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2.1.

2.2,

Planungsanlass und Erfordernis

Die Stadt Varel stellt den Bebauungsplan Nr. 220 ,Wohngebiet Frieslandkaserne*
auf, um der aktuellen Nachfrage nach Wohnbaugrundstticken und der absehbaren
zukiinftigen Nachfrage nach Wohnraum nachzukommen. Die grofien zusammen-
hangenden Baugebiete im Ortsteil Buppel (Bebauungsplan Nr. 177 ,Im Tulpen-
grund“) und in der Stadt im Bereich Tweehdrnweg (Bebauungsplan Nr. 63) sind
fast vollstindig verkauft. Es steht lediglich im Baugebiet Hafenstrafle (Bebauungs-
plan Nr. 201) aktuell noch eine nennenswerte Anzahl an Wohnbaugrundstiicken
zur Verfugung. Folglich soll in Hinblick auf die Zukunft auch unter Bezug auf die
aktuelle politische Diskussion zur zusitzlichen Schaffung von Wohnraum (verbun-
den mit der Fluchtlingsproblematik) vorgesorgt bzw. nachgekommen werden. Dar-
uber hinaus sieht das Konzept zur Entwicklung des ehemaligen Standorts der Fries-
landkaserne in diesem Geltungsbereich die Entwicklung von Wohnbebauung vor
(zum Konzept siehe Punkt 3).

Folglich ist diese Planung nur die logische Konsequenz der Vorbereitung und Um-
setzung von bis jetzt festgehaltenen theoretischen (wohnbaulichen) Zielen (zum
stadtebaulichen Konzept siehe Punkt 3) in die Praxis.

Planungsgrundlagen

Aufstellungsbeschluss/ Verfahren

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) in Verbindung mit dem
Niedersiachsischen Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) hat der Verwaltungs-

ausschuss der Stadt Varel in seiner Sitzung am ............... die Aufstellung des B-
Planes Nr. 220 , Wohngebiet Frieslandkaserne“ beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde am ................. ortstiblich bekannt gemacht.

Weitere Daten zum Verfahren kénnen dem Punkt. 14 entnommen werden.

Geltungsbereich, Lage im Raum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am westlichen Rand der Stadt Va-
rel in ca. T km Entfernung von der Innenstadt. Der ca. 5,4 ha grofie Geltungsbereich
befindet sich auf dem ehemaligen Kasernengelinde sudlich der Bundesstrafde 437,
nordlich des Vareler Waldes und 6stlich der Bundesautobahn A 29 sowie westlich
der vorhandenen Bebauung .

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 40/14 (Kasernengelinde) der Gemar-
kung Varel-Stadt, der Flur 1 teilweise, ebenso wie die Flurstiicke 76/30 (bebaute
Flache) und 40/11(Mischgebiet) nur anteilig und wird

« in Norden durch die Flurstiicke 76/5, 76/14, 76/18, 76/48, 76/37, 76/24, 76/25,
76/68, 76/30, 76/70, 76/72 (Strafle ,Schlehdornweg"), 76/49, 56, 57, 59/4, 59/5
und 61 (alles bebaute Flachen),

« im Osten durch die Flurstiicke 8, 10, 12/5, 13/4, 14/7, 14/6, 17/3, 18/4, 19/2,
23/33 (StraRe ,,An der Waldwiese"), 23/18 und 21/7(alles bebaute Flichen) so-
wie
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2.3.

2.4,

* im Suden durch die Flurstiicke 49/2, 50/1 (Straf3e ,,Steinbriickenweg*), 14/7 und
14/6 und

* im Westen durch die Flurstiicke 40/11 (Mischgebiet), 40/14, 40/13 und 40/7
(ehemaliges Kasernengelidnde)

derselben Gemarkung und Flur begrenzt.

Bestand

Neben Scherrasenflichen, Gehdlzen, befestigten Wegen und ausgedehnten Park-
platzflichen steht heute auf dem Geldnde eine Vielzahl ehemalig militarisch ge-
nutzter Gebdude. Die auffilligsten Gebiude sind die zwei zweigeschossigen H-
Gebiude mit Dachgeschoss, von denen das westliche durch einen Brand teilweise
zerstort wurde. Bei den weiteren Gebduden handelt es sich um ein Wirtschaftsge-
baude (eingeschossig mit flachem Satteldach), das ehemalige Kesselhaus (Sattel-
dach), die Hauptwache (eingeschossig und Dachgeschoss) sowie um zwei weitere
zweigeschossige, lingliche Gebidude mit Satteldach hinter der Hauptwache. In die-
sem sidlichen Teilbereich befinden sich auch zwei unterirdische Bunker. Grofe
Flachen sind als Parkplatze oder sonstige Plitze versiegelt; zwischen den Gebiu-
den verliuft ein enges Wegenetz. Die restlichen Flichen wurden als Scherrasenfla-
chen gepflegt; hinsichtlich der Gehélzstrukturen sind vor allem die Eichenbestinde
an der HaupterschliefSungsstrafie hinter der Wache dominant.

Landes- und Regionalplanung

Die Vorgaben der Regional- und Landesplanung sind bei der Aufstellung der Bau-
leitplane zu beachten.

Aus der zeichnerischen Darstellung des Landesraumordnungsprogramms (LROP)
von 20121 ergeben sich keine MafRgaben fiir den zu erarbeitenden Bauleitplan.

Das Landesraumordnungsprogramm wird derzeit neu aufgestellt. Im Entwurf2 der
Anderung des Landes-Raumordnungsprogramms von 2015 ist aus der zeichneri-
schen Darstellung lediglich erganzend zu erkennen, dass der stidlich nah gelegene
Vareler Wald als Vorranggebiet Biotopverbund dargestellt wird.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fiir den Landkreis Friesland wur-
de 2004 rechtskriftig. Das RROP weist die Stadt Varel als Mittelzentrum mit den
Schwerpunktaufgaben

* Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten,
* Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstitten und
* mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung

aus.

