausnahmeregelung gemaf 8§ 16 (2) NDG von vorneherein ausgeschlossen waére.

Die Planzeichnung der Flachennutzungsplanung in der 23. Anderung — Teil A — wurde dahinge-
hend erganzt, dass die bestehende Bauflaichendarstellung der Sonderbauflache um die nach-
richtliche Ubernahme der Vorgaben des Niedersachsischen Deichgesetzes NDG (Schutzzone
gemal § 16 NDG erganzt wird. Somit wird auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung auf
den Belang der Deichsicherheit aufmerksam gemacht.

Die Beriicksichtigung des Deichgesetzes, hier insbesondere das besondere Schutzgut der
Norm, die Deichsicherheit, bleiben durch die 23. Anderung des Flachennutzungsplanes — Teil A
— auch unter Mal3gabe der Darstellung einer Bauflache gewahrleistet. Fur die Berlcksichtigung
der Ziele des NDG, die Sicherung des Deiches bei Gefahrensituationen wie Sturmflut, Grund-
briichen und Bauarbeiten oder fiir mdgliche Deichverstarkungen ist keine zwingende Grinfla-
chendarstellung erforderlich. Vielmehr sind unter Beachtung der Begrindung zur deichrechtli-
chen Ausnahmegenehmigung fur das Vorhaben Deichhérn-Nord die Ziele des Deichschutzes
unabhangig von der Flachendarstellung und unter Wirdigung des atypischen Sonderfalles zu
berlcksichtigen.

Grundlage der urspringlich erteilten deichbehdérdlichen Ausnahmegenehmigung auf Grundlage
des konkreten Vorhabens war hier insbesondere die Verbesserung der Infrastrukturmafnah-
men im Plangebiet, die mit Festsetzungen eines fur die Deichverteidigung vorgesehenen Weg-
es explizit in die Ortssatzung (VHB 212 A) ibernommen wird. Gleichzeitig wird der seitens des
II. Oldenburgischen Deichbandes geforderte 20 m Raum zum Hauptdeich von jeglicher Bebau-
ung freigehalten. Diese Flache ist ausreichend, um im Katastrophenfall das erforderliche Mate-
rial, Geratschaften und Personen vorhalten zu kdnnen.

Innerhalb des Plangebietes zum VHB 214 wurde auf die Ausweisung einer Stellplatzflache ver-
zichtet und die Deichschutzzone von jeglicher Bebauung frei gehalten. Unter Bericksichtigung
der getroffenen Darstellungen der 23. Anderung des Flachennutzungsplanes — Teil A — sind die
Bodennutzungen und deren Einschrankungen entsprechend dargestellt.

Nachfolgend wird die erweiterte Begriindung fir die Erteilung der Ausnahmegenehmigung ge-
maflk § 16 (2) NDG zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 212 A dargelegt, die ent-
scheidungsleitend fir die Genehmigungsbehdrde gewesen sind.
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Prifung des Einzelfalls:

Der Siedlungsbereich von Dangast weist eine topografische Besonderheit auf, mit einem
schmalen Geestriicken, der sich bis an die Kustenlinie erstreckt und bereits seit friihester Sied-
lungsgeschichte gleichzeitig fir eine Besiedlung als auch fur den Kistenschutz genutzt wurde
und wird. So ist der Kukshérner Weg als Endbereich des Geestriickens Teil der Hauptdeichlinie
und wird in Verbindung mit den westlich und dstlich angrenzenden gewidmeten Hauptdeichli-
nien dem relevanten Hauptdeich zugeordnet und fungieren als Bauwerke der Gefahrenabwehr
im Sinne des Nds. Deichgesetzes. Die Hauptdeiche schiitzen die landseitig lebende Bevdlke-
rung und das Kulturgut vor Uberschwemmungen, Tiden oder gar Sturmfluten.

Diese vorgenannte Linie erfllt in Summe die Funktionen des fur den gesamten Kistenschutz
erforderlichen Hauptdeiches. Entlang dieses Streifens befinden sich sowohl seeseitig als auch
landseitig innerhalb der 50 m Deichschutzzone bereits Gebaude. Insbesondere in Varel Dan-
gast auf Hohe des Kukshdérner Weges wurden in den letzten Jahrzehnten gerade unter Bertick-
sichtigung dieser siedlungstopografischen Sonderlage bereits Baukorper realisiert.

Im Zuge der Aufstellung des Flachennutzungsplanes 2006 wurde diese besondere Ortslage
bereits derart gewirdigt, dass eine Verlegung der Deichlinie — auch aus Kostengriinden — nicht
in Betracht kam und die erforderliche Deichsicherheit bei Erfordernis tber eine Spundwand als
Sonderbauwerk erfolgen wird. Vor diesem Hintergrund wurden die deichrechtlichen Ausnahme-
genehmigungen in diesem Bereich seit 2003 ausgesprochen. Die Deichsicherheit orientiert sich
hier am individuellen Einzelfall. Die Belange des Kiistenschutzes sind beriicksichtigt und auch
die Deichverteidigung ist dadurch nicht beeintrachtigt. Der Einzelfall wurde somit bertcksichtigt
und geprdift.

Nicht beabsichtigte Harte

Die Stadt Varel sieht in der Realisierung der Mal3nahme ein nachvollziehbar 6ffentliches Inte-
resse. Das Gelande des Kurparkes soll aufgrund veranderter stadtebaulicher Zielsetzungen
einer anderen Nutzung — Verbesserung des touristischen Ubernachtungsangebotes, Schaffung
von Wohnraum fur das Dauerwohnen - zugefiihrt werden. Diese Nutzungen wurden in Abstim-
mung mit den Belangen der Deichsicherheit formuliert und geplant. Das 6ffentliche Kaufangebot
fur diese Flachen hat insbesondere auf die Aufrechterhaltung sowie Verbesserung der Infra-
strukturmafRnahmen im Plangebiet fur die allgemeine Durchgéngigkeit und Erreichbarkeit des
Deiches zum Zweck der Deichverteidigung hingewiesen.

Eine Nichtdurchfihrung und Realisierung der vorliegenden Planung aufgrund der Verwehrung
der deichrechtlichen Ausnahmegenehmigung fiihrt angesichts der atypischen Deichlage und
einem Widerspruch zum formulierten politischen Willen der Stadt Varel, der diese Malinahme
per Mehrheitsbeschluss als geltende politische Meinung beschlossen hat zu einer vom Gesetz-
geber nicht beabsichtigten Harte. Durch eine Ricknahme der Planung entgegen der bislang
formulierten Willensbildung blieben die Belange der Deichsicherheit unverandert bestehen.

Deichsicherheit:

Das offentliche Interesse an einem wirksamen Kustenschutz ist wesentlich fur die Genehmi-
gungslage moglicher Vorhaben im Bereich der Deichschutzzone und wird durch das Vorhaben
in der genehmigten Form nicht beeintrdchtigt. Durch das Vorhaben selbst wird ein schmaler
Streifen auf diesem Geeststreifen landseitig als Eingriffsbereich definiert. Fur eine erfolgreiche
Ausnahmegenehmigung ist relevant, ob die Belange des Kistenschutzes und der Deichvertei-
digung beeintrachtigt werden.
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Gemal der Stellungnahme der unteren Deichbehdrde werden durch die MaRnahme die Belan-
ge der Deichverteidigung nicht beeintrachtigt. Da sich z.B. bedingt durch die planungsrechtliche
Absicherung eines Weges innerhalb des Geltungsbereiches des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 212 A in einer Breite von 3,50 m die Erreichbarkeit des Deiches fur erforderliche
Mafnahmen der Deichverteidigung wesentlich verbessern wird. Die fur die Belange des Kiis-
tenschutzes relevante Infrastruktur wird durch das Vorhaben insgesamt verbessert. So ist auch
weiterhin ausreichend Raum fur die Deichverteidigung und insbesondere im Katastrophenfall
Raum fiir Einsatzkréfte, Gerate und Material vorhanden.

Kunftig erforderliche Besticke (Deichbauwerke) sind im Bereich des Kukshdrner Weges bis zum
Wendeplatz wegen der Geestriickenlage und der vorhandenen Bebauung nicht durch eine kon-
ventionelle DeichbaumalBhahme zu erreichen. Der genehmigungsgegenstandliche Bereich
grenzt direkt an den Kukshdrner Weg und an den Geestriicken an. Aus diesen Grinden wurde
unter Bertlicksichtigung dieses Einzelfalls von der definierten 50 m Linie der Deichschutzzone
abgewichen.

Inwiefern ein Ausbau dieser Deichlinie erforderlich ist, steht nicht im Entscheidungsspielraum
der Stadt Varel sondern wird durch die Deichbehotrden in eigener Zustandigkeit entschieden.
Unter Berucksichtigung der vorgenannten Inhalte der Einzelfallbetrachtung wurde die deich-
schutzrechtliche Ausnahmegenehmigung durch die deichschutzbehordliche Aufsichtsbehorde
fur dieses Vorhaben erteilt. Die Belange des Kistenschutzes sind nicht beeintrachtigt. Von der
geplanten MaRBnahme geht aus Sicht des Kustenschutzes keine Gefahr aus, noch ist zu be-
furchten, dass an dem in Rede stehenden Deichabschnitt ein hohes Bruchrisiko zu erwarten ist.

Bereits in der Vergangenheit hat es Ausnahmeregelungen fur diese 50 m Zone gegeben, die
sich im baulichen Bestand in der Nachbarschaft des Plangebietes ablesen lassen. Sowohl der
Landkreis Friesland als Untere Deichbehdrde als auch der Il. Oldenburgische Deichband wur-
den diesbeziglich an den jeweiligen Planverfahren beteiligt. Gemaf den Abstimmungsgespra-
chen werden gegen das Bauvorhaben im nérdlichen Bereich keine Bedenken vorgebracht, so-
fern im westlichen Bereich des Plangebietes ein Abstand der Bebauung von mindestens 21 m
vom Deich eingehalten wird, sich die Bebauung auf den im Vorhabenplan dargestellten Umfang
und die Erschliel3ung des Deichverteidigungsweges im geforderten Umfang bestehen bleibt und
sichergestellt wird.

Fur den Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 214 ist keine hochbauliche
Nutzung der Deichschutzzone vorgesehen.

6.2 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Gemal 8§ 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléane die 6ffentlichen und priva-
ten Belange gegen- und untereinander gerecht abzuwagen.

Die Stadt Varel gibt im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens gemaf 88 3 und 4 BauGB den be-
troffenen Tragern offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit die Moglichkeit, Anregungen
oder Hinweise zu den Planinhalten vorzutragen. Die Ergebnisse dieser einzelnen Beteiligungs-
schritte werden im folgenden wiedergegeben.
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6.2.1 Ergebnisse der frithzeitigen Beteiligung Trager offentlicher Belange
8§ 4 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Tréger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde in
Erganzung zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit in der Zeit vom 10.02.2015 bis einschl.
10.03.2015 in einem parallelen Auslegungsverfahren mit dem Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 212 A durchgefiihrt. Die folgenden planungsrelevanten Anregungen wurden auf-
grund des gewahlten Planverfahrens inhaltsgleich auch fiir den Bebauungsplan Nr. 212 A
,Deichhoérn-Nord“ abgegeben. Demzufolge erfolgt die Berlicksichtigung der meisten angespro-
chenen Anregungen erst im nachgelagerten Bebauungsplanverfahren. Der Vollstandigkeit hal-
ber werden die wesentlichen Aussagen hier aufgefuhrt.

Der Landkreis Friesland hat keine grundsétzlichen Bedenken gegen die Planung vorgebracht
und gibt als Untere Abfallbehtérde Hinweise zum Erfordernis ausreichend dimensionierter Stra-
Ren und Wege, um eine storungsfreie Abfallentsorgung zu ermdglichen. Diese Vorgabe wird im
weiteren Verfahren berlcksichtigt. Bei nicht vorhandenen Wendemdoglichkeiten oder anderwei-
tig durchfahrtsbeschrankten Bereichen, werden diese Stral3en von der Abfallentsorgung nicht
angefahren mit dem Erfordernis fur die Anwohner, die Mullbehélter an Sammelstellen zu trans-
portieren.

Der Stadt sowie dem Investor ist dieser Umstand bewusst und es werden in der Gesamtschau
Moglichkeiten bereitgestellt, eine Umfahrung fur ein 3-achsiges Miullfahrzeug zu ermdglichen.
Gemald der gesamtheitlichen Erschlieungsplanung ist vorgesehen, den Platz stdlich des Kur-
saals fur eine Umfahrung bereitzustellen bzw. zu 6ffnen.

Die Hinweise zum Immissionsschutz (Festsetzung im Bebauungsplan gemafl Punkt 6 des
Larmgutachtens) werden im Zuge der weiteren Bauleitplanung in den jeweils relevanten und
folgenden Planverfahren bertcksichtigt.

Seitens der unteren Naturschutzbehérde bestehen keine grundsétzlichen Bedenken, sofern die
Eingriffshilanzierung und Kompensation jeweils im Rahmen der verbindlichen Bebauungspléne
konkretisiert und in der Umsetzung gesichert werden. Die Stadt Varel entspricht diesem Hinweis
im Rahmen der entsprechenden Verfahren.

Der 1l. Oldenburgische Deichband hat mit Datum vom 13.01.2015 eine deichschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung fur die Errichtung von Anlagen innerhalb der Deichschutzzone erteilt
und entsprechend keine weiteren Bedenken gegen die Planung vorgebracht. Die Auflagen und
Hinweise dieser Ausnahmegenehmigung sind einzuhalten.

Der OOWYV gibt Hinweise zu bestehenden Anschlussmoglichkeiten an das bestehende System
der Trinkwasserversorgung sowie der Schmutzwasserentsorgung im Plangebiet. Die getroffe-
nen Vorgaben des OOWYV wurden seitens der Vorhabenplanung bereits mit der Erschlie3ungs-
planung berucksichtigt. Hinsichtlich des Brandschutzes wird der Hinweis gegeben, dass ergan-
zende Unterflurhydranten im Rahmen der Tiefbauarbeiten mit vorgesehen werden kdnnen. Die
erforderlichen Regelwerke und Arbeitsblatter sind zu beachten.

Die Vorgaben zur ordnungsgemafen Ver- und Entsorgung des Plangebietes wurden zuvor mit
dem OOWYV abgestimmt und sind Bestandteil eines gesonderten wasserrechtlichen Genehmi-
gungsantrages.
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Die EWE Netz GmbH gibt Hinweise zu bestehenden Stromleitungen, die das Plangebiet que-
ren. Hierzu werden vorbereitende Abstimmungsgesprache zum weiteren Umgang und der Ver-
legung dieser Leitungen gefuhrt.

Der Niedersachsische Heimatbund regt eine Blindelung der Kompensationsmafinahmen an
und beschreibt Grundsatze zur Gestaltung der mdglichen Ersatzflache fir das in Rede stehen-
de Biotop in der Sandkuhle. Der Anregung zur Bindelung der Kompensation entspricht die
Stadt Varel nicht, da die fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorgesehene und verfug-
bare externe Ausgleichsflache weder vom Umfang ausreichend noch von der Lage und den
Okologischen Qualitaten her geeignet ist, auch eine Kompensation fir die Bebauung der Sand-
kuhle zu erzielen. Die weiteren Detailregelungen zu den Ausgleichsmaflinahmen werden auf
Ebene der verbindlichen Bebauungsplanung getroffen. Dabei werden sowohl die Anforderun-
gen der Eingriffsregelung an eine mdoglichst gleichartige Kompensation als auch die Bestim-
mungen zum besonderen Artenschutz berticksichtigt.

Der Landesverband des Nds. Deutschen Gebirgs- und Wandervereins e.V. regt eine Reduzie-
rung des baulichen Umfanges und den Erhalt des Biotopes an.

Die Stadt Varel stellt diese Bauleitplanung als Gesamtkonzept gemaf den politischen Zielvor-
stellungen und der Beschlusslage zur touristischen Weiterentwicklung des Planbereiches auf.
Der eingereichte stadtebauliche Entwurf beriicksichtigt das in Rede stehende Biotop.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen wurden redaktionelle Anderungen der Planunter-
lagen erforderlich, die Grundziige der Planung sind nicht berihrt.