1 LROP 2012,

Inkrafttreten der Anderungsverordnung zum LROP am 03.10.2012.

2 Auslegungszeitraum: 25.11. und 23.12.2015
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Das Plangebiet selbst ist auf Grund seiner ehemaligen Nutzung als Kasernengeldn-
de als Flache fur besondere 6ffentliche Zwecke in Form eines Sperrgebietes darge-
stellt.

Sudlich angrenzend sind ein regional bedeutsamer Wanderweg (Radfahren), ein
Vorsorgegebiet fir Erholung und fur Forstwirtschaft sowie ein Vorranggebiet fuir
Natur und Landschaft fur den Waldbereich dargestellt.

Der Landkreis Friesland stellt aktuell das RROP neu auf. Ein Vorentwurf liegt noch
nicht vor.

Abb.: Ausschnitt aus dem giiltigen Regionalen Raumordnungsprogramm 2004 (RROP)
fuir den Landkreis Friesland, mit Plangegebietsverweis

20" Jot

2.5. Flachennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Varel von 2006 stellt fiir den Ande-
rungsbereich eine ,,Fliche fur den Gemeinbedarf“ dar. Nordlich, éstlich und stidlich
grenzen Wohnbauflichen an, wihrend sich westlich die Fliche fiir Gemeinbedarf
fortsetzt.
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Abb.: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Varel mit
dem Anderungsbereich der 27. Flichennutzungsplanéinderung

Stuidwestlich angrenzend befindet sich die Berichtigung des Flichennutzungspla-
nes, welche im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 208 vorgenommen
wurde. Diese weist eine gemischte Baufliche aus.

Abb.: Ausschnitt aus der 4. Anderung (Berichtigung) des Flichennutzungsplanes der
Stadt Varel

/

o
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4
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Da sich dieser Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen nicht aus den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes entwickeln lasst, wird der Flichennutzungsplan
parallel zum 27. Mal geidndert.

2.6. Bauleitplanung

2.6.1. Vorhandene Bauleitplanungen

Fur den grofiten Teil des Geltungsbereiches liegt derzeit keine verbindliche Bauleit-
planung vor.
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Lediglich im duflersten Nordwesten werden Festsetzungen auf den Flichen des
Bebauungsplanes Nr. 14, welcher am 25.01.1967 rechtsverbindlich geworden ist,
getroffen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 14 werden durch Festset-
zung einer Verkehrsfliche mit der besonderen Zweckbestimmung Rad- und Fuf3-
weg Uberplant. Der Bebauungsplan Nr. 14 wird in diesem Bereich tberplant.

Abb.: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 14 mit Anderungsbereich
¢ X R

!

3

Dartiber hinaus grenzt sudwestlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr.
220 der Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 208 mit der Festsetzung eines
Mischgebietes an. Der 6stliche Bereich des Bebauungsplanes Nr. 208 wird durch
den B-Plan Nr. 220 iiberplant, bzw. erweitert diesen so unter der Ubernahme der
bestehenden Festsetzungen dergestalt, dass keine Planungsliicke zwischen den
Bauleitplanungen entsteht. Zudem wird der tberbaubare Bereich des B-Planes Nr.
208 damit erweitert. Der Bebauungsplan Nr. 208 wird in dem uberlappenden Be-
reich aufler Kraft gesetzt.

Thalen Consult GmbH - Urwaldstrale 39 - 26340 Neuenburg - T 04452 916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de

Projekt-Nr. 10083

- www.thalen.de

11/63



Stadt Varel
Bebauungsplan Nr. 220 ,,Wohngebiet Frieslandkaserne“, Begriindung - Entwurf

Abb.: Uberlappungsplan Geltungsbereich B-Plan Nr. 220 mit B-Plan Nr. 208

NS -
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2.6.2. Benachbarte Bauleitplanungen

Wie schon genannt, besteht nérdlich angrenzend der Bebauungsplan Nr. 14 mit
seinen Anderungen, welcher hinsichtlich der Art der Nutzung iiberwiegend ein All-
gemeines Wohngebiet ausweist. Ostlich angrenzend sieht der Bebauungsplan Nr.
53 mit seinen Anderungen ebenfalls ein Allgemeines Wohngebiet vor. Fiir die an-
grenzenden Gebiete an der Strafle ,,An der Waldwiese“ und am ,Steinbriicken-
weg“ werden Bauvorhaben nach § 34 BauGB beurteilt.

Im Nordwesten befindet sich zudem ein kleiner Grenzbereich zum Bebauungsplan
Nr. 205, welcher hier Verkehrsfliche und éffentliche Griinfliche vorsieht.
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Abb.: Geltungsbereich B-Plan Nr. 220 mit B-Plan Nr. 205
- .

)
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Steenkenkamp
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Dariiber hinaus befindet sich der im Westen an die HaupterschliefSungsstrafie an-
grenzende Bebauungsplan Nr. 221 , Erschlieung Frieslandkaserne“ derzeit in Vor-

bereitung. Dieser Bebauungsplan regelt ausschliefilich die Festsetzung der 6ffentli-
chen Stralenverkehrsflache.

Abb.: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 221 ,Erschliefung Frieslandkaserne*,
Vorentwurf, (Bearbeitung-) Stand: 11.01.2016
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2.6.3.

2.7.

Beabsichtigte Bauleitplanungen

Angrenzend an den Sudwesten der HaupterschlieRBungsstrafde wurde im Oktober
2015 ein Aufstellungsbeschluss fiir eine weitere Bauleitplanung im ehemaligen Ka-
sernenbereich gefasst. Innerhalb des Geltungsbereiches von ca. 1,30 ha ist die Ein-
richtung fur Service-Wohnen und Tagespflege auf dem Gebiet eines ehemaligen
Wirtschaftsgebaudes fiir Truppenverpflegung geplant.

Ausschnitt aus der Prisentation zum Aufstellungsbeschluss mit Geltungsbereich, Quelle:
Stadt Varel

Steenkenkamp Friesland Kaserne
& Geltungsbereich 3

Fachbereich Planung und Bau

Landschaftsplan und Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Friesland (1996) zihlt den Planbe-
reich zu den Siedlungsbereichen, der angrenzende Wald wird zum Teil als Gebiet
mit grofler Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes dargestellt. Das zugehérige
Schutz- und Entwicklungskonzept sieht den Erhalt und die Entwicklung umweltge-
rechter Nutzung unter besonderer Berticksichtigung von naturbetonten Strukturen
vor.

Das Entwicklungskonzept kennzeichnet das Landschaftsschutzgebiet Vareler Wald.
Derzeit liegt ein Entwurf des Landschaftsrahmenplans 2015 fur den LK Friesland
vor.

Die Stadt Varel besitzt einen Landschaftsplan. Dieser kennzeichnet in den ver-
schiedenen Grundlagenkarten das Gebiet jeweils als versiegelten Bereich bzw. als
Siedlungsgebiet. Der westliche Bereich der Frieslandkaserne wird jedoch als Such-
raum fur Waldaufforstungen angegeben.
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2.8.

Planungsalternativen

Die untersuchten Planungsalternativen fir die Ausweisung eines vergleichbar gro-
3en, zusammenhingenden Wohngebietes innerhalb der Stadt Varel sind in der Be-
grindung zur 27. Anderung des Fliachennutzungsplanes dargelegt, die im Parallel-
verfahren zu diesem Bebauungsplan aufgestellt wird.

Die Diskussion zur Standortsuche, bzw. Auswahl und Eignung von Wohnbaufli-
chen innerhalb des Kasernengelidndes finden sich im Ubrigen in dem vom Ingeni-
eurbuiro Boner + Partner im Jahre 2010 ausgearbeiteten und von der Stadt Varel be-
schlossenen Stidtebaulichen Rahmenplan zur Konversion der Friesland-Kaserne in
Varel (mehr dazu siehe Punkt 3).

Planungsvorgaben/ stidtebauliches Konzept

Zur Konversion und Entwicklung des ehemaligen Kasernengelindes (Schliefung
2007) wurde von der BIMA und der Stadt Varel im Jahre 2010 eine stadtebauliche
Rahmenplanung in Auftrag gegeben. Diese befasste sich mit den stadtebaulichen
Entwicklungschancen fuir den Standort.

Die Beschlussfassung durch den Rat der Stadt Varel erfolgte am 16. Dezember
2010.3

Im stadtebaulichen Rahmenplan wird im Rahmen der Analyse der Nutzungspoten-
ziale festgehalten, dass sich die Fliche im &stlichen Bereich des Kasernenareals fur
ein Wohngebiet eignet. Dies wird damit begriindet, dass die Flache von drei Seiten
mit bestehender Wohnbebauung umgeben ist und von hier aus das Stadtzentrum
auf kurzem Wege erreicht werden kann.4 Darliber hinaus wird festgehalten, dass
»das Ausmafd eines solchen Wohngebietes [...] entsprechend langfristig [dem] zu
erwartendem Bedarf festzulegen [ist].s

3 Vgl.: Boner + Partner (07.12.2010): Stadtebaulicher Rahmenplan, Konversion Friesland-Kaserne in Varel, S.

112.

4+ Vgl.: Boner + Partner (07.12.2010): Stadtebaulicher Rahmenplan, Konversion Friesland-Kaserne in Varel, S.

80.

5 Boner + Partner (07.12.2010): Stadtebaulicher Rahmenplan, Konversion Friesland-Kaserne in Varel, S. 80.
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BONER + PARTNER

AN S A » S

Nutzungspotenziale: Flache flr Wohnen, allgemein (ca 10 50 ha)

W

3108200

Im Rahmen der Analyse wurde eine Vorzugsflache fur Wohnnutzung herausgear-
beitet und im weiteren Verlauf unter Diskussion verschiedener Nutzungskonzepte

mit in den Konzeptvorschlag aufgenommen.

¢ Quelle: Boner + Partner (07.12.2010): Stidtebaulicher Rahmenplan, Konversion Friesland-Kaserne in Varel, S.

80.
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Abb.: Konzeptvorschlag zur Konversion der Friesland-Kaserne Varel (22.02.2010)7
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Stadt Varel

Konzeptvorschlag zur Konversion der Friesland-Kaserne Varel (22.02.2010)

Das Konzept zeigt, dass eine Gliederung der Wohnflache in Mehrfamilienhduser im
siidlichen Bereich und Ein- und Zweifamilienhduser im nordéstlichen Bereich vor-
genommen wurde.

Aus diesem Gesamtkonzept fiir das gesamte Kasernengeldnde wurde zwischen den
Jahren 2013 und 2015 ein detaillierteres Konzept von Thalen Consult entwickelt,
das ausschlieflich die Wohnbereiche in detaillierterer Form betrachtet. Dieses Kon-
zept hat die Grundziige des Konzeptvorschlages des Rahmenplanes tibernommen
und diese in Abstimmung mit dem Vorhabentrager und der Stadt Varel verfeinert.
Das Stidtebauliche Konzept wurde weiter entwickelt und bildet jetzt u. a. nach Va-
riantenprifungen der ErschlieRBung die Grundlage fir die Ausarbeitung dieses Be-
bauungsplanes.