6.2.2 Ergebnisse der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung § 3 Abs. 1 BauGB

Die Stadt Varel hat die Offentlichkeit im Rahmen von zwei 6ffentlichen Veranstaltungen uber die
Ziele und Grundzilge der Planung unterrichtet.

Am 18.02.2015 wurden die Offentlichkeit tiber die Ergebnisse der tkologischen Bestandsauf-
nahmen sowie die damit verbundenen voraussichtlichen Auswirkungen der Planung informiert.
Diese Veranstaltung fuihrte die Stadt Varel als freiwillige und zusatzliche Information der Blrger
durch.

Seitens der Offentlichkeit wurde Fragen zum Umfang der Gutachten und dem Umfang der er-
forderlichen Kartierungen gestellt. Hierbei wurden insbesondere auf die Kartierungen rund um
das Biotop und die Vorkommen evtl. geféahrdeter Arten in der Sandkuhle und den Gehdlzbe-
standen im Plangebiet hingewiesen. Insgesamt forderten die anwesenden Birger eine Verrin-
gerung des baulichen Umfangs bis zum Verzicht des Vorhabens.

Am 25.02.2015 wurde der Verfahrensschritt der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung zum Be-
bauungsplan-Vorentwurf (B 212 A) sowie der 23 FNP-Anderung im Rathaus der Stadt durchge-
fiihrt. Die 23. FNP-Anderung wurde erst im spateren Verfahren in die Teilbereiche A und B auf-
geteilt. Zu den vorgestellten stadtebaulichen Inhalten der Planung wurden die folgenden AulRe-
rungen vorgebracht.

Es wurden Hinweise/ Fragen zur Deichschutzzone, den geplanten Ferienwohn- und Dauer-
wohnnutzungen, zur Grundflachenzahl sowie dem gesamten Umfang des Vorhabens gemacht.
Die ermittelten Verkehrsdaten sowie verkehrstechnischen Aussagen zur Gesamtbelastung des
Gebietes sowie die Ergebnisse des Larmgutachtens und die Auswirkungen auf die Umgebung
wurden in Frage gestellt und eine Erganzung sowie Berlcksichtigung des benachbarten Grund-
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stuckes der Klinik angeregt. Weiterhin wurde eine mogliche Bauzeitenregelung zum Schutz der
touristischen Nutzungen in den Hauptferienzeiten abgesprochen. Es kamen ergdnzend Hinwei-
se zu mdglichen Altlasten im Gebiet, den Auswirkungen von Verschattung sowie zur Sicherung
der Durchgéngigkeit des Gebietes insbesondere tiber den Weg Am Alten Deich.

Die Stadt Varel hat hierzu wie folgt reagiert: Die der Bauleitplanung beigefligten artenschutz-
rechtlichen sowie anderen Fachgutachten wurden alle von der Stadt bekannten Gutachterbiros
erstellt und sind ausreichend aussagekraftig, die entsprechenden Grundlagen, Problemstellun-
gen zu ermitteln und zu bewerten. Hinsichtlich des Umfangs der faunistischen Kartierungen
werden im Jahr 2015 noch erganzende bzw. abschlieRende Untersuchungen vorgenommen.
Die angesprochene Erganzung der Fachgutachten (Verkehr/Larm) hinsichtlich der Klinikerweite-
rung wird im Zusammenhang mit der entsprechenden verbindlichen Bauleitplanung zu diesem
Projekt durchgefiihrt. FUr das in Rede stehende Bauleitplanverfahren des Bebauungsplanes Nr.
212 A sowie die 23. Anderung des Flachennutzungsplanes sind die Fachgutachten (Verkehr
und Larm) ausreichend und dem Gesamtumfang entsprechend aufgestellt.

Weiterhin wird seitens der Stadt den bestehenden Hinweisen zur moglichen Altlastenproblema-
tik nachgegangen, die Ergebnisse des Schattenwurfgutachtens werden in den Entwurf einge-
stellt und die Moglichkeit der Bauzeitensteuerung zum Schutz des touristischen Standortes wird
mit dem Investor gepruft.

Weitere private Stellungnahmen gaben Hinweise zur fehlenden Darstellung des Kukshdrner
Weges und des bestehenden Wendehammers im Norden des Plangebietes, der mdglichen Er-
ganzung einer Griunflache als Trennung zu den Stellplatzflachen. Diese Anregungen berick-
sichtigt die Stadt Varel auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

6.2.3 Ergebnisse der Tragerbeteiligung gemal 8§ 4 Abs. 2 BauGB

Hinweis: Im Folgenden werden die im Rahmen der ersten Tragerbeteiligung, parallel zur 6ffent-
lichen Auslegung, eingegangenen Stellungnahmen dargelegt, einschlie3lich der getroffenen
Abwéagung. Die endgiiltige Abwagung zu diesen Eingaben erfolgt erst im Rahmen der Be-
schlussfassung nach Durchfiihrung der erneuten Trégerbeteiligung.

Die Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2 BauGB wurde in Ergdnzung zur
Beteiligung der Offentlichkeit (6ffentliche Auslegung) in der Zeit vom 28.04.2015 bis einschl.
27.05.2015 durchgefihrt. Die folgenden planungsrelevanten Anregungen wurden aufgrund des
gewahlten Planverfahrens weitgehend inhaltsgleich auch fir den Bebauungsplan Nr. 212 A
,Deichhdrn-Nord“ abgegeben. Demzufolge erfolgt die Berucksichtigung der meisten angespro-
chenen Anregungen erst im nachgelagerten Bebauungsplanverfahren. Der Vollstandigkeit hal-
ber werden die wesentlichen Aussagen hier aufgefihrt.

Der Landkreis Friesland hat keine grundsétzlichen Bedenken gegen die Planung vorgebracht
und gibt als Untere Naturschutzbehdrde Hinweise zur Kompensationsberechnung, die im nach-
gelagerten Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 212 A bertcksichtigt werden. Der Fachbe-
reich Stral3enverkehr gibt den Hinweis, dass die Belange der Kreisstrale 110 durch die Mehr-
verkehre nicht betroffen sind, sofern mégliche Beeintrachtigungen aufgrund von Mehrverkehren
durch die in der Verkehrsuntersuchung angesprochenen MalRnahmen vermindert werden kon-
nen.

Der Niedersachsische Heimatbund regt eine Blindelung der KompensationsmafRnahmen mit
den noch folgenden Bebauungsplanen an. Der Anregung zur Bilndelung der Kompensation
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entspricht die Stadt Varel nicht, da die fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorgesehe-
ne und verfiigbare externe Ausgleichsflache weder vom Umfang ausreichend noch von der La-
ge und den 6kologischen Qualitaten her geeignet ist, auch eine Kompensation fiir die Bebau-
ung der Sandkuhle zu erzielen. Die weiteren Detailregelungen zu den Ausgleichsmal3nahmen
werden auf Ebene der verbindlichen Bebauungsplanung getroffen. Dabei werden sowohl die
Anforderungen der Eingriffsregelung an eine moglichst gleichartige Kompensation als auch die
Bestimmungen zum besonderen Artenschutz beriicksichtigt.

Der OOWYV haélt seine Stellungnahme aus dem friihzeitigen Planverfahren aufrecht. Er gibt darin
Hinweise zu bestehenden Anschlussméglichkeiten an das bestehende System der Trinkwas-
serversorgung sowie der Schmutzwasserentsorgung im Plangebiet. Die getroffenen Vorgaben
des OOWYV wurden seitens der Vorhabenplanung bereits mit der ErschlieBungsplanung be-
rticksichtigt. Hinsichtlich des Brandschutzes wird der Hinweis gegeben, dass ergdnzende Unter-
flurhydranten im Rahmen der Tiefbauarbeiten mit vorgesehen werden kénnen. Die erforderli-
chen Regelwerke und Arbeitsblatter sind zu beachten.

Die Vorgaben zur ordnungsgemafen Ver- und Entsorgung des Plangebietes wurden zuvor mit
dem OOWYV abgestimmt und sind Bestandteil eines gesonderten wasserrechtlichen Genehmi-
gungsantrages.

Das LGLN gibt einen Hinweis zur Planzeichnung, der auf Ebene des verbindlichen Bauleitpla-
nes umgesetzt wird.

Das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie gibt einen Hinweis auf eine Tiefbohrung, in
dessen Einwirkbereich sich die Planung befindet. Der Hinweis wird im Zuge der Bauausfiihrung
beachtet.

Die EWE Netz GmbH verweist auf die Stellungnahme aus dem Scoping-Verfahren und gibt da-
rin einen Hinweis zu bestehenden Stromleitungen, die das Plangebiet queren. Die erforderli-
chen Abstimmungsgesprache zum weiteren Umgang und der Verlegung dieser Leitungen wer-
den seitens des Vorhabentragers gefiihrt.

Die Oldenburgische Industrie- und Handelskammer begrtif3t die Bestrebungen der Stadt Varel,
die Angebotssituation im Bereich des Beherbergungsgewerbes in Dangast zu verbessern und
an die veranderte Nachfragesituation anzupassen. Es wird die Empfehlung ausgesprochen, ein
touristisches Leitbild fir Dangast zu erstellen. Das Leitbild sollte die Ziele und Visionen der zu-
kunftigen touristischen Entwicklung aufzeigen und als Orientierungsrahmen fir die ortlichen
Unternehmen im Beherbergungsgewerbe dienen. In diesem Zusammenhang kénnte zudem ein
Mafnahmenkatalog erstellt werden, der Grundlage und Planungshilfe fir kiinftige tourismuspo-
litische Entscheidungen in Dangast und dariiber hinaus sein konnte. Ein besonderer Schwer-
punkt ist bei der Steigerung des Anteils von Qualitatsunterkiinften mit Eigenattraktivitat zu se-
hen. Eine Qualifizierung der Beherbergungsunterkiinfte/ Ferienwohnungen auch seitens der
privaten Anbieter sollte angestrebt werden.

Die Stadt Varel entspricht diesen Anregungen durch die geplante Ausarbeitung eines Gesamt-
konzeptes flir qualitativ hochwertige Freizeitwohnunterkinfte.

Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen hat gegen die vorgelegte Planung keine Bedenken,
sofern die Inanspruchnahme der landwirtschaftlich genutzten Flachen fir die Kompensations-
mafinahme in enger Abstimmung mit dem Bewirtschafter erfolgt. Durch die Kompensations-
maflnahme diurfen angrenzende landwirtschaftliche Nutzflachen nicht beeintrachtigt werden.
Die Kompensationsmalinahmen werden im Rahmen der verbindlichen Bebauungsplanung kon-
kretisiert. Hinsichtlich der externen Kompensationsflache am Tangermoorweg, die zur Kompen-
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sation der Eingriffsfolgen fir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 212 A eingestellt
wird, sind der Stadt Varel keine Anhaltspunkte dafiir ersichtlich, dass sich die vorgesehenen
MalRnahmen nachteilig auf angrenzende landwirtschaftliche Nutzflachen auswirken wirden.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen wurden redaktionelle Anderungen des Begriin-
dungstextes der Flachennutzungsplananderung erforderlich, die Grundziige der Planung sind
nicht berthrt.

Wie eingangs bereits erlautert (sh. Punkt O Vorbemerkungen) wurde der Planbereich der 23.
Anderung des Flachennutzungsplanes in 2 Teilbereiche aufgeteilt. Dies ist in den zum damali-
gen Zeitpunkt noch ausstehenden Endergebnissen der Boden- und Grundwasseruntersuchun-
gen begriindet gewesen, die ausschlieflich die Flachen sidlich der Stralle Am Alten Deich (Teil
B) umfassen. Diese Untersuchungsergebnisse liegen nun in einer Dokumentation vor und sind
in die Darstellungen des geanderten Planentwurfes eingeflossen und stehen somit der Abwa-
gung zur Verfuigung.

6.2.4 Ergebnisse der dffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Hinweis: Im Folgenden werden die im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung eingegangenen
Stellungnahmen zusammenfassend dargelegt, einschliel3lich der getroffenen Abwéagung. Die
endglltige Abwagung zu diesen Eingaben erfolgt erst im Rahmen der Beschlussfassung nach
Durchfihrung der erneuten 6ffentlichen Auslegung jeweils getrennt fur die Teilbereiche A und
B. Teil A der Flachennutzungsplandnderung wurde getrennt weiter gefuhrt und im Dezember
2015 rechtswirksam.

Seitens der Offentlichkeit wurden umfangreiche Stellungnahmen im Wesentlichen zu den The-
menbereichen Kistenschutz/ deichrechtliche Ausnahmegenehmigung, Verkehrssituation und
-gutachten, Larmimmissionen, Bauzeitensteuerung, Dimensionierung der Bebauung, Altlasten,
verschiedene Planbereiche Flachennutzungsplan und mehrere vorhabenbezogene Bebau-
ungsplane, Verlust der Grinflache und von Freizeitmoglichkeiten, Umgehung der UVP-Pflicht
sowie der generellen Infragestellung des Standortes abgegeben.

Die Stadt Varel hat ein umfangreiches Abwéagungspapier zu den oben angesprochenen The-
menbereichen und den einzelnen Stellungnahmen angefertigt und die betroffenen Belange ab-
gewogen. Die Abwagung der Stadt Varel wird in gekurzter Fassung zu den wesentlichen The-
menbereichen wiedergegeben:

Die grundsatzliche Standortfrage des Vorhabens ist Ergebnis einer mit Ratsbeschluss getroffe-
nen politischen Entscheidung und kann durch die vorliegende Bauleitplanung nicht in Frage
gestellt werden. Die grundsatzlichen Vertraglichkeiten des Vorhabens hinsichtlich der Belange
und der moglichen Beeintrdchtigungen durch Verkehrs- und Larmbelastung, Schattenwurf und
der erforderliche Kompensationsbedarf wurden dargelegt, bewertet und nachgewiesen.

Hinsichtlich der Dimensionierung des Gesamtvorhabens wird die Errichtung von qualitatsvollen
Ferienwohnungen seitens der Stadt Varel angestrebt und auch seitens der IHK begrif3t, um
eine insgesamte Verbesserung des touristischen Ubernachtungsangebotes in Dangast zu errei-
chen. Ergédnzend wird eine Zertifizierung angestrebt.

Die der Bauleitplanung beigefligten Fachgutachten wurden alle von der Stadt bekannten Gut-
achterbiros erstellt und sind ausreichend aussagekraftig, die entsprechenden Grundlagen,
Problemstellungen sowohl auf das Gesamtvorhaben bezogen als auch auf die einzelnen vorha-
benbezogenen Bebauungsplane bezogen, zu ermitteln und zu bewerten.




Stadt Varel

23. Anderung des Flachennutzungsplanes - Teil B -
NWP) ,Nordsee Kuranlage Deichhérn/ Sandkuhle*

31

Die Aussagen zum Deichschutz sowie die Begrindungen, die zur deichrechtlichen Ausnahme-
genehmigung gefuhrt haben, wurden in der Begriindung vertiefend dargelegt.

Die in Rede stehende Gesamtplanung wird von der 23. Anderung des Flachennutzungsplanes
als vorbereitende Bauleitplanung vollstéandig abgedeckt. Auch die Flachen der moglichen Klinik-
erweiterung sind (iber diese 23. Anderung des Flachennutzungsplanes - Teil A - planerisch vor-
bereitet. Das Gesamtvorhaben wurde inhaltlich dargestellt, ebenso wie die geplante Aufteilung
der Realisierung und planungsrechtliche Absicherung tiber mehrere darauf aufbauende Vorha-
benbezogene Bebauungsplane. Die Realisierung einer 6,5 ha grol3en Flache tber mehrere
Bauabschnitte, die zudem inhaltlich einzelnen stadtebaulichen Zielen zugeordnet werden kon-
nen, entspricht vollstadndig den gesetzlichen Vorgaben und der anerkannten planerischen Pra-
Xis.

Die Regelungen zu den Bauzeiten wird die Stadt Varel in Zusammenarbeit mit der Genehmi-
gungsbehorde, dem Vorhabentrager gemal der Gesetzeslage umsetzen. Geplant sind Bauzei-
ten von Montag bis Freitag von 8:00 bis 18:00 Uhr sowie Samstag von 8:00 bis 14:00 Uhr.

Erganzend zu bereits bekannten Meldungen wurde im Zuge des Auslegungsverfahrens eine
weitere potentielle Altlastenflache im Bereich des Minigolfplatzes gemeldet. Um diesem weite-
ren Verdachtsmoment sach- und fachgerecht nachgehen zu kdénnen, wurden die Bodenunter-
suchungen um diese Meldung hin erweitert. Um das Planverfahren zur 23. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes nicht in Ganze zu verzdgern, wurden die nicht von diesen Verdachtsmo-
menten betroffenen Planbereiche abgetrennt und als separater Nord- und Sudteil (Teil A und
Teil B) den politischen Gremien zur Beratung vorgelegt. Diese Vorgehensweise wird seitens der
Stadt Varel fur sachgerecht angesehen, da sich flr den abgetrennten néordlichen Teil keinerlei
Verdachtsmomente im Verfahren hinsichtlich Altlasten ergeben haben und der Planteil A somit
zur Rechtskraft gebracht werden kann.

Erst nach Vorlage der endgltigen Ergebnisse der Boden- und Grundwasseruntersuchungen
wird jetzt der slidliche Planbereich (Teil B) einer weiteren politischen Diskussion zugefihrt.

Der Erholungswert der Grinanlage ist vorhanden; der Verlust kann aufgrund der unmittelbaren
Lage am offentlich zuganglichen Strand von Dangast sowie der Promenade seitens der politi-
schen Gremien der Stadt Varel als vertretbar angesehen werden. Ein gleichwertiger Ersatz fir
diese Grunflache ist im Zuge dieser stadtebaulichen Planung nicht méglich.

Die allgemeine Zugénglichkeit und Querung des Gebietes bleibt vollumféanglich fir den nicht
motorisierten Verkehr bestehen und wird durch vertragliche Regelungen gesichert. So ist die
Erreichbarkeit des Deiches mit dem dahinterliegenden Strandbereichen gesichert.

Der erwéhnte Verlust der Freizeiteinrichtungen wird wie folgt ausgeglichen: Der Minigolfplatz
sowie die Spielgeréte, die im Kurpark vorhanden sind, werden durch den neuen Spielplatz am
Dangastquellbad ,Wattbuttjer sowie durch die Verlagerung des Bolzplatzes an den Strand
kompensiert. Zusatzlich ist im neu zu schaffenden ,Seekurpark Dangast geplant ,Aktivflachen®
zu installieren, in denen wieder Ballspiele wie Beachful3ball, Beachhandball und Beachvolley-
ball stattfinden sollen. Geplant ist auch eine Verlagerung des Minigolfplatzes an einem Standort
eines privaten Interessenten innerhalb des Dorfes Dangast.




Stadt Varel

23. Anderung des Flachennutzungsplanes - Teil B -
NWP) ,Nordsee Kuranlage Deichhérn/ Sandkuhle*

32

7 Erganzende Angaben

7.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Anderungsbereich Insgesamt 69.592 m?2
Sonderbauflache S1 50.588 m2
Sonderbauflache S4 11.739 m?
Sonderbauflache S5 7.266 m?
Anderungsbereich Teil A 34.189 m2
Anderungsbereich Teil B 35.404 mz2

7.2 Ver-und Entsorgung

Die Strom-, Gas- und Fernmeldeversorgung erfolgt durch die entsprechenden Versorgungstra-
ger.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die EWE.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an das bestehende Schmutzwasserkanalisa-
tionsnetz des OOWV.

Das anfallende Oberflachenwasser wird durch Anschluss an den vorhandenen Regenwasser-
kanal sowie in Teilflachen der Versickerung zugefihrt.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Friesland.
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7.3 Daten zum Verfahrensablauf

18.12.2014 |Beschluss des Verwaltungsausschuss (VA) der Stadt Varel gemaR § 2 [1]
BauGB (Aufstellungsbeschluss)

16.02.2015 |Bekanntmachung in der 6rtlichen Tagespresse

16.04.2015 | Auslegungsbeschluss durch den VA der Stadt Varel

20.04.2015 | Bekanntmachung in der ortlichen Tagespresse

28.04.2015 —| Offentliche Auslegung gemaR § 3 [2] BauGB
27.05.2015

11.08.2015 —|Erneute 6ffentliche Auslegung Teil A (verkirzt) gemald § 4a (3) BauGB i.V.m.
24.08.2015 |883(2)und § 4 (2) BauGB

03.08.2015 | Bekanntmachung in der ortlichen Tagespresse

23.09.2015 | Feststellungsbeschluss - Teilflache A der 23. Anderung

Feststellungsbeschluss - Teilflache B der 23. Anderung

Aufgestellt:

NWP Planungsgesellschaft mbH
Gesellschaft fir raumliche
Planung und Forschung

NWP Escherweg 1 26121 Oldenburg

Varel, den

Der Burgermeister
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Teil Il: Umweltbericht

1. Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpl&anen die Belange des Umwelt-
schutzes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen
einer Umweltprifung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.
Hierbei sind insbesondere die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrte Belange zu berticksichti-
gen und die in § 1a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse der Umwelt-
prufung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplans in die Abwagung einzustellen.

Mit der Durchfiihrung der Umweltpriifung werden zugleich die Anforderungen des Gesetzes
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) erfillt. Gemal 8§ 17 UVPG werden die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung bzw. die Strategische Umweltprifung fUr Bauleitplane als Umweltpri-
fung nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs durchgeftihrt.

Im nachfolgenden Umweltbericht werden die Belange des Umweltschutzes entsprechend dem
gegenwartigen Planungsstand fur die Abwagung aufbereitet. Hierbei werden die in der Anlage
zu 8 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB vorgegebene Inhalte aufgenommen.

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Mit der 23. Anderung des Flachennutzungsplans beabsichtigt die Stadt Varel, innerhalb des
Siedlungszusammenhangs des Nordseebades Dangast auf den Flachen der ehemaligen Kur-
anlage sowie der sudlich angrenzenden Sandkuhle eine Bebauung fur Ferienwohnnutzungen
und untergeordnet auch fir Dauerwohnen zu ermdglichen. Zudem sollen Erweiterungsmoglich-
keiten fir die dstlich angrenzende Mutter-Kind-Klinik (Friesenhtérn Nordsee-Kliniken) eréffnet
werden. Die Planung erfolgt vor dem Hintergrund des Gesamtkonzeptes zur Entwicklung des
Tourismusstandortes Dangast.

Zu diesem Zweck werden in dem insgesamt rd. 6,96 ha groRen Anderungsbereich die beste-
henden Darstellungen des Flachennutzungsplans in Darstellungen von Sonderbauflachen un-
terschiedlicher Zweckbestimmungen geéandert. Dem Grof3teil der Flache wird die Zweckbe-
stimmung ,Ferienwohnen und Wohnen“ zugewiesen (S1). Die Zweckbestimmung fir den Be-
reich des Kursaals (S4) wird mit ,Ferienwohnen, Wohnen, touristische Infrastruktur, freie Beru-
fe* weiter gefasst, im Nordosten des Plangebietes (S5) werden mit der Zweckbestimmung ,KIli-
nikbetrieb, Kurbetrieb, Ferienwohnen, Wohnen* die spezifischen Anforderungen fur die Klinik-
Erweiterung aufgegriffen.

In der folgenden Ubersicht sind die bisherigen Darstellungen und die vorgesehene Anderung
flachenmé&Rig gegentbergestellt.
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bisherige Darstellungen kinftige Darstellungen

Sondergebiet Nordseekuranlage rd. 1,16 ha Sonderbauflache S1 5,06 ha
Wohnbauflache rd. 0,7 ha Sonderbauflache S4 1,17 ha
Griunflache, Zweckbestimmungen: rd. 5,1 ha Sonderbauflache S5 0,73 ha

o Park, Kurpark
e Sportanlagen
¢ Regenrickhaltebecken

Im Zuge des Verfahrens wurde die 23. Anderung des Flachennutzungsplanes in einen nordli-
chen Teil A und einen sldlichen Teil B unterteilt. Die nachfolgenden Ergebnisse der Umweltpri-
fung sind priméar auf das Gesamtgebiet bezogen, da sich die Umweltauswirkungen in Teil A und
Teil B wechselseitig tUberlagern. Soweit erforderlich, erfolgen Detailangaben zum vorliegend
relevanten Teil B, welcher die Darstellung einer Sonderbauflache S1 auf rd. 3,54 ha im sudli-
chen Abschnitt (Sandkuhle) umfasst.

1.2 Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden gemaf der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2 a BauGB die wichtigsten, fur die
Planung relevanten Ziele des Umweltschutzes, die sich aus einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen ergeben, sowie deren Beriicksichtigung in der Planung dargestellit.

Baugesetzbuch (BauGB)

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verrin-
gerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkei-
ten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MalRhahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversie-
gelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohn-
zwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. (8 1 a Abs. 2
BauGB)

Eine Begrenzung der Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf wird die Stadt Varel auf
Ebene der verbindlichen Bebauungsplanung vornehmen, da erst hier der erforderliche Konkre-
tisierungsgrad und die erforderliche Verbindlichkeit erreicht werden.

Landwirtschaftliche oder als Wald genutzte Flachen sind nicht betroffen. Zwar werden mit der
vorliegenden Planung (Teil A) in begrenztem Umfang Wohnbauflachen Uberplant, jedoch findet
hier de facto keine Nutzung fir Wohnzwecke statt, sondern es handelt sich um Stellplatzberei-
che und Freiflachen. Zudem soll im Anderungsbereich kiinftig ein untergeordneter Anteil an
Dauerwohnen mdglich sein.

Der Anderungsbereich liegt innerhalb der Siedlungsflachen von Dangast. Westlich schlieBt un-
mittelbar die Wohnbebauung entlang der Edo-Wiemken-Stral3e an, dstlich finden sich die Frie-
senhorn Nordsee-Kliniken sowie Ferienwohn- und Wohnbebauung. Nordlich ist jenseits des
Deiches das Meerwasserquellbad gelegen, lediglich im Stden schlief3t sich sudlich der Stral3e
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Auf der Gast die freie Landschaft an. Insofern entspricht die Stadt Varel mit der vorliegenden
Planung in besonderem Mal3e der Zielsetzung, den Flachenverbrauch durch Malinahmen zur
Innenentwicklung zu minimieren.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes ... sind in der
Abwéagung nach § 1 Abs. 7 zu bericksichtigen. (8 1 a Abs. 3 BauGB)

Die mal3geblichen Vorgaben zur Vermeidung und Kompensation von Eingriffsfolgen werden im
Rahmen des Umweltberichtes beschrieben und fur die Abwégung aufbereitet. Eine abschlie-
Rende Regelung der AusgleichsmalRnahmen erfolgt auf Ebene der Bebauungsplane.

Soweit ein Gebiet im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b [Natura 2000-Gebiet] in seinem
fur die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck malgeblichen Bestandteilen erheblich beein-
trachtigt werden kann, sind die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes Uber die Zulassig-
keit und Durchfihrung von derartigen Eingriffen einschlie3lich der Einholung der Stellungnahme
der Européaischen Kommission anzuwenden. (§ 1 a Abs. 4 BauGB)

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder Europaische Vogelschutz-
gebiete werden durch die Planung nicht berihrt, befinden sich aber in unmittelbarer Nahe. Das
nachstgelegene EU-Vogelschutzgebiet ist das Gebiet ,Niedersachsisches Wattenmeer und an-
grenzendes Kustenmeer‘ (DE2210-401) in einer Entfernung zum Plangebiet von rd. 500 m. In
der gleichen Entfernung befindet sich das FFH-Gebiet ,Nationalpark Niedersachsisches Wat-
tenmeer® (2306-301), das sich mit dem EU-Vogelschutzgebiet Uberlagert.

Mafgebliche Auswirkungen auf Erhaltungsziele oder Schutzzweck dieser Schutzgebiete sind
bei Umsetzung der vorliegenden Planung nicht zu erwarten. Die Biotopstrukturen im Plangebiet
unterscheiden sich als auf einer sandigen Geestzunge binnendeichs gelegene Bereiche grund-
satzlich von den marin gepragten Lebensraumen des Wattenmeeres. Zudem weisen sowohl die
Griinflachen und Gebaude innerhalb des Anderungsbereichs als auch die umliegenden Sied-
lungsflachen von Dangast bereits aktuell deutliche Nutzungseinflisse auf. Somit ist bei Umset-
zung der Planung nicht von einer relevanten Zunahme von Stérwirkungen auszugehen, die in
das FFH-Gebiet und das Vogelschutzgebiet hineinwirken wirden.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MalRhahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rech-
nung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwéagung nach 8§ 1 Absatz 7 zu
berticksichtigen. (8 1 a Abs. 5 BauGB)

Mafnahmen zum Klimaschutz oder zur Klimaanpassung werden mit der vorliegenden Planung
nicht vorbereitet. Durch die vorgesehene Bebauung wird sich der Versiegelungsgrad innerhalb
des Anderungsbereichs erhohen, die baulichen Strukturen werden sich verdichten. Allerdings
wird weiterhin ein Anteil unversiegelter Flachen verbleiben. Details zur Gestaltung dieser Fla-
chen (Wasser- oder Grinflachen, Geholze etc.) werden auf Ebene der verbindlichen Bebau-
ungsplanung geregelt. Da das Plangebiet klimadkologisch dem kiistennahen Raum zugeordnet
ist, der durch gunstige Bedingungen hinsichtlich der Luftdurchmischung charakterisiert ist, wird
davon ausgegangen, dass es planungsbedingt auch kiinftig nicht zu einer unzumutbaren Uber-
warmung im Anderungsbereich oder den angrenzenden Siedlungsflachen kommen wird.
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Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Niedersachsisches Ausflhrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG)

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fur Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im besiedel-
ten und unbesiedelten Bereich nach Mal3gabe der nachfolgenden Absatze so zu schutzen,
dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Re-
generationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit er-
forderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft. (§ 1 Abs. 1 BNatSchG)

Mit der Planung werden Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vorbereitet. Im Gebiet
sind teilweise bereits bebaute Bereiche und intensiv genutzte Griin- und Sportflachen vorhan-
den, teilweise sind jedoch Biotopstrukturen von besonderer Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschafts-/ Ortshild ausgepréagt. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung werden die
Mdglichkeiten zur Sicherung von Gehélzen und sonstigen wertgebenden Biotopstrukturen so-
wie weitere Vermeidungsansatze naher geprift. Unvermeidbare Beeintrachtigungen werden
durch entsprechende KompensationsmafRnahmen auf3erhalb des Plangebietes ausgeglichen,
durch die Natur und Landschaft an anderer Stelle aufgewertet werden.

Handlungen, die zu einer Zerstdrung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung folgen-
der Biotope fuihren kénnen, sind verboten:

1. natirliche oder naturnahe Bereiche flieRender und stehender Binnengewasser ein-
schlieBlich ihrer Ufer und der dazugehdrigen uferbegleitenden natirlichen oder naturna-
he Vegetation sowie ihrer natirlichen oder naturnahen Verlandungsbereiche, ...

Von den Verboten des Absatzes 2 kann auf Antrag eine Ausnahme zugelassen werden, wenn
die Beeintrachtigungen ausgeglichen werden kdnnen. (8 30 Abs. 2 und 3 BNatSchG)

Innerhalb der Sandkuhle ist ein kiinstlich entstandenes Kleingewasser vorhanden, welches sich
naturnah mit einer Rohrichtzone entwickelt hat. Hier sind die Qualitdten eines besonders ge-
schitzten Biotops vorhanden.

Auf Ebene der verbindlichen Bebauungsplanung wird geprift, inwieweit das Gewdasser erhalten
und in die Konzeption der Bebauung und umliegenden Freiflachen eingebunden werden kann.
Allerdings werden infolge der heranriickenden Bebauung und der Nutzungsintensivierung im
Gebiet die Biotopqualitaten nicht sicher aufrecht zu erhalten sein. Insofern wird in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Friesland eine Ausnahme vom gesetzli-
chen Biotopschutz erforderlich werden. Als Ausnahmevoraussetzung wird ein vergleichbares
Gewasser im raumlichen Umfeld hergestellt werden missen.
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Ziele des besonderen Artenschutzes (88 44 f. BNatSchG)

Aufgrund der Komplexitat der Bestimmungen des besonderen Artenschutzes werden diese ge-
sondert in Kap. 1.3 des Umweltberichtes thematisiert.