7 Quelle: Boner + Partner (07.12.2010): Stadtebaulicher Rahmenplan, Konversion Friesland-Kaserne in Varel, S.
88.
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Abb.: Stidtebauliches Konzept fiir die Wohnbebauung 8

LTIn)

7
Stadtebauliches Konzept

um B« Nr. 220
Entwurf, Stand: 13.01.2016  (//, %
Proekor. 10083

™ Thalen Consult GmbH INGENTEURE - ARCHITEKTEN - STADTPLANER
Stirder Gomnelichaft: Urwabditz, 39 26340 Novensorg, Teb04452.916.0 Fac04453.916-101 Ml Wogthaknds
T T ———

4. Inhalt des Bebauungsplanes

4.1. Allgemeines Wohngebiet (f 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. {j 4 BauNVO)

In Anlehnung an die Nachbarschaft und in Bezug auf die Vorgaben des (Stidtebau-
lichen) Konzepts wird ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.
Die unter § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemif § 1 (6) Nr. 1T BauNVO sind
nicht zuldssig, da sie nicht den beabsichtigten Nutzungen innerhalb des Geltungs-
bereiches entsprechen wiirden und damit ein unnétiger Flachenverbrauch einher-
gehen wiirde.

8 Quelle: Thalen Consult GmbH (13.01.2016): Lageplan-Konzept, Vorplanung zur ErschliefSung der Friesland-
kaserne in Varel.
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4.2.

4.3.

4.3.1.

4.3.2.

Die Unterteilung des Allgemeinen Wohngebietes (WA) in WA 1 und WA 2 beruht
auf der Festsetzung des unterschiedlichen Mafdes der Nutzung, wie Zulassigkeit
der Gebaudetypen und der baulichen Hohe. So ist es méglich, dass eine verdichte-
tere Bebauung im sidlichen Teilbereich méglich ist.

Mischgebiet (§j 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. {j 6 BauNVO)

In Anlehnung an das im westlich angrenzenden B-Plan Nr. 208 festgesetzten
Mischgebiet, wird in einem kleinen westlichen Teilbereich ein Mischgebiet gem. § 6
BauNVO festgesetzt. Mit dieser Festsetzung erfolgt einerseits die Anpassung des
Geltungsbereichs zur Vermeidung von Planungslicken und andererseits die Erwei-
terung der vorhandenen tiberbaubaren Flache des Mischgebietes.

Hoéhe und Hohenbezugspunkte (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. {§ 16 (6), 18 (1) u. 19
(4) BauNVO)

Maximale Hohe der Gebdude im Allgemeinen Wohngebiet

Fur die dichtere Mehrfamilienhausbebauung (WA 2) wird eine maximale Hohe der
baulichen Anlagen von 9,50 m und fiir die lockere Einfamilienhausbebauung (WA
1) eine maximale Hohe von 8,50 m festgesetzt. Die Traufthéhe wird mit 7,20 m fur
das WA 2 und entsprechend einen Meter niedriger fiir das WA 1T mit 6,20 m festge-
setzt. Fiir Flachdicher darf die Gebdudehshe von 7,00 m nur ausnahmsweise im
WA 2 bis zu einer Héhe von 8,80 m tiberschritten werden, wenn das oberste Ge-
schoss mit Aufenthaltsraumen kein Vollgeschoss ist. So kénnen in Anlehnung an
die Umgebung typische Trauf- und Gebiudehshen sowie Dachformen entstehen,
welche nicht tiberdimensioniert sind, sich in die Umgebung einpassen und gleich-
zeitig den Bauherren ausreichend Spielraum lassen.

In Bezug auf die topografischen Verhiltnisse des Gelandes am nérdlichen Rande
des Plangebietes (Plangebiet liegt hoher als die umgebende Bebauung) ist mit kei-
nen wesentlichen Beeintrachtigungen durch die geplante Bebauung zu rechnen, da
einerseits die derzeit noch bestehenden Kasernengebiaude wesentlich héher sind,
als die zukiinftigen Wohngebaude und zudem ein Abstand von mind. 8 m von der
Grenze durch Wohngebaude eingehalten werden muss. Innerhalb dieses Abstandes
ist der bestehende Griinbestand entlang der Grenze zu erhalten (siehe dazu Punkt
4.13), wodurch fiir eine Abschirmung gesorgt wird.

Bezugspunkte fiir Allgemeines Wohngebiet

Die Hohenbezugspunkte und deren Beziige sowie die maximale Hohe des Erdge-
schoss-Fertigfulsbodens tber dem Bezugspunkt werden nach Berechnungen der
Straflenausbauplanung festgesetzt. Da vor allem das nordwestliche Gelinde zwei
Gefillerichtungen hat, kann es grundsétzlich zu kleinen Verspriingen zwischen den
Grundstiicken kommen. Um diese weitestgehend zu minimieren wurden zwei Be-
reiche (I und Il) sowie Bezugspunkte fiir die Planstraf3e E bis H festgesetzt. Fiir die-
se ist der nachst gelegene Hohenbezugspunkt zur Ermittlung der maximal zuléssi-
gen Hohe des Erdgeschoss-Fertigfuflbodens heranzuziehen. Zusétzlich wird fur
den Bereich | die Hohe des Erdgeschoss-FertigfuRbodens mit mindestens 0,25 m
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4.3.3.

4.3.4.

4.4.

und maximal 0,45 m und im Bereich Il die Hoéhe des Erdgeschoss-FertigfuRbodens
mit mindestens 0,25 m und maximal 0,50 m tiber dem Bezugspunkt festgesetzt.

Als unterer Bezugspunkt firr die Ermittlung der maximal zulissigen Hohe des Erd-
geschoss-Fertigfulbodens gilt, wenn nicht anders geregelt, der Schnittpunkt der
Mittelachse des geplanten Gebdudes mit der Mittelachse der nichstgelegenen Er-
schliefungsstrafle. Bei Gebduden auf Grundstiicken, die nicht an eine Erschlie-
Bungsstrafle angrenzen, ist der untere Bezugspunkt der Schnittpunkt der Mittel-
achse der Zufahrt mit der Mittelachse der ErschliefSungsstrafie.

Die maximale Hohe des Erdgeschoss-Fertigfufsbodens betragt, wenn nicht anders
geregelt, 0,50 m tiber dem Bezugspunkt.

Als Traufhéhe gilt das Mafd zwischen den dufleren Schnittlinien von Auflenwand
und Dachhaut (oberer Bezugspunkt) und der tatsdchlichen Héhe des Erdgeschoss-
FertigfuRRbodens. Die Traufhéhe gilt nicht fiir Traufen von untergeordneten Dachtei-
len (Krippelwalm, Dachaufbauten, Quergiebel).

Als Firsthohe gilt das Mafd zwischen dem héchsten Punkt des Gebaudes (oberer
Bezugspunkt) und der tatsachlichen Hoéhe des Erdgeschoss-Fertigfufsbodens.
Uberschreitungen durch untergeordnete Bauteile kénnen.

Bei Gebiauden mit Flachdichern ist die maximale Gebidudehdhe die maximal zulds-
sige Traufhéhe.

Garagen und Nebenanlagen bleiben von der Festsetzung unberihrt.

Maximale Hohe der Gebdude im Mischgebiet

Die maximale Hohe fur Gebidude im Mischgebiet wird mit 12 m unverindert aus
dem Bebauungsplan Nr. 208 tbernommen.

Bezugspunkte fiir Mischgebiet

Die Bezugspunkte fir das stidwestlich festgesetzte Mischgebiet werden wie folgt
aus der bestehenden Planung unverindert tbernommen:

* Oberer Bezugspunkt fur das MI: Oberkante des Gebaudes (OKG)
* Unterer Bezugspunkt fiir das MI: Hohe tber 9,50 NHN (Normalhshennull)

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. §j 22 (4) BauNVO)

In der abweichenden Bauweise 1 (a1)darf in den Allgemeinen Wohngebieten 1 und
2 (WA 1 und WA 2) die maximale Lange bei Einzelhdusern 16 m und bei Doppel-
hausern 20 m nicht tberschreiten.

Im WA 2 darf zusitzlich bei Einzelhdusern in Form von Mehrfamilienhidusern die
Ldnge von 24 m nicht Uberschritten werden (az).

Die Festsetzung erfolgt, damit nicht zu lange Gebiudekubaturen entstehen kén-
nen, welche ggf. zu Spannungen in der Nachbarschaft fitlhren bzw. Verschattungen
hervorrufen oder dem Bild einer lockeren Bebauung nicht entsprechen wiirden. An-
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gebaute Garagen bzw. Nebengebaude werden nicht mit angerechnet, da diese nicht
so massiv wirken wie die zuldssigen Hauptgebaude.

4.5. Garagen und Nebenanlagen (§j 9 (1) Nr. 4 BauGBi. V. m. {§j 12 u. 14 BauNVO)

Garagen nach § 12 BauNVO und Nebengebiude nach § 14 BauNVO sind zwischen
der Strafdenbegrenzungslinie und der strafdenseitigen Baugrenze unzulissig, damit
die Vorgartenbereiche eine riumliche Wirkung entfalten kénnen.

4.6. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (f 9 (1) Nr. 6 BauGB)

In den WA 1 und WA 2 sind in Einzelhdusern und in Doppelhiusern je Wohnge-
baude max. zwei Wohnungen zulissig und im WA 2 sind zusitzlich Mehrfamilien-
hauser mit max. sechs Wohnungen je Wohngebiude zulissig.

Mit der Begrenzung der Anzahl der Wohnungen pro Gebidude soll gewahrleistet
werden, dass es nicht zu einer zu grofden Dichte innerhalb des Wohngebietes und
damit zu entsprechenden Folgewirkungen (erhohtes Verkehrsaufkommen) kommt.
Jedoch soll Gleichzeitig eine verdichtetere Bebauung im suidlichen Geltungsbereich
ermoglicht werden.

4.7. Spielplatz (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Da im Plangebiet eine grofle Zahl von Wohnungen entstehen werden, wird in An-
lehnung an das ehemalige Spielplatzgesetz ein Spielplatz auf einer 6ffentlichen
Grunfliche (siehe Punkt 4.8) von mind. 400 m2 zu gestaltender Spielfliche festge-
setzt. Der Spielplatz liegt zweckméaRigerweise zentral im Gebiet. Bei der Herrich-
tung des Platzes sind entsprechende Richtlinien und DINs (bspw. gesetzliche Un-
fallversicherungs Verband (GUV) - Richtlinien, DIN 1176, DIN 1177) zu beachten.
Die genaue Ausgestaltung des Platzes wird in einem stadtebaulichen Vertrag zwi-
schen der Stadt Varel und dem Vorhabentriger (Grundstiickseigentiimer) festge-
halten.

4.8. Offentliche Griinflichen (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Zur Sicherung der ortsbildpragenden Eichenbestinde werden an der Planstrafie A
offentliche Griinflachen festgesetzt.

Die Festsetzung erfolgt teilweise in der Kombination mit der Festsetzung der vor-
handenen Einzelbdume nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b (siehe Punkt. 4.17) i. V. mit Ver-

o Ergdnzende Begriffserlauterung

Einzelhaus: Ein Einzelhaus nach § 22 BauNVO ist bauordnungsrechtlich ein selbstindiges Gebiude. Dies
bedeutet nicht zwingend, dass es ein alleinstehendes Einfamilienhaus ist.

Doppelhiuser: Zwei an einer (seitlichen) Nachbargrenze aneinandergebaute, im Ubrigen jedoch frei stehende
(Wohn-)Hdguser.

Mehrfamilienhaus: Einzel- oder Doppelhaus mit der Zulédssigkeit von mehr als zwei aber maximal sechs
Wohneinheiten im Gebaude.
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kehrsbegleitgriin (Zweckbestimmung: Verkehrsbegleitgriin) oder einem Spielplatz
nach § 9 (1) Nr. 15 BauGB (Zweckbestimmung: Spielplatz)

4.9. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (f§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Zur Sicherung und zur Verlegung von Versorgungsleitungen innerhalb privater
Stichstrafden werden die in der Planzeichnung gekennzeichneten Flichen mit fol-
genden Rechten belastet:

* Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger;

* Leitungsrecht zugunsten der Ver- bzw. Entsorgungstriger.