Landschaftsrahmenplan Landkreis Friesland (1996)

Die Schutz- und Entwicklungskonzeption des Landschaftsrahmenplans weist den Anderungsbe-
reich wie auch die Ubrigen Siedlungsflachen der Kategorie ,umweltgerechte Nutzung“ zu. Hier
wird den verschiedenen Nutzungsarten Vorrang eingeraumt, es soll jedoch eine Minimierung
bestehender Belastungen des Naturhaushalts angestrebt werden und auf einen Verbund natur-
betonter Strukturen hingewirkt werden.

Die vorliegende Planung steht nicht in Konflikt mit der Schutz- und Entwicklungskonzeption des
Landschaftsrahmenplans. Inwieweit naturbetonte Strukturen in die Nutzungskonzeption inte-
griert werden, wird im Rahmen der verbindlichen Bebauungsplanung konkretisiert.

Baumschutzsatzung der Stadt Varel

Nach Baumschutzsatzung geschiitzte Geholze sind innerhalb des Anderungsbereiches nicht
vorhanden.

1.3 Belange des besonderen Artenschutzes

Die fur die Bauleitplanung mafRgeblichen Bestimmungen zum besonderen Artenschutz sind in
8§ 44 Abs. 1 BNatSchG geregelt. Demnach ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu bescha-
digen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européaischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheb-
lich zu storen; eine erhebliche Stdrung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

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

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

Da nach § 44 Abs. 5 BNatSchG bestimmte Freistellungsregelungen fir zulassige Vorhaben
innerhalb von Bebauungsplanen gelten, sind die 0.g. Verbote hier nur fir Tier- und Pflanzenar-
ten aus Anhang IV der FFH-Richtlinie und fir europaische Vogelarten ndher zu betrachten.
Auch fur diese Arten werden die Verbote nach Nr. 3 nicht erfillt, soweit die 6kologische Funkti-
on der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang weiterhin
erfullt wird.
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Da die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes konkrete Handlungen untersagen, entfal-
ten sie fur die planerische Ebene keine unmittelbare Wirksamkeit. Allerdings ist ein Bauleitplan,
dessen Verwirklichung dauerhaft durch artenschutzrechtliche Bestimmungen gehindert wird,
nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB und somit nichtig. Deshalb muss bereits im
Rahmen der Bauleitplanung vorausschauend gepriift werden, ob die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen der Umsetzung der Planung dauerhaft entgegenstehen konnen. Sofern arten-
schutzrechtliche Verbote durch die geplanten Nutzungen beruhrt werden, ist in die Prufung ein-
zustellen, ob die Voraussetzungen flr eine Ausnahme vorliegen.

Die artenschutzrechtliche Vertraglichkeit der Planung wird nachfolgend prognostisch gepriift.

e Welche artenschutzrechtlich relevanten Tier- und Pflanzenarten kommen im Plange-
biet vor?

Zum Plangebiet liegen systematische Erfassungen zu den Biotoptypen sowie zu den faunisti-
schen Artengruppen der Flederméuse, der Vogel, der Lurche, der Heuschrecken, der Grab-
wespen und der Wildbienen vor. Nahere Angaben hierzu finden sich in Kap. 2.1 des Umweltbe-
richtes sowie in den jeweiligen Fachgutachten.

Unter den Lurchen, Heuschrecken, Grabwespen und Wildbienen wurden keine Arten festge-
stellt, die in Anhang IV der FFH-Richtlinie gelistet sind. Diese Arten sind somit im Rahmen der
Eingriffsregelung angemessen zu bericksichtigen, jedoch nicht artenschutzrechtlich im Detalil
zu prifen.

Auch Pflanzenarten aus Anhang IV der FFH-Richtlinie wurden im Rahmen der Kartierungen
nicht festgestellt und sind anhand der Standortbedingungen nicht zu erwarten.10

Somit verbleiben als artenschutzrechtlich relevante Vorkommen die festgestellten Vogel- und
Fledermausarten. Aus diesen Artengruppen sind jeweils alle einheimischen Arten naher zu be-
ricksichtigen.

e Welche artenschutzrechtlichen Verbote werden ggf. beriihrt?

Eine T6tung von noch nicht fliggen Jungvégeln, eine Beschadigung von Vogeleiern oder eine
Totung von Fledermausen ist wahrend der Bauphase denkbar. Es bestehen jedoch Vermei-
dungsmaoglichkeiten durch zeitliche Anpassungen. Soweit besetzte Vogelbrutplatze oder Fle-
dermausquartiere vorhanden sind, kann die Baufeldfreimachung auf3erhalb der Vogelbrutzeit
bzw. Quartierszeiten der Flederm&use durchgefuhrt werden.

Weiterhin ist aufgrund der Lage unmittelbar sudlich der Deichlinie eine Erh6hung des Vogel-
schlag-Risikos an den Gebauden denkbar. Dies lasst sich jedoch durch konstruktive MafRnah-
men minimieren (z.B. Verzicht auf groR3e Fensterfronten ohne Vorbauten, Verwendung von Vo-
gelschutzglas). Fir Fledermause ist ein vergleichbares Risiko nicht gegeben.

Eine erhebliche Stdrung im artenschutzrechtlichen Sinne liegt vor, wenn sich der Erhaltungs-
zustand der lokalen Population einer Art stérungsbedingt verschlechtert. Da das Plangebiet
innerhalb des Siedlungszusammenhangs von Dangast liegt und bereits deutliche Nutzungsein-

10 Von privater Seite wurde ein Vorkommen des Schwimmenden Froschkrauts (Luronium natans) benannt. Diese Art wurde im
Rahmen der Biotoptypen-Erfassung nicht festgestellt. Sémtliche im Kleingewésser erfasste Arten weisen auf nahrstoffreiche
Verhéltnisse hin. Da das Schwimmende Froschkraut ausschlielich in und an néhrstoffarmen Gewéassern vorkommt, kann es
fur das Plangebiet mit hoher Sicherheit ausgeschlossen werden. Mittlerweile wurde festgestellt, dass es sich bei der in Rede
stehenden Art um eine Wasserpest-Art handelt. Diese ist weder in Anhang IV der FFH-Richtlinie gelistet noch ansonsten be-
sonders schutzwirdig.
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flisse aufweist, ist ein Vorkommen storempfindlicher Arten zun&chst nicht zu erwarten. Dies
spiegelt sich auch im festgestellten Artenspektrum wider, das sich vollstandig aus siedlungstole-
ranten Arten zusammensetzt. Somit ist nicht davon auszugehen, dass nach Realisierung der
geplanten Nutzungen erhebliche Stérungen der vorkommenden Tiere auftreten.

Eine abweichende Beurteilung kann sich ggf. fur die Bauphase ergeben, da wahrend der Bau-
malnahmen oftmals eine héhere Stdrintensitat erreicht wird, als fir die geplanten Nutzungen
anzusetzen ist. Da jedoch auch hier grundséatzlich Vermeidungsmaéglichkeiten gegeben sind
(insbesondere Durchfiihrung storintensiver BaumalRnahmen aufRerhalb der Vogelbrutzeit), steht
der Verbotstatbestand der Planung nicht dauerhaft entgegen.

Im Hinblick auf Fortpflanzungs- und Ruhestéatten wird eine Detailbetrachtung erforderlich:

Bei den durchgefiihrten Erfassungen wurden keine Fledermaus-Quartiere im Plangebiet festge-
stellt. Auch eine Sichtkontrolle der Gehélze auf Baumhohlen ergab keine entsprechenden Hin-
weise. Allerdings konnen Quartiere an den in Teil A vorhandenen Gebauden auf dieser Grund-
lage nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Sollten Quartiere an den vorhandenen Gebau-
den festgestellt werden und sollten diese durch Abriss oder bauliche Umgestaltung der Gebau-
de betroffen sein, waren MafRnahmen vorzusehen, um die 6kologische Funktion der betroffenen
Quartiere im raumlichen Umfeld aufrecht zu erhalten (z.B. Anbringen von Ersatz-Quartieren).
Die Regelung solcher MaRhahmen kann auf Umsetzungsebene erfolgen. Hierflir erfolgt eine
gezielte Uberprufung auf Quartiere.

Unter den im Plangebiet festgestellten Brutvégeln dominierten haufige, ungefahrdete, gehdlz-
britende Arten. Fir diese kann davon ausgegangen werden, dass die Lebensraumeignung im
Plangebiet auch kinftig weiterhin gegeben sein wird, sofern ein gewisser Gehdlzanteil auf
nachfolgender Planungsebene zum Erhalt vorgesehen wird.

Etwas speziellere Habitatanspriiche weisen Tannenmeise und Gelbspétter auf, die mit je einem
Brutpaar in den Geholzbestdnden am westlichen Rand der Sandkuhle vertreten waren. Hier
kann jedoch ebenfalls die 6kologische Funktion im Gebiet erhalten bleiben, indem die Kombina-
tion von Geholzen/ Gebisch und Grinflachen bzw. ein Bestand alter Kiefern in die Planungs-
konzeption integriert wird.

Als in Niedersachsen geféhrdete Art ist die Waldohreule zu nennen, die in einer alten Kiefer auf
der Minigolf-Anlage (Teil B) britet. Ob der Brutplatz erhalten werden kann, ist auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung zu prifen. Allerdings nimmt diese Art auch Kunstnester an, so
dass ggf. auch eine Umsiedelung innerhalb des Plangebietes moglich ware. Unter Vorsorgeas-
pekten kann jedoch nicht sicher ausgeschlossen werden, dass die Bebauung des Plangebietes
und damit der Verlust der Nahrungsflachen im unmittelbaren Nestumfeld zu einer Aufgabe des
Brutplatzes fuhren. Insofern sollen auch fir die Waldohreule Mal3nhahmen zur Funktionswah-
rung im unmittelbaren raumlichen Umfeld erfolgen.

Unter den Gebaudebritern sind Rauch- und Mehlschwalbe hervorzuheben, da sie zum einen
als gefahrdet bzw. Art der Vorwarnliste eingestuft sind und da sie zum anderen ihre Nester all-
jahrlich wieder nutzen. Die Arten briteten mit drei bzw. vier Brutpaaren an den vorhandenen
Gebauden (Teil A). Auf Ebene der Flachennutzungsplanung steht nicht fest, ob die Brutvor-
kommen durch Abriss oder bauliche Umgestaltung der Geb&ude betroffen sein werden. Es be-
stehen jedoch Mdglichkeiten, durch Nisthilfen an geeigneten Stellen Ersatz-Brutpléatze zu schaf-
fen und somit die 6kologische Funktion im rdumlichen Zusammenhang zu wahren.
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e Fazit zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit

Die auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung durchgefiihrte Prifung der artenschutzrechtli-
chen Vertraglichkeit zeigt keine unlésbaren Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Bestim-
mungen auf. Allerdings sind bei Fortschreibung der Planung zu den verbindlichen Bebauungs-
planen sowie auf Umsetzungsebene verschiedene Vermeidungsmdoglichkeiten sowie Moglich-
keiten zur Wahrung der 6kologischen Funktionen im rdumlichen Zusammenhang (sogenannte
vorgezogene AusgleichsmalRnahmen/ cef-Mal3nahmen) zu prufen. Sollten diese MaRnahmen
nicht umsetzbar sein, waren die Moéglichkeiten fur artenschutzrechtliche Ausnahmen zu prfen.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Die aktuelle Auspragung des Umweltzustands wird im Folgenden fir die einzelnen Umwelt-
schutzgtter getrennt beschrieben und bewertet. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern
werden hierbei mit einbezogen.

Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Zum Plangebiet liegen folgende Fachgutachten zu den Biotopstrukturen und Tiervorkommen
VOr:

¢ Bestandsaufnahme der Biotop- und Nutzungstypen fir den Bereich der Sandkuhle Dangast
(Planungsbtro Diekmann & Mosebach, Juli 2013),

¢ Avifaunistischer Fachbeitrag fir den Bereich der Sandkuhle Dangast (Planungsbiiro Diek-
mann & Mosebach, August 2013),

o Fledermauskundlicher Fachbeitrag fur den Bereich der Sandkuhle Dangast und der Umge-
bung (Planungsbtiro Diekmann & Mosebach, Dezember 2013),

e Faunistischer Bericht fir Grabwespen (Hymenoptera, Sphecidae s.l.) fir den Bereich der
Sandkuhle Dangast (Planungsbiiro Diekmann & Mosebach, Dezember 2013),

e Faunistischer Fachbeitrag Grabwespen und Wildbienen fir den Bereich der Sandkuhle
Dangast (Planungsbiiro Diekmann & Mosebach, Oktober 2014),

e Faunistischer Fachbeitrag Heuschrecken und Lurche fir den Bereich der Sandkuhle Dan-
gast (Planungsbiro Diekmann & Mosebach, August 2014),

e Faunistisches Gutachten zur 23. Anderung des Flachennutzungsplans, Stadt Varel - Am-
phibien Erganzende Untersuchungen 2015 (NWP Planungsgesellschaft mbH, Stand
12.10.2015).

Die Ergebnisse dieser Gutachten werden nachfolgend zusammenfassend wiedergegeben. Fir
die ausfuhrliche Darstellung sei jeweils auf die Fachgutachten verwiesen.

Biotop- und Nutzungstypen: Das Gebiet ist vorwiegend geprégt von gehdlzreichen Sied-
lungsbiotopen. Der Grof3teil der Flache stellt sich als Grinanlage (Kurpark) dar mit Scherrasen-
flachen, Wegen und artenreichen, vorwiegend angepflanzten Baum- und Strauchbestanden
unterschiedlichen Alters. Dabei finden sich flachige Geholze vor allem in den Randbereichen
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des Plangebietes, u.a. auf den Béschungen der ehemaligen Sandkuhle. Die zentralen Gebiets-
teile sind hingegen durch Einzelbaume, Straucher und Zierhecken gepragt.

Im Bereich der Sandkuhle sind einige Sport- und Freizeitanlagen in den Kurpark integriert, und
zwar ein Spielplatz, der von Altbaumbesténden eingefasste Minigolfplatz sowie der Tennisplatz.
Letzterer wird nicht mehr bespielt.

Hinsichtlich der Biotopwertigkeit besonders hervorzuheben ist das Kleingewéasser sudlich des
Minigolfplatzes. Es ist zwar klnstlich entstanden, weist jedoch eine naturnahe Entwicklung auf.
Die Wasser- und Ufervegetation setzt sich aus Arten wie Krausem Laichkraut, Rauem Horn-
blatt, Gewohnlicher Sumpfbinse, Flutendem Schwaden, Sumpf-Hornklee, Flatterbinse und
Waldsimse zusammen, zudem wurden zwei Exemplare der besonders geschitzten Sumpf-
Schwertlilie erfasst. Die westliche Uferzone weist einen Roéhrichtstreifen auf, der vorwiegend
vom Aufrechten Igelkolben gebildet wird. Sowohl das néhrstoffreiche Kleingewasser als auch
die Roéhrichtzone weisen die Qualitdten eines gemaR 8§ 30 BNatSchG besonders geschitzten
Biotops auf (vgl. Kap. 1.2 des Umweltberichtes).

Das von privater Seite benannte Vorkommen des stark gefahrdeten Schwimmenden Frosch-
krautes (Luronium natans) wurde nicht bestatigt. Bei dem in Rede stehenden Pflanzenbestand
handelt es sich um eine Wasserpest-Art (Elodea spec.). Diese ist weder besonders geschitzt
noch geféahrdet und zahlt auch nicht zur einheimischen Pflanzenwelt (sogenannter Neophyt).

Im nordlichen Abschnitt des Plangebietes sind drei Gebaude des Kurzentrums vorhanden, um-
geben von Uberwiegend befestigten Freiflachen, zudem Zierhecken, Scherrasen und einzelnen
Baumen.

Brutvogel: Im Plangebiet wurden in 2014 insgesamt 28 Vogelarten nachgewiesen, wobei es
sich vorwiegend um ungefahrdete, haufige Arten der Gehdlze und Siedlungsgebiete handelt,
die eine grof3e Bandbreite von Lebensraumen besiedeln (sogenannte Allerweltsarten). Als Le-
bensraumspezialisten sind Gelbspétter und Tannenmeise zu nennen, die eine engere Bindung
an bestimmte Habitatverhaltnisse aufweisen (Gelbspotter: parkartige Geholze bzw. Mosaike
aus Gehdlzen und Offenbereichen; Tannenmeise: dltere Nadelholzbestande) und mit je einem
Brutpaar am westlichen Rand der Sandkuhle (Teil B) verzeichnet wurden.