4.10. Flichen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes ({j 9 Abs. Nr. 24 BauGB)

In Bezug auf die Tabelle 9 der DIN 4109 wird teilweise der Lirmpegelbereich I
festgesetzt. Innerhalb des Larmpegelbereichs Il werden die Orientierungswerte der
DIN 18005 fiur Wohngebiete (55/45 dB(A) tagsiiber/nachts) im Nachtzeitraum um
1,0 dB(A) uberschritten.

Da infolge der Einhaltung der Vorschriften der Energieeinsparverordnung auch die
Anforderungen an Mindestschalldimm-Mafle der Auflenbauteile von Wohngebau-
den fur den Larmpegelbereich Il erfiillt sind, sind fiir den Tagzeitraum keine zusitz-
lichen Baumafinahmen seitens der Bauherren zu erwarten. Bei der Festsetzung des
Larmpegelbereiches 1l handelt es sich insofern um eine ,Sicherheitsmafdnahme*,
um den notwendigen Lirmschutz zu gewéhrleisten. Dieses kénnte z.B. auch bei
Sonderbauformen und grofien Fensterflichen eine Rolle spielen.

Zur Nachtzeit ist in den Bereichen mit einem Beurteilungspegel von > 45 dB (A) ein
ungestorter Schlaf bei gedffnetem Fenster im LPB Il nicht immer méglich. Werden
schutzbedirftige Wohnriaume (Wohnrdume und Schlafraume) auf der zur Ge-
rauschquelle zugewandten Gebaudeseite in den Larmpegelbereichen Il errichtet,
muss die erforderliche Gesamtschallddmmung der Auflenfassaden auch im Luf-
tungszustand (z.B. durch schallgedammte Luftungssysteme oder Beluiftungen tiber
die larmabgewandte Fassadenseite) sicher gestellt werden.

Fur Auflenbauteile (Fenster, Dacher und Winde) von schutzbediirftigen Ridumen,
die an der zur larmquellenabgewandten Seite angeordnet werden, kénnen um 5
dB(A) verminderte Auflenlarmpegel angesetzt werden d.h. Reduzierung des Lirm-
pegelbereichs um eine Stufe.

4.11. Erhalt von Einzelbaumen ({j 9 Abs. 1 Nr. 25 b)

Hinter der Hauptwache steht heute an der Ostseite der Haupterschlieflungsstrafie
des Kasernengelandes (zukiinftige Planstrafle A) eine Reihe von sieben Stieleichen,
zwei weitere Reihen stehen hierzu im rechten Winkel. Diese Biume mit Stamm-
durchmessern von 30 bis 50 cm sind ortsbildpragend; sie sollen daher, soweit es
eine sinnvolle ErschlieBung zuldsst, erhalten werden. Im Bebauungsplan werden
daher sieben dieser Eichen als zu erhaltende Baume festgelegt; um auch den
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4.12.

4.13.

Standort als Wuchsraum der Baume sicherzustellen, werden um die Baume 6ffent-
liche Griinflachen festgesetzt (siehe Kap. 4.8).

Anpflanzen von Bidumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Ge-
wissern ({) 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Innerhalb des WA 1 ist je angefangener 600 gm Grundstiicksfliche zur besseren
Durchgriinung des Gebietes auf dem jeweiligen Grundstiick mindestens ein hoch-
stammiger standortgerechter, heimischer Laubbaum oder ein Obstbaum anzu-
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Biume missen einen Stammumfang von
mindestens 12 -14 cm, Obstbdume 8 -10 cm aufweisen. Abgingige Gehélze sind zu
ersetzen. Eine Liste standortgerechter heimischer Geholze befindet sich unter den
Hinweisen Nr. 9.

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflichen der Planstralle A und B ist je 600 gm
versiegelter Fliche mindestens ein hochstammiger standortgerechter Laubbaum zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der Stammumfang der Baume muss mindes-
tens 16 - 18 cm betragen. Abgingige Geholze sind zu ersetzen. Die Anpflanzung
von hochstimmigen standortgerechten Laubbdumen mit einem Stammumfang
von mindestens 16 -18 cm auf den &ffentlichen Griinflichen kann mit angerechnet
werden.

Auf der Flache zum Anpflanzen von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen ist je 4,50 gm ein standortgerechter heimischer Laubstrauch zu pflanzen;
der Geholzbestand ist langfristig als frei wachsende Hecke zu erhalten. Eine Liste
standortgerechter Gehélze befindet sich unter den Hinweisen Nr. 9. Die Anpflanz-
flache wird festgesetzt, um eine Abgrenzung zwischen bestehender und neuer Be-
bauung zu schaffen.

Auf der offentlichen Griinfliche mit der Zweckbestimmung Spielplatz sind 50 gm
als standortgerechte naturnahe Gehdlzbestande zur besseren Durchgriinung und
in Anpassung an den zu erhaltenden Baumbestand anzulegen. Eine Liste standort-
gerechter heimischer Geholze befindet sich unter den Hinweisen Nr. 9.

Bindungen fiir Bepflanzungen ({ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Auf den Flachen entlang der nordlichen Grenze ist der vorhandene Gehélzbestand
als frei wachsende Hecke langfristig zu erhalten und, soweit durch Abgang von Ge-
hélzen notwendig, durch Nachpflanzung von standortgerechten heimischen Ge-
hélzen zu sichern. Die Pflanzbindung dient u. a. als Uberbriickung der vorhande-
nen Hoéhenverhiltnisse (Béschung) in Verbindung mit einem einzuhaltenden Ab-
stand zwischen neuer und bestehender Bebauung, sowie einer optischen Abgren-
zung der Baugebiete. Eine Liste standortgerechter heimischer Gehélze befindet sich
unter den Hinweisen Nr. 9.

Auf den offentlichen Griinflichen sind die als zu erhalten festgesetzten Baume
langfristig zu erhalten und zu pflegen. Die Béden sind unversiegelt zu erhalten und
als Rasen- oder Beetfliche anzulegen. Bei Baumafinahmen im Nahbereich der
Griinflichen ist auf den Schutz der Baume zu achten. Abgingige Biaume sind durch
standortgerechte Laubbdume fachgerecht zu ersetzen.
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Immissionen

Es wurde ein Schalltechnisches Gutachten vom Biiro itap™ (Anlage 1) erarbeitet,
welches folgende Liarmquellen hinsichtlich der auf das Wohngebiet wirkenden Ge-
rauschimmissionen gepruft hat:

a) Verkehrsgerauschimmissionen durch die Buirgermeister-Heidenreich-Strafde
(B 437)

b) Verkehrsgerduschimmissionen durch die Bundesautobahn A 29 (BAB 29)
c) Gewerbliche Gerduschimmissionen und

d) das Sportgelinde Windallee.

e) Larm von einem méglichen Veranstaltungsgeldnde im Kasernenbereich

Dartiber hinaus soll das Gutachten ergeben, welche Aktivititen noch auf der ge-
planten Festwiese (Zeltveranstaltungen) stidwestlich des Geltungsbereiches durch-
gefuhrt werden durfen, wenn das Allgemeine Wohngebiet realisiert wird.

Es wurde folgendes sinngemif im Gutachten festgehalten:
a)/ b) Verkehrsgerauschimmissionen

Es wurde eine Verkehrsbelastung der B 437 auf Basis von Verkehrszahlen aus dem
Jahre 2010 und fuir die A 29 der Planfall 5 mit dem Ausbau der A 20 und den Zahlen
fur das Jahr 2025 fur die Berechnung zu Grunde gelegt. Die vorliegenden Zahlen
wurden mit einer jihrlichen Steigerungsrate von 0,48% fur PKW und 1,66% fur
LKW auf das Jahr 2030 hochgerechnet.

Fur die Verbindungsstrafle (Planstrafde A) wurde eine durchschnittliche Verkehrs-
menge von 1.000 Kfz/ 24h und zusétzlich auf Tempo 30 km/h eine geringe Anzahl
von LKW (5 LKW/ tags, 1 LKW/ nachts) angenommen.

Fur den nordwestlich angrenzenden Parkplatz des Dienstleistungszentrums liegen
keine Daten vor, so dass diese abgeschiatzt wurden.

Das Gutachten hat ergeben, dass die Verkehrsgerausche im lauteren exponierten
Obergeschoss (4,8 m tiber GOK) wihrend des Tag- und Nachtzeitraumes auf dem
Plangebiet nicht lauter sind, als die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allge-
meine Wohngebiete (55/45 dB(A) tagsliber/nachts).

Die Orientierungswerte werden fiir die zukiinftigen schiitzenswerten Wohnbereiche
in Bezug auf Strafenverkehrsgerauschimmissionen tagsiber im gesamten Plange-
biet eingehalten, wihrend im westlichen und nordéstlichen Bereich am Rand des
Plangebietes der nichtliche Orientierungswert um maximal 5,0 dB(A) tiberschritten
wird. Die Uberschreitung wird jedoch durch die vor dem Hintergrund einer begriin-
deten Annahme definierten gerduschquellen der durchgehenden Verbindungsstra-
3e (Verkehre sind derzeit nicht mit Sicherheit abschitzbar) und des Parkplatzes

10 |nstitut fiir technische und angewandte Physik GmbH (itap) (......XX......... ): Schalltechnisches Gutachten
zum Bebauungsplan Nr. 220 ,,Umnutzung Friesland-Kaserne“ der Stadt Varel.
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verursacht. Vergleichende Berechnungen ohne durchgingige Verbindungsstrafie
und mit geringerer Ausnutzung des Parkplatzes haben gezeigt, dass ohne diese
beiden Quellen der Orientierungswert um maximal 1 dB(A) tberschritten wird.

Daraus ldsst sich ableiten, dass das Plangebiet in den Larmpegelbereichen | und Il
nach DIN 4109 liegt, welche auch festgesetzt werden. Nach dem aktuellen Stand
der Vorschriften der Energieeinsparverordnung werden die Mindestschalldimm-
Mafle der Auflenbauteile von Wohngeb&uden fuir diese Lirmpegelbereiche erfiillt.
Folglich sind keine dariiber hinausgehenden Festsetzungen im Bebauungsplan im
Rahmen der Verkehrsgerauschbelastung zu treffen, wenn wie aufgefiihrt die Raume
von schutzenswirdigen Nutzungen an der lirmabgewandten Seite errichtet wer-
den.

Sollten schutzbedurftige Wohnraume jedoch auf der zur Gerduschquelle zugewand-
ten Gebiudeseite errichtet werden, muss die erforderliche Gesamtschalldimmung
der Auflenfassaden auch im Luftungszustand sichergestellt werden (z.B. schallge-
dimmte Luftungssysteme).

Abb.: Immissionsraster in Bezug auf Verkehrsgerdusche, nachts
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Abb.: Liarmpegelbereiche in Bezug auf Verkehrsgerdusche, tags
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c) Gewerbliche Gerduschimmissionen

Unter Berticksichtigung der gewerblich genutzten Flichen in den Geltungsberei-
chen der B-Pline Nr. 164, Nr. 122 und Nr. 205 (ohne 6ffentlichen Parkplatz, wel-
cher dem offentlichen Straflenverkehr zugerechnet wird), ergeben sich im Plange-
biet tagsliber maximale Beurteilungspegel von Lr,tags = 49 dB(A) und nachts von
Lr,nachts = 36 dB(A) auf Hohe des 1. Obergeschosses. Somit werden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 tags und nachts um mind. 4 dB(A) unterschritten.
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Abb.: Immissionsraster in Bezug auf gewerbliche Gerduschbelastung, nachts
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Abb.: Lirmpegelbereiche in Bezug auf gewerbliche Gerduschbelastung, tags
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d) Sportgelinde Windallee

Unter Annahme der Nutzungszeitraume fuir den Sportplatz (2 Stunden Punktspiele
an Sonntagen von 13:00 bis 15:00 Uhr mit 200 Zuschauern) und bei der Betrach-
tung der Schallabschirmung durch die Wohnhausreihe am Steinbriickenweg wird
der niedrige Wert innerhalb der empfindlichen, mittidglichen Ruhezeit auf dem
Plangebiet eingehalten bzw. unterschritten. An der Grenze des Geltungsbereichs
werden maximal Lr = 50 dB(A) erreicht.