Unter den nachgewiesenen Brutvigeln sind Waldohreule und Rauchschwalbe in Niedersach-
sen gefahrdet. Mehlschwalbe, Star und Bluthanfling stehen auf der Vorwarnliste. Keine der Ar-
ten ist bundesweit geféhrdet, jedoch sind Rauch- und Mehlschwalbe sowie Bluthanfling auch
bundesweit auf der Vorwarnliste gefihrt.

Die Waldohreule wurde mit einem Brutpaar in einer Kiefer auf dem Minigolfplatz (Teil B) festge-
stellt. Die Rauchschwalbe war mit drei Brutpaaren am Geb&ude des Kurmittelhauses (Teil A)
vertreten, die Mehlschwalbe wies eine Kolonie aus vier Brutpaaren am Dangasthaus (Teil A) auf
(s. folgende Abbildung).
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Star und Blufhanfling wurden mit je zwei Brutpaaren nachgewiesen, von denen ein Brutvor-
kommen des Stars im Gehdlzbestand randlich der Nordsee-Kliniken erfasst wurde, die Ubrigen
Brutvorkommen lagen am nérdlichen Rand der Sandkuhle.

In der zusammenfassenden Bewertung wird den Biotopen im Geltungsbereich eine fir Brutvo-
gel geringe Bedeutung zugewiesen. Die Brutvogelvorkommen des Plangebietes werden als von
grundséatzlicher Bedeutung fur den Naturschutz eingestuft, jedoch nicht als von hoher, beson-
ders hoher oder gar von herausragender Bedeutung.

Fledermause: Die Untersuchung der Fledermause bezog neben dem Plangebiet auch weite
Teile der Ubrigen Siedlungsflachen von Dangast mit ein. Es wurden sieben Arten sicher nach-
gewiesen (zudem einzelne Rufserien der Gattung Myotis, die nicht bis auf Artniveau zugeordnet
werden konnten). AuB3erdem trat eine Art der Langohren auf, bei der es sich vermutlich um das
Braune Langohr handelte.

Als haufigste Art kam die Breitfligelfledermaus vor, die im gesamten Untersuchungsgebiet re-
gelmafig nachgewiesen wurde, auch im Bereich des Plangebietes. Sie wurde haufig jagend im
naheren Umfeld von Lichtquellen (z.B. StraBenlaternen) erfasst. Innerhalb des Plangebietes
wurde sie schwerpunktmdaflig im Bereich des Kleingewassers (Teil B) und im Bereich der Park-
platze westlich des Kurzentrums (Teil A) nachgewiesen, trat jedoch auch tber den Freiflachen
norddstlich des Kurzentrums und im ¢stlichen Teil der Sandkuhle auf.

Ebenfalls haufig waren Abendsegler und Rauhautfledermaus, die schwerpunktmafig wahrend
der Balz- und Zugzeit auftraten. Beide Arten wiesen einen raumlichen Schwerpunkt im Nord-
westen von Dangast (Altes Kurhaus/ An der Rennweide) auf, wo auch Balzquartiere festgestellt
wurden. Aus dem Plangebiet liegen nur wenige Nachweise dieser Arten vor.

Alle Ubrigen Arten (Wasserfledermaus, Langohr, Kleinabendsegler, Mickenfledermaus, Zwerg-
fledermaus) wurden nur selten bzw. mit Einzelnachweisen festgestellt. Davon trat die Wasser-
fledermaus einmalig am Kleingewasser auf, die Zwergfledermaus wurde je einmal an den Stra-
3en Am Alten Deich und Auf der Gast verzeichnet.

Fledermaus-Quartiere wurden innerhalb des Plangebietes nicht festgestellt. In einem Garten
westlich der Saphuser Stral3e wurde ein Balzquartier der Rauhautfledermaus ermittelt. Bei einer
Nachsuche im unbelaubten Zustand der Ba&ume wurden drei Schadstellen/ Hohlen an Baumen
im Bereich der Minigolf-Anlage (Teil B) festgestellt. Diese wurden mittels Endoskop Uberpruft,
wiesen jedoch keine Eignung als Fledermausquartiere auf.
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Zusammenfassend zeichnet sich das Plangebiet im Vergleich zu den Ubrigen untersuchten Fla-
chen nicht durch eine besondere Bedeutung als Jagdgebiet aus.

Lurche: Im Gebiet wurden in 2014 mit Erdkréte, Grasfrosch und Teichfrosch drei Amphibienar-
ten festgestellt. Es handelt sich um h&ufige, in Niedersachsen weit verbreitete und vergleichs-
weise anspruchslose Arten.

Von der Erdkréte wurden starke Laichaktivitaten im Kleingewésser festgestellt, die Gré3e der
Laichpopulation wird auf mehrere hundert Individuen geschatzt. Vom Grasfrosch wurde eben-
falls eine Reproduktion am Kleingewasser nachgewiesen (15 Laichballen), allerdings ist die
Populationsgrof3e deutlich geringer als bei der Erdkrote. Der Teichfrosch wurde an den Erfas-
sungstagen mit maximal drei adulten Tieren festgestellt, Laich oder Larven wurden nicht nach-
gewiesen.

Landlebensrdume sind im Radius von ungeféahr 400 m um das Gewasser zu erwarten. Den ge-
holzgepragten Strukturen im n&heren Umfeld kommt vermutlich eine besondere Bedeutung als
Landlebensraum zu, jedoch kommen auch Hausgéarten au3erhalb des Plangebietes als Landle-
bensrdume in Betracht.

Zur Bewertung der Amphibienvorkommen werden zwei verschiedene Bewertungsansatze an-
gewandt. Anhand der Artenzahl, der Nachweise von Laichgeschehen und der geschatzten Be-
standsgrofl3en ergibt sich eine landesweite Bedeutung; zum Erreichen der erforderlichen Punkt-
zahl tragt Uberwiegend der Bestand der Erdkrote bei. Der zweite Bewertungsansatz bezieht
Schutzstatus, Gefahrdungsgrad, BestandsgroRe sowie biotopspezifische Erwartungswerte fir
die Artenanzabhl ein; hiernach erreicht das Gebiet eine geringe bis mittlere Bedeutung.

Da von privater Seite auf ein mogliches Vorkommen der streng geschitzten und in Niedersach-
sen gefahrdeten Kreuzkréte hingewiesen wurde, wurde in 2015 eine erneute Amphibienerfas-
sung durchgefiihrt. Die Ergebnisse bestétigen weitgehend die Untersuchung aus dem Vorjahr.
Die Erdkrote war die mit Abstand am haufigsten nachgewiesene Art. Der Bestand aus geschéatzt
mindestens 50 adulten Tieren und ca. 5.000 Kaulquappen weist eine relativ geringe Gréf3en-
ordnung auf, da Erdkrotenpopulationen oft aus mehreren Tausend adulten Tieren bestehen
konnen. Die Abweichungen zur Bestandsschatzung aus 2014 lassen sich mit naturlichen Be-
standsschwankungen erklaren. Vom Grasfrosch wurde ebenfalls eine Reproduktion nachge-
wiesen (ca. 25 Laichballen). Der Bestand war somit etwas grof3er als in 2014, auch fur diese Art
ist jedoch von natirlichen Bestandsschwankungen auszugehen. Einmalig wurde ein adulter
Wasserfrosch (hdchstwahrscheinlich Teichfrosch) festgestellt. Zusatzlich wurde ein totes adul-
tes Exemplar des Teichmolchs am Gewasserrand gefunden. Die eingesetzten Eimerfallen
ergaben keine Molch-Nachweise, so dass auch hier von einem Einzeltier auszugehen ist. Wie
die anderen nachgewiesenen Arten ist auch der Teichmolch weder in Niedersachsen noch
bundesweit gefahrdet.

Wie auch in 2014 wies das Gewasser in 2015 somit eine Funktion als Laichhabitat fir die bei-
den haufigsten einheimischen Amphibienarten auf. Reproduktionsnachweise weiterer Arten
erfolgten nicht. Okologisch anspruchsvolle Arten wie die Kreuzkréte wurden nicht nachgewie-
sen. Das Gewasser wird fachgutachterlich als von allgemeiner (geringer bis mittlerer) Bedeu-
tung bewertet.

Heuschrecken: Zu Heuschrecken erfolgten Untersuchungen in 2013 (einmalige Begehung)
und in 2014 (vier Begehungen). Insgesamt wurden sechs Arten nachgewiesen, darunter keine
landes- oder bundesweit gefahrdeten Arten. Raumlicher Schwerpunktbereich der Vorkommen
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war das Umfeld des Kleingewassers (Teil B), fur einige Arten auch der Deich ndrdlich des Plan-
gebietes. Eine besondere Bedeutung des Gebietes flr Heuschrecken ist nicht ersichtlich.

Wildbienen, Grabwespen und weitere Stechimmen: Bei den Untersuchungen der Wildbienen
und Grabwespen (1 Termin in 2013, 6 Termine in 2014) wurden insgesamt 46 Bienenarten, 26
Grabwespenarten und als Beifang 12 Faltenwespenarten und zwei Goldwespenarten festge-
stellt, in Summe also 83 Stichimmenarten. Mit einer Ausnahme ist bei allen Arten von einer In-
digenitat (Bodenstandigkeit) auszugehen.

Unter den festgestellten Wildbienenarten sind vier Arten in Niedersachsen als gefahrdet einge-
stuft, eine weitere Art ist auf der Vorwarnliste gefuihrt. Zwei weitere Arten sind bundesweit auf
der Vorwarnliste gefihrt.

Gesondert zu betrachten ist die Seidenbiene Colletes halophilus, die sowohl bundes- als auch
landesweit als regional selten eingestuft ist. Fur den Erhalt dieser Art besteht zudem eine be-
sondere Verantwortlichkeit Deutschlands. Allerdings handelt es sich um eine Charakterart der
Klstendinen und Salzwiesen, die aller Wahrscheinlichkeit nach nicht im Untersuchungsgebiet
nistet und somit hier nicht indigen ist. Ein Nachweis dieser Art ist vom Strandcampingplatz im
Vordeichgeldnde bekannt (rd. 1.200 m Entfernung), so dass vermutet wird, dass das im Unter-
suchungsgebiet gefangene Weibchen zu Beginn der Flugzeit einen Ausbreitungsflug unter-
nommen hat und auf der Suche nach Nistplatzen war. Die westlichen Hangstrukturen der
Sandkuhle sind prinzipiell als Nistplatz geeignet, allerdings sind die geeigneten Nahrungsbioto-
pe vermutlich in zu groRer Entfernung gelegen.

Unter den festgestellten Grabwespen finden sich keine gefahrdeten Arten, lediglich die Art Go-
rytes quadrifasciatus ist auf der Vorwarnliste Deutschlands gefiihrt. In Niedersachsen existiert
keine Rote Liste fiir Grabwespen, mit Ausnahme vor Gorytes quadrifasciatus werden die nach-
gewiesenen Arten jedoch auch fiir Niedersachsen als ungeféhrdet eingeschatzt.

Die als Beifang nachgewiesenen Faltenwespen- und Goldwespenarten sind samtlich im nord-
deutschen Flachland weit verbreitet und bundesweit nicht gefahrdet.

Alle Bienenarten und die Hornisse zahlen zu den besonders geschuitzten Arten.

Zur Bewertung auf einer neunstufigen Bewertungsskala wird das Untersuchungsgebiet in finf
Teilflachen untergliedert. Den Freiflichen ndrdlich der StralRe Am Alten Deich (Teil A) kommt
keine besondere Bedeutung fur Wildbienen oder Grabwespen zu (Teilflache 1: Wertstufe 3 —
lokal extrem verarmte Fauna). Die in Teil B der FNP-Anderung gelegenen Freiflachen im ostli-
chen und suddlichen Abschnitt der Sandkuhle (Teilflache 2) sowie die Freiflachen sidlich und
Ostlich des Kleingewassers (Teilflache 2a) sind fir Grabwespen ebenfalls von geringer Bedeu-
tung (WS 3 — 4, lokal extrem verarmte/ stark verarmte Fauna), erreichen jedoch fir Wildbienen
hohere Wertigkeit (Teilflache 2: WS 5, verarmte Faunall, Teilflache 2a: WS 6, lokal bedeut-
sam). Die als Teilflache 2b bezeichneten Randbereiche des Spielplatzes (Teil B) erreichen mit
schitterem Bewuchs in sonnenexponierter, leichter Hanglage Wertstufe 5 (verarmte Fauna) fur
Windbienen und Wertstufe 4 (lokal stark verarmte Fauna) fir Grabwespen. Die wertvollste Teil-
flache stellen die sonnenexponierten Hangbereiche und unmittelbar angrenzenden Geblsche

11 pie Originalbezeichnung der Wertstufe 5 im Gutachten lautet ,verarmte, noch artenschutzrelevante Fauna“. Da unter den

festgestellten Insektenarten keine Arten aus Anhang IV der FFH-Richtlinie vertreten waren, sind die Arten im Rahmen der
Eingriffsregelung zu betrachten, fallen jedoch nach der aktuellen Rechtslage unter die pauschalisierte Ausnahme von den ar-
tenschutzrechtlichen Verboten gemal 8§ 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG. Um Missverstandnissen vorzubeugen, wird vorliegend
deshalb die Bezeichnung ,artenschutzrelevant” nicht ibernommen. Analog gilt dieses auch fiir die Bezeichnung der Wertstu-
fe 6 als ,lokal bedeutsam, artenschutzrelevant®.
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und Gehdlze westlich und sudwestlich des Kleingewéssers dar (Teilflache 3, in Teil B der FNP-
Anderung gelegen), die fiir beide Artengruppen die Wertstufe 6 (lokal bedeutsam) erreicht.

Die 23. FNP-Anderung umfasst Teilflachen, die nicht zum Untersuchungsraum der o.g. Gutach-
ten (Ausnahme: Fledermaus-Erfassung) gehdrten. Es handelt sich um die Stellplatzflachen
nordlich und sudlich der Strale Am Alten Deich, die Saphuser Stral3e sowie Abschnitte der
StraRe Am Alten Deich westlich und Ostlich der Sandkuhle. Diese Bereiche sind durch grof3fl&-
chige Versiegelungen gepragt, die unversiegelten Flachen sind gartnerisch gestaltet und teils
mit Zierstrauchern oder jingeren Baumen bepflanzt. Besondere 6kologische Wertigkeiten sind
nicht erkennbar.

Auf Grundlage der durchgefiihrten Untersuchungen zu den Fledermausen lassen sich Quartiere
an den vorhandenen Gebauden (Teil A) nicht hinreichend sicher ausschliel3en. Deshalb sind fir
die nachfolgende Planungsebene erneute Erfassungen vorgesehen.

Boden

Das Plangebiet umfasst sandige Standorte im Bereich einer Geestzunge, die zwischen den
umliegenden Marschgebieten von Siden bis an den Jadebusen heranreicht. Gemal3 Boden-
ubersichtskarte BUK 50 stehen im Plangebiet Podsolbdden an 12. Infolge des Sandabbaus so-
wie der auf Teilflachen bereits erfolgten Versiegelung und Uberbauung sind allerdings keine
natirlich gewachsenen Bodenprofile zu erwarten.

Im Altlastenverzeichnis des Landkreises Friesland liegen Uber die Flache der ehemaligen
Sandkuhle keine Informationen vor. Im April 2013 wurde diese Flache von Mitarbeitern der Un-
teren Bodenschutzbehorde besichtigt. Nach den Befunden der Gelandebegehung wurden
wabhrscheinlich keine oder nur in geringem Umfang Verfillungen der Sandabbaugrube vorge-
nommen. Lediglich in Abschnitten liegen Gelandestrukturen mit geringeren Béschungsneigun-
gen vor, die als Schittfacher eingestuft werden kénnten. Hier wurden seitens der Unteren Bo-
denschutzbehoérde probeweise einige Handbohrungen bis ca. 0,7 m Tiefe niedergebracht. Die-
se Bohrungen ergaben Oberboden ohne Fremdbestandteile oder Hinweise auf Verunreinigun-
gen. Der Bodenbeschaffenheit nach handelt es sich um Rekultivierungsbéden zur Begriinung
und Rekultivierung der Sandgrube.13

Nach Hinweisen aus der Offentlichkeit tiber mogliche Altablagerungen in der westlichen Bo-
schung der Sandkuhle wurden zusatzliche Untersuchungen von der Stadt Varel veranlasst. Es
wurden vier Sondierbohrungen im oberen Abschnitt der westlichen Béschung vorgenommen.
Es wurden Bodenproben wurden zur weiteren chemischen Analyse entnommen.

Die chemische Analyse der entnommenen Bodenproben ergab keine Auffalligkeiten bei den
Schwermetall-Gehalten, jedoch an einem Probenahmepunkt erhéhte Werte bei dem organi-
schen Parameter EOX (Summenparameter: Extrahierbare organisch gebundene Halogene). Im
Rahmen einer ndheren Untersuchung erwies sich der Gehalt an Polychlorierten Biphenylen
(PCB) als ursachlich fur den erhdhten EOX-Wert. Weiterhin lag an diesem Probenahmepunkt
ein erhéhter Wert der Polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffe (PAK) vor. Hier besteht
die Gefahr moglicher Schadstoffeintrage in das Grundwasser. Seitens des Gutachters wurden
nahere Untersuchungen des Grundwassers empfohlen, um festzustellen, ob tats&chlich Eintra-

12 http://nibis.lbeg.de/cardomap3/?TH=BGL500, zuletzt recherchiert am 01.02.2015
13 Schreiben des Landkreises Friesland vom 27.03.2014
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ge von PCB oder PAK in das Grundwasser stattfinden. Darliber hinaus wurde empfohlen, die
Ausdehnung des Ablagerungskorpers naher zu untersuchen.14

Die empfohlenen weitergehenden Untersuchungen wurden zwischenzeitlich durchgefiihrt. Da-
bei wurden auch Hinweise aus der Offentlichkeit auf eine weitere Verdachtsflache im Nahbe-
reich des Minigolf-Platzes Uberprift. Die Ergebnisse sind im Zusammenfassenden Bericht (1V)
Altlastenerkundung Bereich Sandkuhle der Dr. Harig Umwelttechnik GmbH aus Varel
(17.12.2015) dargelegt und werden nachfolgend zusammenfassend wiedergegeben:

Insgesamt wurden an 14 Punkten Rammkernsondierungen vorgenommen (maximale Endteufe
8,0 m) und Proben entnommen, an elf Punkten Proben aus den obersten 30 cm des Bodens
entnommen und an sechs Punkten Grundwassermessstellen eingerichtet. Eine der Grundwas-
sermessstellen wurde durch Vandalismus zerstort. An ausgewdéhlten Proben wurden laborana-
lytische Untersuchungen durchgefiihrt. Bei der Entnahme der Bodenproben aus den Sondier-
bohrungen wurden keine organoleptischen Auffalligkeiten festgestellt.

An zehn Proben der Sondierungen wurden die Gehalte von PAK bestimmt, die Werte lagen
Uberwiegend im Bereich der Prufwerte oder MafRnahmenschwellenwerte gemall LAWA-
Empfehlungen. Die Analysen der Naphtalin-Gehalte ergaben Werte unterhalb der Mal3nahmen-
schwellenwerte, wobei der Wert fiir eine von zwolf Proben im Bereich der Prufwerte lag. Naph-
talin wird unter den PAK eine Sonderstellung zugemessen, da es im Unterschied zu den Ubri-
gen, nur gering mobilen PAK besser wasserloslich ist und deshalb eine mittlere Mobilitat auf-
weist.

An sechs Proben der Sondierungen wurden die Gehalte von PCB analysiert, sie lagen bei funf
Proben im Bereich der Manahmenschwellenwerte.

Im Ergebnis wurden auf zwei Abschnitten der westlichen Bdschung der Sandkuhle vermutete
Kontaminationsbereiche abgegrenzt, und zwar eine ca. 450 m? groRe Flache im nérdlichen Teil
und eine ca. 1.350 m? groRe Flache im siidlichen Teil. Die Machtigkeit der papierartigen, PAK-
und PCB-haltigen Abfalle betragt bis zu 3,6 m. Das Volumen der beiden Bereiche zusammen
wird mit rd. 4.400 m® abgeschétzt, die Masse mit rd. 6.600 t.

Die Untersuchung oberflachennaher Bodenschichten ergab keine Hinweise auf organische
Schadstoffe. Die Schwermetall-Gehalte waren an zwei Rammkernsondierungen aus dem sudli-
chen Kontaminationsbereich leicht erhoht.

Die chemischen Untersuchungen der Grundwasserproben zeigen, dass die Pegel im unmittel-
baren Einflussbereich der Altablagerung durch Sickerwasser aus dem Ablagerungskoérper be-
einflusst werden. An einem Pegel wird der Geringfligigkeitsschwellenwert fir den Summenpa-
rameter PAK Uberschritten, der MaRnahmenschwellenwert jedoch noch unterschritten.

Wasser

Die Grundwasserneubildung ist fur den Grofteil des Gebietes mit 351 — 400 mm pro Jahr an-
gegeben, in Randbereichen liegt sie mit 151 — 200 mm/ a niedriger.1>

Im Plangebiet ist ein anthropogen entstandenes Kleingewasser vorhanden. Beziiglich der néhe-
ren Beschreibung sei auf den Abschnitt Biotoptypen verwiesen.

14 pp, Harig Umwelttechnik GmbH: Orientierende Altlastenerkundung Bereich Sandkuhle Saphuser StraRe in 26316 Varel-

Dangast. Projekt-Nr. 15130, 26.03.2015
15 http://nibis.lbeg.de/cardomap3/?TH=BGL500#, zuletzt recherchiert am 01.02.2015
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Im Rahmen der o.g. Untersuchungen zur Altlastenerkundung wurden sechs Grundwasser-
Messpegel eingerichtet. Aus den Pegelablesungen wurde die GrundwasserflieBrichtung ermit-
telt. Demnach existiert ein in die ehemalige Sandkuhle nach Osten gerichteter Grundwasser-
strom, welcher sich im Bereich der Sandkuhle aufteilt in Strome noérdlicher und sudéstlicher
Richtung. Zu den Ergebnissen der chemischen Analyse von Grundwasserproben sei auf die
obigen Ausfihrungen zum Schutzgut Boden verwiesen.

Klima/ Luft

Das Plangebiet ist klimatkologisch dem kiistennahen Raum zuzuordnen. Dieser ist gepragt
durch eine allgemein gedampfte mittlere jahrliche Temperaturamplitude, erhdhte Nieder-
schlagstatigkeit und Windgeschwindigkeiten von durchschnittlich tGber 4 m/s, infolgedessen
ganzjahrig guten Austauschbedingungen (Luftdurchmischung). Die Land-Seewind-Zirkulation
tritt als wichtigstes lokales Windsystem hervor, kleinrAumige, thermisch bedingte Austauschpro-
zesse sind von geringer Bedeutung.

Klimarelevante Waldflachen sind im Plangebiet nicht ausgepragt, jedoch ist fur die gehdlzrei-
chen Freiflachen von einer giinstigen Auspragung des Klimahaushalts auszugehen.

Bezlglich der lufthygienischen Situation sind bei den meisten relevanten Luftschadstoffen im
Mittel nur geringe Immissionsbelastungen festgestellt.16

Landschafts-/ Ortsbild

Das Plangebiet stellt als nord-siid-ausgerichtete Griinflache eine Zasur innerhalb der bebauten
Bereiche von Dangast dar, die im Norden unmittelbar an den Hauptdeich anbindet. Allerdings
ist die gliedernde Funktion im Ortsbild bereits durch die bestehende Bebauung unterbrochen.

Neben den gestalteten Freiflachen stellen umfangreiche Gehdlzbestande pragende Elemente
dar, zudem ist das Gelanderelief im sidlichen Abschnitt (Teil B) durch den ehemaligen Sand-
abbau gepragt und weist deutliche Hohenunterschiede auf.

Mensch

Wohnnutzungen oder Ferienwohnnutzungen sind im Gebiet derzeit nicht vorhanden. Der Ge-
baudekomplex der ehemaligen Kurverwaltung wird u.a. zu Veranstaltungszwecken genutzt. Die
Umgebung des Plangebietes ist durch Wohnnutzungen und Ferienwohnen geprégt. Im Nordos-
ten sind die Friesenhoérn Nordsee-Kliniken, nérdlich des Deichs das Dangaster Quellbad lokali-
siert.

Die Freiflachen des Plangebietes stehen fiir Erholungsnutzungen zur Verfliigung, sie sind 6ffent-
lich zuganglich und Uber das Wegesystem in die Umgebung eingebunden. Ein Spielplatz und
ein Minigolfplatz stehen als Erholungs-Infrastruktur zur Verfigung, der ebenfalls vorhandene
Tennisplatz wird nicht mehr bespielt.

Kultur- und sonstige Sachguter

Kulturglter (Bau- und Bodendenkmaéler) sind im Plangebiet nicht bekannt.

Als sonstige Sachguter sind der vorhandene Gebaudebestand, die ErschlielBungseinrichtungen
wie auch die Spiel- und Sporteinrichtungen zu nennen.

16 Auswertung Lufthygienischen Uberwachungssystems Niedersachsen (LUN), Station Elbmiindung bei Wehldorf
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Darlber hinaus schlieRt sich unmittelbar nérdlich des Anderungsbereichs der Deich an. Die
Deichschutzzone von 50 m uberlagert den Anderungsbereich (Teil A). Allerdings weist der Sied-
lungsbereich von Dangast hier eine topografische Besonderheit auf, mit einem schmalen
Geestriicken, der sich bis an die Kiistenlinie erstreckt und bereits seit frihester Siedlungsge-
schichte gleichzeitig fur eine Besiedlung als auch fiir den Kistenschutz genutzt wurde und wird.
So ist der Kukshérner Weg als Endbereich des Geestriickens Teil der Hauptdeichlinie und wird
in Verbindung mit den westlich und 0stlich angrenzenden gewidmeten Hauptdeichlinien dem
relevanten Hauptdeich zugeordnet, als Bauwerke der Gefahrenabwehr im Sinne des Nds.
Deichgesetzes.

2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wére zunachst von einem Fortbestehen des derzeitigen
Umweltzustandes im Plangebiet auszugehen. Veranderungen kénnten sich einerseits aus An-
derungen in der Nutzung der bestehenden Geb&ude oder bei der Ausschopfung der bestehen-
den Baurechte ergeben, andererseits spielt auch die Nutzung, Gestaltung und Pflegeintensitéat
der Freiflachen und Sporteinrichtungen eine wesentliche Rolle.

2.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplans fiihrt einerseits zu veranderten Nut-
zungsmaoglichkeiten im Bereich der Nordseekuranlage und der westlich ausgewiesenen Wohn-
bauflachen, andererseits zu einer Umwandlung des Kurparks (bisher als Grunflache dargestellt)
in baulich nutzbare Sondergebietsflachen.

Nachfolgend werden die Auswirkungen der Planung flr die einzelnen Schutzglter entspre-
chend dem Konkretisierungsgrad der vorbereitenden Bauleitplanung prognostiziert. Eine detail-
liertere Prifung wird auf Ebene der verbindlichen Bebauungsplane erforderlich.

Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Durch die Umnutzung der ausgewiesenen Wohnbauflachen und der Nordseekuranlage zeich-
nen sich keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen auf Pflanzen, Tiere und biologische
Vielfalt ab. Die Bereiche sind infolge der bestehenden Nutzungen von untergeordneter Bedeu-
tung. Lediglich in Bezug auf gebaudebewohnende Vogel- und Flederméuse (insbesondere die
festgestellten Vorkommen von Rauch- und Mehlschwalbe, ggf. auch Fledermaus-Quartiere)
besteht ein Konfliktpotenzial, welches jedoch voraussichtlich durch Vermeidungsmaflinahmen
oder die Bereitstellung von Ersatzlebensraumen geldst werden kann.

Die Eroffnung von Bebauungsmoglichkeiten fir den Kurpark lasst hingegen nachteilige Betrof-
fenheiten von Biotopstrukturen und Tiervorkommen erwarten. Dabei sind insbesondere folgen-
de Betroffenheiten relevant:

Biotoptypen e Beeintrachtigung des Kleingewassers samt Ufer- und Rohrichtzo-
ne, entweder durch Verlust/ Umgestaltung oder zumindest durch
Intensivierung der Nutzungseinflisse in der unmittelbaren Umge-
bung

e Verluste von Gehdlzbestanden, insbesondere von alteren Gehol-
zen
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Brutvogel e Verluste von Nahrungsflachen und ggf. des Brutplatzes der Wald-
ohreule

e Verminderung der Lebensraumeignung fiir weitere, ungefahrdete
Arten, vorwiegend aus der Gilde der Gehdlzbriter

Flederméuse Relevante Auswirkungen werden nicht prognostiziert, da im Bereich
des Kurparks keine Quartiere und keine Nahrungshabitate von beson-
derer Bedeutung festgestellt wurden und da eine gewisse Funktion als
Nahrungshabitat auch nach Umsetzung der Planung gegeben sein
wird.

Lurche ¢ Verminderung oder Verlust der Lebensraumeignung durch Verlust/
Umgestaltung des Laichgewassers und Teilinanspruchnahme von
Landlebensraumen

Heuschrecken Relevante Auswirkungen werden nicht prognostiziert, da keine beson-
dere Bedeutung fur Heuschrecken gegeben ist.

Wildbienen, Grab- | ¢ Verminderung oder Verlust der Lebensraumeignung durch bauli-

wespen und weitere che Inanspruchnahme und/ oder Umgestaltung in den Freiflachen

Stechimmen der Sandkuhle, insbesondere in den Teilflachen westlich, sudlich
und sudostlich des Kleingewéssers (Teilflachen 2a und 3 des Gut-
achtens)

Boden

Durch die Umnutzung der ausgewiesenen Wohnbauflachen und der Nordseekuranlage werden
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf den Boden vorbereitet. Die kiinftigen bauli-
chen Nutzungsmadoglichkeiten im Bereich des Kurparks fiihren allerdings zu zusétzlichen Versie-
gelungen. Hierdurch verlieren die Bdden ihre Funktionen im Naturhaushalt, es entstehen erheb-
liche Beeintrachtigungen im Sinne der Eingriffsregelung.

Fur die westliche Béschung der Sandkuhle haben sich in zwei Abschnitten Hinweise zu schadli-
chen Bodenverénderungen bestétigt. GemalR dem Zusammenfassenden Bericht (V) Altlasten-
erkundung Bereich Sandkuhle der Dr. Harig Umwelttechnik GmbH aus Varel (17.12.2015) be-
stehen fur diese Bereiche folgende Handlungsmoéglichkeiten:

e Sanierung der Altablagerung durch Bodenvollaustausch (Ausbau, Transport und Entsor-
gung der belasteten Bodenschichten, Wiedereinbau von unbelastetem Fullboden) oder

o Einkapselung/ oberflachige Versiegelung der belasteten Bereiche, um eine vertikale Durch-
strémung der Ablagerung zu verhindern oder

e ggf. unveranderter Verbleib der Ablagerung; Voraussetzungen waren hier, dass auf Grund-
lage einer Uberpriifung mit einem numerischen Modell eine Einstufung der Grundwasserbe-
lastung als Bagatellfall vorgenommen wird, dass eine kiinftige Bebauung einen Sicherheits-
abstand zu den Verdachtsflachen einhalt, dass eine ausreichende Uberdeckung der belas-
teten Bodenschichten dauerhaft gewahrleistet wird und dass die Entwicklung der Grundqua-
litéat kontrolliert wird.
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Die festgestellten Schadstoffbelastungen stehen einer baulichen Nutzung des Plangebietes
somit nicht dauerhaft entgegen. Die im zusammenfassenden Bericht der Altlastenerkundung
abgegrenzten vermuteten Kontaminationsbereiche werden in den Planteil der 23. Flachennut-
zungsplanénderung — Teil B als Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stof-
fen belastet sind, Ubernommen. Eine Detailregelung zum weiteren Umgang mit den Kontamina-
tionen unter Berucksichtigung der o.g. Handlungsmoglichkeiten wird im Rahmen des nachfol-
genden Bebauungsplanverfahrens getroffen werden.

Wasser

Durch die Umnutzung der ausgewiesenen Wohnbauflachen und der Nordseekuranlage werden
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt vorbereitet.

Mit den zusatzlich ermdglichten Bodenversiegelungen im Bereich des Kurparks wird die
Grundwasserneubildung eingeschrankt. Allerdings ist davon auszugehen, dass teilweise eine
Versickerung vor Ort erfolgen kann. Somit wird nicht von einem erheblichen Ausmafd der Aus-
wirkungen ausgegangen.

Analog zum Schutzgut Biotoptypen sind erhebliche Beeintrachtigungen von Oberflachengewas-
sern durch den Verlust bzw. die Umgestaltung, zumindest aber durch die Nutzungsintensivie-
rung im Umfeld des naturnahen Kleingewassers zu prognostizieren (Teil B).

Klima/ Luft

Durch die Umnutzung der ausgewiesenen Wohnbauflachen und der Nordseekuranlage werden
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf Klimahaushalt und Luftqualitat vorbereitet.

Der Verlust von Gehdlzstrukturen und die zusatzliche Versiegelung und Uberbauung von
Grundflachen im Bereich des Kurparks werden zu kleinraumigen Veranderungen der klimati-
schen Gegebenheiten fihren. Aufgrund der ginstigen Durchmischungssituation im kistenna-
hen Bereich werden diese Verénderungen jedoch nicht als erheblich eingestuft.

Erhebliche Beeintrachtigungen der Luftqualitat werden durch die Umnutzung im Bereich des
Kurparks nicht vorbereitet.

Landschafts-/ Ortsbild

Durch die Umnutzung der ausgewiesenen Wohnbauflachen und der Nordseekuranlage werden
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Landschafts- bzw. Ortsbild vorbereitet.

Die Bebauung des Kurparks und der damit einhergehende weitgehende Verlust der das Orts-
bild gliedernden Freiflache stellen eine erhebliche Beeintrachtigung im Sinne der Eingriffsrege-
lung dar.

Mensch

Durch die Umnutzung der ausgewiesenen Wohnbauflachen und der Nordseekuranlage werden
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf den Menschen vorbereitet. Hinsichtlich der
immissionsschutzrechtlichen Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen mit den benachbarten
schutzwirdigen Nutzungen sind auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung entsprechende
Regelungen zu treffen (vgl. Kap. 6.1.3 in Teil | der Begriindung).

Auch fur die kunftigen Nutzungsmaoglichkeiten im Bereich des Kurparks sind auf nachfolgender
Planungsebene Regelungen zum Immissionsschutz zu treffen. Hier werden zudem die Méglich-
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keiten fur Erholungsnutzungen kunftig eingeschrankt sein. Allerdings soll eine ful3laufige Durch-
gangigkeit fur die Offentlichkeit weiterhin gewahrleistet sein. Zudem sieht das Nutzungskonzept
eine Aufwertung der Aufenthaltsqualitaten durch Integration von Kunstobjekten etc. vor.

Fur die westliche Bdschung der Sandkuhle haben sich in zwei Bereichen die Hinweise auf Bo-
denkontaminationen bestétigt. Die festgestellten Schadstoffbelastungen stehen einer baulichen
Nutzung des Plangebietes gemal3 den Ergebnissen der zusammenfassenden Altlastenuntersu-
chung nicht dauerhaft entgegen. Die im zusammenfassenden Bericht der Altlastenerkundung
abgegrenzten vermuteten Kontaminationsbereiche werden in den Planteil der 23. Flachennut-
zungsplanédnderung — Teil B als Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stof-
fen belastet sind, ibernommen. Eine Detailregelung zum weiteren Umgang mit den Kontamina-
tionen unter Beriicksichtigung der in der Altlastenuntersuchung aufgezeigten Handlungsmog-
lichkeiten (Sanierung durch Bodenvollaustausch, Einkapselung/ oberflachige Versiegelung oder
ggf. unveranderter Verbleib unter Berlcksichtigung bestimmter MalRgaben) wird im Rahmen
des nachfolgenden Bebauungsplanverfahrens getroffen werden.

Kultur- und sonstige Sachguter

Durch die Umnutzung der ausgewiesenen Wohnbauflachen und der Nordseekuranlage werden
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf Kultur- oder sonstige Sachgiiter vorbereitet.

Im Bereich des Kurparks sind nach Kenntnisstand keine Kulturglter betroffen. Umweltrelevante
Auswirkungen auf sonstige Sachguter sind im Zuge der Umnutzung hier ebenfalls nicht zu
prognostizieren.

Die Belange des Deichschutzes sind ausschlief3lich fur den Teilbereich A relevant und wurden
umfassend gepriift. Dabei wurden aufgrund der besonderen 6rtlichen Situation die Belange der
Deichsicherheit, inshesondere auch hinsichtlich Gefahrensituationen (Sturmflut, Grundbriiche,
Bauarbeiten) und hinsichtlich mdglicher Deichverstarkungen durch die vorgesehene Baufla-
chen-Darstellung nicht unzulassig tangiert.

2.4 MalRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen

Vermeidung und Verringerung von Umweltauswirkungen

Wie bereits in Kap. 1.2 des Umweltberichtes ausgefiihrt, entspricht die Stadt Varel mit der vor-
liegenden Planung dem Gebot, durch MaRnahmen zur Innenentwicklung den Flachenverbrauch
Zu minimieren und somit zum schonenden Umgang mit Grund und Boden beizutragen.

Daruiber hinaus lassen sich die nachteiligen Umweltauswirkungen der Planung auf nachfolgen-
der Planungsebene weiter vermindern. Hierzu kénnen auf Ebene der Flachennutzungsplanung
bereits Hinweise gegeben werden. Im Rahmen der Bebauungsplanung sollten insbesondere
folgende Mdglichkeiten gepruft werden:

e Erhalt von Gehdlzen, insbesondere der Gehdlzstrukturen randlich der Sandkuhle sowie wei-
terer alterer Einzelbaume,

¢ Erhalt des Kleingewassers samt Ufer- und Roéhrichtzone,

e Erhalt der Brutplatze von Rauchschwalbe, Mehlschwalbe (beide Teil A) und Waldohreule
(Teil B),
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e Erhalt der Lebensraumeignung fir Wildbienen und Grabwespen durch Erhalt/ Neuanlage
vegetationsarmer sandiger Offenbodenbereiche (hach Méglichkeit sonnenexponiert) sowie
Erhalt/ Bereitstellung von Nahrungspflanzen,

e Begrenzung des Versiegelungsgrades,
¢ Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers,

e Regelungen zur optischen Einbindung der kunftigen Bebauung in die umgebenden Sied-
lungsstrukturen (z.B. hinsichtlich zuléssiger Gebaudehdhe),

e Sicherung der 6ffentlichen Zugéanglichkeit und der Aufenthaltsqualitaten,
e Sicherung der immissionsschutzrechtlichen Vertraglichkeit,

e Malinahmen zum Schutz vor bzw. zur Sanierung von schadlichen Bodenveranderungen in
naherer Konkretisierung der in der Zusammenfassenden Altlastenuntersuchung genannten
Handlungsmaoglichkeiten.

Wie bereits in Kap. 1.3 des Umweltberichtes dargelegt, ergeben sich aus den Bestimmungen
zum besonderen Artenschutz weitere Vermeidungsanforderungen fir die Umsetzungsebene.

Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen

Wie in Kapitel 2.3 dargelegt, werden durch die kiinftigen Nutzungsmdglichkeiten im Bereich des
Kurparks nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgiter Pflanzen und Tiere, Boden, Grundwas-
ser und Landschafts-/ Ortshild vorbereitet, die erhebliche Beeintrachtigungen im Sinne der Ein-
griffsregelung darstellen. Soweit diese nicht durch die in Kap. 2.4 genannten, auf Bebauungs-
plan-Ebene naher zu priffenden MaBRnhahmen vermieden werden kénnen, werden Ausgleichs-
maflnahmen erforderlich.

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgt auf Ebene der Flachennutzungsplan-
Anderung iiberschlagig, sie ist im Zuge der Bebauungsplane zu konkretisieren. Die Bilanzierung
wird nachfolgend nach dem Modell des Niedersachsischen Stadtetagsl’ vorgenommen. Hierbei
wird zunachst die Flachenwertigkeit im aktuellen Zustand anhand der betroffenen Biotoptypen
(Flachengrofe x Biotopwertigkeit) bilanziert. In einem zweiten Schritt wird die Flachenwertigkeit
fur den Zustand nach Realisierung der Planung prognostiziert. Aus der Differenz der Flachen-
wertigkeiten ergibt sich der Kompensationsbedarf, der durch die Aufwertung von externen
Kompensationsflachen in entsprechendem Umfang ausgeglichen werden muss.

Fur das Plangebiet besteht mit den Bebauungsplanen Nr. 61/ Teil A und Nr. 61/ Teil B bereits
Planrecht. Die hier zulassigen Nutzungen bemessen sich bisher nach den Festsetzungen der
Bebauungsplane und sind somit als aktueller planungsrechtlicher Bestand in die Eingriffsrege-
lung einzubeziehen.

Der Bereich um das Kurhaus ist bereits als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Nordsee-
kuranlage ,Deichhorn® festgesetzt. Westlich davon ist ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt,
zudem finden sich hier Stral3enverkehrsflachen einschliel3lich 6ffentlicher Parkflachen. Fir die-
se Bereiche werden mit der vorliegenden Planung keine eingriffsrelevanten Veranderungen

17 Niedersachsischer Stadtetag: Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmanahmen in der Bauleitplanung. Han-

nover 2013
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vorbereitet, sie werden deshalb in der folgenden Bilanzierung ohne Wertung (0.W.) mit aufge-
fuhrt.

Der Grof3teil des Plangebietes ist bisher jedoch als Grunflache mit der Zweckbestimmung Park-
anlage festgesetzt. Eingelagert sind Wanderwege, Bdschungsflachen, die Wasserflache als
kunstlich angelegter Teich, ein Streifen mit Bindung zum Gehdlzerhalt sowie die Tennis- und
die Kleingolfanlage.

Da die Festsetzung als Grunflache mit Zweckbestimmung Parkanlage einen deutlichen Gestal-
tungsspielraum zuldsst, werden vorliegend die aktuell ausgepragten Biotopstrukturen in die
Bewertung des aktuellen Zustands mit einbezogen. Hierdurch kann die derzeitige Gestaltung
der Grunflache mit umfangreichen Gehdlzen, einem naturnah entwickelten Kleingewasser, Ra-
senflachen, Spiel- und Sportanlagen sowie Wegen besser abgebildet werden als durch eine
pauschalisierende Bewertung als Grinflache.

Wertigkeit im aktuellen Zustand

betroffene Flachenwertigkeit
betroffener Biotoptypl8 Wertstufe FlachengroRRe (WE — Werteinhei-
ten)

Sondergebiet Nordseeku- o.W. 10.850 m? o.W.
ranlage

Allgemeines Wohngebiet o0.W. 6.700 m? 0.W.
und Verkehrsflachen

offentliche  Griinflache/ 52.042 m?
Kurpark, davon:

Zierhecken u.a. (BZH) 2 435 m? 870 WE

Einzelbaume, Baumbe- 3 21.045 m? 63.135 WE
stande, groRere Strau-
cher (HSE, HSE/HN,
HBE, HBA, BE)

naturnahes Stillgewasser 5 1.245 m? 6.225 WE
samt Rohrichtzone (SEZ,
VERZ)

Scherrasen (GR) 1 18.432 m? 18.432 WE

Scherrasen (GR) mit lo- 2 2.505 m? 5.010 WE
kaler = Bedeutung  fur
Wildbienen und teilweise
Grabwespen

Sport- und Spielplatze 1 4.405 m? 4.405 WE
(PSP, PSZ)

18 jeweils in Klammern angegeben ist der Biotoptyp geméaR Kartieranleitung (vgl. Bestandsplan Biotoptypen)
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betroffene Flachenwertigkeit
betroffener Biotoptyp18 Wertstufe FlachengroRRe (WE — Werteinhei-

ten)

Wege, Parkplatze und 0 3.975 m? 0
sonstige befestigte Fla-
chen (OFZ, OVP, OVW)
gesamt 69.592 m? 98.077 WE

Die fir den aktuellen Zustand anzusetzende Flachenwertigkeit belduft sich somit auf 98.077
Werteinheiten gemald dem Modell des Niedersachsischen Stadtetages.

Hiervon entfallen ca. 71.933 Werteinheiten auf den Teil B.

Wertigkeit im Plan-Zustand (vorlaufiger Stand)

Die nachfolgende Berechnung der Flachenwertigkeit im Planzustand ist als Uberschlagige Be-
rechnung zu verstehen, da fur den Grof3teil der Flache bisher noch keine hinreichend konkreten
Bebauungsplan-Festsetzungen ausgearbeitet sind.

Vorlaufig wird davon ausgegangen, dass kinftig ca. 50 % des Gebietes versiegelbar sind. Die-
ser Flachenansatz umfasst die zulassige Grundflachenzahl innerhalb der Sondergebiete ein-
schlieRlich Uberschreitungsmaglichkeiten fir Nebenanlagen etc. sowie die Straen und sonsti-
gen Verkehrsflachen. Fur die verbleibenden 50 % des Gebietes wird von einer Gestaltung als
Garten oder sonstige Grunflachen mit einem gewissen Gehdlzanteil ausgegangen.

Die Bilanzierung der Wertigkeit im Plan-Zustand wird im Fortlauf der Planverfahren fir die je-
weiligen Bebauungsplan-Festsetzungen fortgeschrieben und konkretisiert. Dabei kénnen sich
hohere oder niedrigere Flachenwertigkeiten ergeben, z.B. durch einen hohen Anteil an Ver-
kehrsflachen oder durch MaRnahmen zum Gehdlzerhalt.
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betroffene Flachenwertigkeit
Biotop/ Nutzungstyp Wertstufe Flachengrofe (WE - Werteinhei-
ten)
Sondergebiet und ggf. 0.W. 10.850 m? 0.W.
Verkehrsflachen im Be-
reich ehemaliges Son-
dergebiet Nordseekuran-
lage
Sondergebiet und Ver- o.W. 6.700 m? o.W.
kehrsflachen im Bereich
ehemaliges Allgemeines
Wohngebiet und Ver-
kehrsflachen
Sondergebiet und Ver- 52.042 m?
kehrsflachen in den Gbri-
gen Bereichen, davon:
voraussichtlich versiegelt 0 26.021 m? 0
voraussichtlich ~ Garten/ 2 26.021 m? 52.042 m?
Grinflachen mit Gehdlz-
bestand
gesamt 69.592 m? 52.042 WE

Bei Umsetzung der Planung verbleibt eine Flachenwertigkeit von 52.042 Werteinheiten. Somit
belauft sich das Kompensationsdefizit auf ca. 46.035 Werteinheiten. In entsprechendem Um-
fang ist eine Aufwertung auf externen Kompensationsflachen vorzunehmen.

In Teil B verbleibt eine Flachenwertigkeit von rd. 35.076 Werteinheiten. Das Kompensationsde-
fizit fur diesen Teil belauft sich demnach auf 36.857 Werteinheiten.

Je nach Ausgangszustand der externen Kompensationsflache und Aufwertungspotenzial der
vorgesehenen MalRnahmen lasst sich voraussichtlich eine Aufwertung um 1 bis 3 Wertstufen
erzielen. Damit ist von einem Kompensationsflachen-Bedarf zwischen 1,5 und 4,6 ha auszuge-
hen (rd. 1,2 bis 3,6 ha fur Teil B).

Die vorgenommene Bilanzierung des Kompensationsdefizites dient der quantitativen Festle-
gung des Kompensationsbedarfs und Herleitung der erforderlichen GroRR3e der Ausgleichsflache.
Daruiber hinaus wird auch eine qualitative Prifung erforderlich, inwieweit die vorgesehenen Fl&-
chen und MaRRnahmen funktional geeignet sind, die im Plangebiet betroffenen Werte und Funk-
tionen zu kompensieren. Diese Prifung wird im Zuge der Flachenwahl und MaRnahmenkonzep-
tion vorgenommen und kinftig in den Planunterlagen dargelegt.

Eine abschlieende Regelung der AusgleichsmalRhahmen bleibt der Planungsebene der ver-
bindlichen Bebauungspléne vorbehalten. Fir den ersten, nordlichsten Bauabschnitt wurde be-
reits der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 212A ,Deichhérn-Nord® aufgestellt. Fir diesen
Bebauungsplan wird die Eingriffskompensation auf einer 1,68 ha groRen Flache am Tanger-
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moorweg im Bereich Dangastermoor durchgefiihrt. Die ndheren Angaben zum aktuellen Zu-
stand der Flache, zu den vorgesehenen AusgleichmalRinahmen und dem damit verbundenen
Aufwertungspotenzial sowie der funktionalen Eignung sind in den Planunterlagen zum Bebau-
ungsplan dargelegt.

2.5 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Hinsichtlich der Lage der geplanten Sondergebiets-Darstellungen stehen im Siedlungsbereich
von Dangast keine Freiflachen von ahnlicher GréRe und Eignung zur Verfligung, auf denen die
Ziele der Planung in vergleichbarem Mal3 verwirklicht werden kdnnten. Wie bereits dargelegt,
wird eine Inanspruchnahme von Flachen in der freien Landschaft unter Beriicksichtigung der
Maf3gaben des § 1 a Abs. 2 BauGB seitens der Stadt Varel nicht weiter verfolgt.

Hinsichtlich der Art der geplanten Nutzungen zeichnen sich keine Planungsalternativen ab, die
zu deutlich geringeren nachteiligen Umweltauswirkungen flihren wiirden.

3. Zusatzliche Angaben

3.1 Verfahren und Schwierigkeiten

Die Durchfuhrung der Umweltpriifung basiert auf den nachfolgend genannten Untersuchungen
und Fachgutachten sowie auf der Auswertung allgemein verfligbarer Quellen (Angabe jeweils
im Text):

¢ Bestandsaufnahme der Biotop- und Nutzungstypen fir den Bereich der Sandkuhle Dangast.
Planungsbiiro Diekmann & Mosebach, Juli 2013,

¢ Avifaunistischer Fachbeitrag fir den Bereich der Sandkuhle Dangast. Planungsbiiro Diek-
mann & Mosebach, August 2013,

e Fledermauskundlicher Fachbeitrag fur den Bereich der Sandkuhle Dangast und der Umge-
bung. Planungsbirro Diekmann & Mosebach, Dezember 2013,

o Faunistischer Bericht fir Grabwespen (Hymenoptera, Sphecidae s.l.) fir den Bereich der
Sandkuhle Dangast. Planungsbiiro Diekmann & Mosebach, Dezember 2013,

e Faunistischer Fachbeitrag Grabwespen und Wildbienen fir den Bereich der Sandkuhle
Dangast. Planungsbiro Diekmann & Mosebach, Oktober 2014,

e Faunistischer Fachbeitrag Heuschrecken und Lurche fir den Bereich der Sandkuhle Dan-
gast. Planungsbiiro Diekmann & Mosebach, August 2014,

e Faunistisches Gutachten zur 23. Anderung des Flachennutzungsplans, Stadt Varel - Am-
phibien Ergdnzende Untersuchungen 2015. NWP Planungsgesellschaft mbH, Stand
12.10.2015,

o Verkehrserhebung Dangast, Stadt Varel. Ingenieurbiro IST, Schortens, August 2013,
e Verkehrsuntersuchung Erweiterung Nordseebad Dangast. IST Schortens, Januar 2015,

e Schalltechnisches Gutachten zur stadtebaulichen Entwicklung der Nordseekuranlage
Deichhérn in Dangast. itap Oldenburg, 29.01.2015,



Stadt Varel

23. Anderung des Flachennutzungsplanes - Teil B -
NWP) ,Nordsee Kuranlage Deichhérn/ Sandkuhle*

58

e Orientierende Altlastenerkundung Bereich Sandkuhle Saphuser Strafle in 26316 Varel-
Dangast. Dr. Harig Umwelttechnik GmbH, Projekt-Nr. 15130, 26.03.2015

e Zusammenfassender Bericht (IV) Altlastenerkundung Bereich Sandkuhle. Dr. Harig Umwelt-
technik GmbH, 17.12.2015.

Besondere Schwierigkeiten traten bei der Zusammenstellung der Angaben nicht auf.

Hinweis zum Umweltschadensrecht: Auf Grundlage der durchgefiihrten Erfassungen sind
nicht alle zukinftigen Auswirkungen der Planung auf Arten und nattrliche Lebensrdume im Sin-
ne des 8§ 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG sicher prognostizierbar. Es kdnnen nachteilige Auswirkun-
gen auf die Erreichung oder Beibehaltung des glinstigen Erhaltungszustandes der genannten
Arten oder Lebensrdume verursacht werden, deren Vorkommen im Einwirkungsbereich der
Planung bisher nicht bekannt ist oder die sich kinftig im Einwirkungsbereich der Planung an-
siedeln bzw. entwickeln. Eine vollstdndige Freistellung nachteiliger Auswirkungen geman
§ 19 Abs. 1 BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewéhrleistet werden.

3.2 MaRnahmen zur Uberwachung

Gemal 8§ 4c BauGB mussen die Kommunen die erheblichen Umweltauswirkungen tiberwachen
(Monitoring), die auf Grund der Durchflihrung der Bauleitplane eintreten.

Da auf Grundlage der vorliegenden Flachennutzungsplanédnderung keine direkten Baurechte
begriindet werden, fiihrt die Durchfihrung der Planung nicht zu Umweltauswirkungen. Entspre-
chend werden flr diese Planungsebene keine Monitoringmalnahmen erforderlich, sondern erst
auf Ebene der Bebauungsplane.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der 23. Anderung des Flachennutzungsplans beabsichtigt die Stadt Varel, innerhalb des
Siedlungszusammenhangs des Nordseebades Dangast auf den Flachen der ehemaligen Kur-
anlage sowie der sudlich angrenzenden Sandkuhle eine Bebauung fir Ferienwohnnutzungen
und untergeordnet auch fur Dauerwohnen zu ermdglichen. Zudem sollen Erweiterungsmoglich-
keiten fur die ostlich angrenzende Mutter-Kind-Klinik (Friesenhérn Nordsee-Kliniken) erdffnet
werden. Die Planung erfolgt vor dem Hintergrund des Gesamtkonzeptes zur Entwicklung des
Tourismusstandortes Dangast.

Zu diesem Zweck werden in dem insgesamt rd. 6,96 ha groRen Anderungsbereich die beste-
henden Darstellungen des Flachennutzungsplans in Darstellungen von Sonderbauflachen un-
terschiedlicher Zweckbestimmungen geéndert. Dem Grof3teil der Flache wird die Zweckbe-
stimmung ,Ferienwohnen und Wohnen* zugewiesen (S1). Die Zweckbestimmung flr den Be-
reich des Kursaals (S4) wird mit ,Ferienwohnen, Wohnen, touristische Infrastruktur, freie Beru-
fe* weiter gefasst, im Nordosten des Plangebietes (S5) werden mit der Zweckbestimmung ,KIli-
nikbetrieb, Kurbetrieb, Ferienwohnen, Wohnen* die spezifischen Anforderungen fir die Klinik-
Erweiterung aufgegriffen.

Im Zuge des Verfahrens wurde die 23. Anderung des Flachennutzungsplanes in einen nordli-
chen Teil A und einen sudlichen Teil B unterteilt. Die Umweltprifung wurde primar auf das Ge-
samtgebiet bezogen, da sich die Umweltauswirkungen in Teil A und Teil B wechselseitig tUber-
lagern. Der zur aktuellen Beschlusslage vorliegend relevante Teil B umfasst die Darstellung
einer Sonderbauflache S1 auf rd. 3,54 ha im stdlichen Abschnitt (Sandkuhle).
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Im aktuellen Zustand ist das Gesamtgebiet durch gehdlzreiche Siedlungsbiotope gepragt. Der
Grol3teil der Flache stellt sich als Grinanlage (Kurpark) dar mit Scherrasenflachen, Wegen und
artenreichen, vorwiegend angepflanzten Baum- und Strauchbestanden unterschiedlichen Al-
ters. Dabei finden sich flachige Geholze vor allem in den Randbereichen des Plangebietes, u.a.
auf den Boschungen der ehemaligen Sandkuhle. Die zentralen Gebietsteile sind hingegen
durch Einzelbdume, Straucher und Zierhecken gepragt. Zudem sind im Bereich der Sandkuhle
einige Sport- und Freizeitanlagen vorhanden. Im nérdlichen Abschnitt des Plangebietes sind
drei Geb&aude des Kurzentrums vorhanden.

Innerhalb der Sandkuhle ist ein kiinstlich entstandenes Kleingewéasser vorhanden, welches sich
naturnah mit einer Rohrichtzone entwickelt hat. Hier sind die Qualitaten eines besonders ge-
schitzten Biotops gegeben.

Im Plangebiet wurden 28 Brutvogelarten nachgewiesen. Darunter sind mit Waldohreule und
Rauchschwalbe zwei in Niedersachsen geféhrdete Arten. Weitere Arten stehen auf der Vor-
warnliste. Fledermausquartiere wurden nicht festgestellt. Das Gebiet wird zwar von einigen Ar-
ten als Nahrungshabitat genutzt, weist jedoch keine besondere Bedeutung fiir Fledermause auf.
Unter den Lurchen wurden Erdkrote und Grasfrosch mit Laichvorkommen am Kleingewasser
nachgewiesen, als weitere Arten traten Teichfrosch und Teichmolch mit Einzeltieren auf. Insbe-
sondere die Erdkrote wies eine groRe BestandsgrofRe auf. Je nach Bewertungsmodell ergibt
sich eine landesweite oder eine geringe bis mittlere Bedeutung.

Unter den Heuschrecken wurden sechs ungeféhrdete Arten festgestellt, eine besondere Bedeu-
tung des Plangebietes ist nicht gegeben. Die Untersuchung der Wildbienen und Grabwespen
(sowie weiterer Stechimmen) ergab das Vorkommen von 46 Bienenarten (darunter vier gefahr-
dete Arten und eine regional seltene Art), 26 Grabwespenarten (keine gefahrdeten Arten) und
als Beifang 12 Faltenwespenarten und zwei Goldwespenarten (ebenfalls keine gefdhrdeten
Arten). Die wertvollste Teilflache stellen die sonnenexponierten Hangbereiche und unmittelbar
angrenzenden Gebilsche und Gehdlze westlich und siidwestlich des Kleingewdassers dar, die
fur beide Artengruppen lokal bedeutsam sind. Auch weitere Freiflachen im Bereich der Sand-
kuhle sind von Bedeutung.

Das Plangebiet stellt als nord-siid-ausgerichtete Griinflache eine Zasur innerhalb der bebauten
Bereiche von Dangast dar, die im Norden unmittelbar an den Hauptdeich anbindet. Die Umge-
bung des Plangebietes ist durch Wohnnutzungen und Ferienwohnen geprégt. Im Nordosten
sind die Friesenhérn Nordsee-Kliniken, nérdlich des Deichs das Dangaster Quellbad lokalisiert.
Kulturgiter (Bau- und Bodendenkmaler) sind im Plangebiet nicht bekannt.

Zu Hinweisen aus der Offentlichkeit bezuglich schadlicher Bodenveranderungen im Bereich der
westlichen Boschung der Sandkuhle wurden Boden- und Grundwasserproben zur weiteren
chemischen Analyse entnommen. Im Ergebnis wurden zwei vermutete Kontaminationsbereiche
an der westlichen Boschung der Sandkuhle abgegrenzt. Fur diese Bereiche bestehen verschie-
dene Handlungsmadglichkeiten (Sanierung durch Bodenvollaustausch, Einkapselung/ oberfl&-
chige Versiegelung oder unveranderter Verbleib unter Berlcksichtigung bestimmter Mal3ga-
ben).

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wére zunachst von einem Fortbestehen des derzeitigen
Umweltzustandes im Plangebiet auszugehen. Veranderungen kénnten sich einerseits aus An-
derungen in der Nutzung der bestehenden Gebaude oder bei der Ausschopfung der bestehen-
den Baurechte ergeben, andererseits spielt auch die Nutzung, Gestaltung und Pflegeintensitét
der Freiflachen und Sporteinrichtungen eine wesentliche Rolle.
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Bei Umsetzung der Planung werden durch die Umnutzung der ausgewiesenen Wohnbaufla-
chen und der Nordseekuranlage keine wesentlichen nachteiligen Umweltauswirkungen prog-
nostiziert.

Die Eroffnung von Bebauungsmdoglichkeiten fir den Kurpark geht hingegen mit nachteiligen
Auswirkungen einher, die zugleich erhebliche Beeintrachtigungen im Sinne der Eingriffsrege-
lung fir die Schutzguter Pflanzen und Tiere, Boden, Grundwasser sowie Landschafts-/ Ortsbild
darstellen.

Soweit diese nicht auf Ebene der Bebauungsplane durch MalRnahmen zum Erhalt wertgeben-
der Teilstrukturen o.4. vermieden werden kénnen, werden hierfir AusgleichsmafRnahmen erfor-
derlich. Je nach Ausgangszustand der externen Kompensationsflache und Aufwertungspoten-
zial der vorgesehenen MalRnahmen ist von einem Kompensationsflachen-Bedarf zwischen 1,5
und 4,6 ha auszugehen. Hiervon entfallen ca. 1,2 bis 3,6 ha auf den Teilbereich B.

Auf Ebene der verbindlichen Bebauungsplanung wird geprift, inwieweit das als besonders ge-
schitzter Biotop einzustufende Gewasser erhalten und in die Konzeption der Bebauung und
umliegenden Freiflaichen eingebunden werden kann. Allerdings werden infolge der heranri-
ckenden Bebauung und der Nutzungsintensivierung im Gebiet die Biotopqualitaten nicht sicher
aufrecht zu erhalten sein. Insofern wird in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des
Landkreises Friesland eine Ausnahme vom gesetzlichen Biotopschutz erforderlich werden. Als
Ausnahmevoraussetzung wird ein vergleichbares Gewasser im raumlichen Umfeld hergestellt
werden missen.

Die auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung durchgefiihrte Prifung der artenschutzrechtli-
chen Vertraglichkeit zeigt keine unlésbaren Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Bestim-
mungen auf. Allerdings sind bei Fortschreibung der Planung zu den verbindlichen Bebauungs-
planen sowie auf Umsetzungsebene verschiedene Vermeidungsmoglichkeiten sowie Mdglich-
keiten zur Wahrung der 6kologischen Funktionen im raumlichen Zusammenhang (sogenannte
vorgezogene AusgleichsmalRinahmen/ cef-MaBnahmen) zu prifen. Sollten diese MaRnhahmen
nicht umsetzbar sein, waren die Moglichkeiten fir artenschutzrechtliche Ausnahmen zu prifen.

Die festgestellten Schadstoffbelastungen in zwei Bereichen der westlichen Sandkuhlen-
Bdschung stehen einer baulichen Nutzung des Plangebietes gemald den Ergebnissen der zu-
sammenfassenden Altlastenuntersuchung nicht dauerhaft entgegen. Die im zusammenfassen-
den Bericht der Altlastenerkundung abgegrenzten vermuteten Kontaminationsbereiche werden
in den Planteil der 23. Flachennutzungsplanadnderung — Teil B als Flachen, deren Boden erheb-
lich mit umweltgeféahrdenden Stoffen belastet sind, bernommen. Eine Detailregelung zum wei-
teren Umgang mit den Kontaminationen unter Beriicksichtigung der 0.g. Handlungsmaoglichkei-
ten wird im Rahmen des nachfolgenden Bebauungsplanverfahrens getroffen werden.

Anderweitige Planungsmadglichkeiten mit geringeren Umweltauswirkungen sind nicht ersichtlich.
Die Durchfuhrung der Umweltpriifung basiert auf umfangreichen Bestandsaufnahmen zu Bio-
toptypen und verschiedenen Tierartengruppen, auf Fachgutachten zu Verkehr und Immissions-
schutz sowie auf der Auswertung allgemein verfigbarer Quellen. Relevante Schwierigkeiten
traten nicht auf.