Da immissionsseitig gerduschintensive Punktspiele an Sonntagen zuldssig sind,
wird davon ausgegangen, dass die leiseren Trainingsbetriebe innerhalb und aufer-
halb ebenfalls schallunkritisch sind.

Im Vorfeld des Entwurfes wurde eine Schallpegelmessungen auf der Sportanlage
Windallee durchgefuhrt um einschitzen zu kénnen, wie sich Lautsprechereinsitze
bei Fufballspielen wihrend der sonntéglichen Ruhezeiten auf das geplante Bauge-
biet auswirken. Ergebnis der Untersuchung ist, dass eine Vereinbarung zwischen
der Stadt und den Sportvereinen getroffen wird, dass die maximal zulissige Laut-
stiarke der Lautsprecherdurchsagen in den entsprechenden Ruhzeiten eingehalten
wird. Sollte widererwartend die Vereinbarung von Seiten der Sportvereine nicht ein-
gehalten werden, wiirde alternativ ein technisches Geridt in die Anlage eingebaut
werden, welches die Lautstirke der Anlage entsprechend regelt.

e) Larm von einem maglichen Veranstaltungsgeldnde im Kasernenbereich

Hinsichtlich der Abschatzungen fur die Freizeitflache fir Zeltveranstaltungen wurde
ermittelt, dass ohne aktiven Schallschutz auch in seltenen Fillen (maximal 18 Mal/
Jahr) Zeltveranstaltungen mit 1.000 Menschen nur mit Einhaltung eines Mindest-
abstands von 183 m zur geplanten Wohnnutzung méglich sind. Fir die Veranstal-
tungsgréfle wurde eine typische Zeltfliche von ca. 875 m2 angenommen und eine
nach Westen ausgerichtete Beschallungsanlage. Zusitzlich wurde eine Fliche von
750 m2 auflerhalb des Zeltes angenommen, wo sich 100 Menschen gleichzeitig
aufhalten und unterhalten. Die Berechnung kann je nach weiteren Komponenten
(z.B. Material des Zeltes, Quellart der Beschallungsanlage, Musikart) variieren.

Hinsichtlich der Parkplatznutzung beim Dienstleistungszentrum und den zusétzli-
chen Verkehrsgerauschen aus dem 6ffentlichen Stralenverkehr haben Berechnun-
gen ergeben, dass die Nutzung des Parkplatzes nicht tiber den schon o. a. Wert der
Annahme hinausgeht. Hinsichtlich der Verkehrsgerauschimmissionen auf der Ver-
bindungsstrafle (Planstrafle A) kommt es auf Basis der zu erwartenden Verkehrs-
menge zu keiner signifikanten Erhéhung des Beurteilungspegels.

Es wird empfohlen, die Beschallungsanlage nach Westen auszurichten, um vorsorg-
lich die Wohnbebauung (neue und bestehende) vor unzumutbaren Larmbelastun-
gen zu bewahren. Kurzzeitige Gerduschspitzen werden mit 112 dB(A) angesetzt. Da
in seltenen Ereignissen nachts kurzzeitig Spitzen des nachtlichen Richtwertes um
10 dB(A) uberschritten werden diirfen, sind laut Gutachten keine Konflikte diesbe-
zuglich im Plangebiet zu erwarten.
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5.1.

Abb.: Lage der mafigeblichen Geriuschquellen in Bezug auf die Freizeitanlage
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Abbildung 7: Lage der mafigeblichen Gerduschquellen in Bezug auf die Freizeitanlage. Zusitz-
lich ist der definierte Immissionaufpunkt im Plangebiet dargestellt. Das Symbol

fiir die Beschallungsanlage gibt nicht die tatsdchliche im Modell beriicksichtigte
Abstrahlrichtung wieder (siehe S. 21, Ende Absatz 1).

Immissionen durch Gebiudeabbruch

In Bezug auf den Abbruch von Gebiuden kann es beispielweise zu Larm- oder
Staubimmissionen kommen. Durch die Abbruch- und Bauarbeiten kénnen vo-
ribergehend Staub- und Larmimmissionen sowie Erschutterungen entstehen.
Durch die Beachtung der entsprechenden Schutzvorschriften (z.B. Allgemeine Vor-
gabe des Bundesimmissionsschutzgesetzes § 22 Abs. 1, Allgemeine Verwaltungs-
vorschrift zum Schutz gegen Bauldarm) werden unzuldssige Beeintrachtigungen
vermieden.

Altlasten

Im Jahre 2013 wurde von der Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BIMA) ein
Exposé fiir einen Grofteil der Frieslandkaserne herausgegeben. Im Vorfeld wurden
diverse Altlastenuntersuchungen erstellt. Diese Untersuchungen ergaben, dass sich
innerhalb des Geltungsbereiches unterirdische Personenschutzraume (Bunker) im
Untergrund befinden. Dartiber hinaus ergab die Historische Recherche (Phase 1) in
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7.1.

Verbindung mit der darauf aufbauenden Orientierenden Untersuchung (OU, Phase
[1a) hinsichtlich der Beurteilung der Altlastensituation, dass fr eine vertiefende Re-
cherche zur Historie und eine weitere Bearbeitung keine Veranlassung vorliegt. ,,Es
besteht somit auch kein Anfangsverdacht. Die empfohlenen Bodenuntersuchungen
auf bestimmten Kontaminationsverdachtsflichen (KVF) wurden im Rahmen der
OU mit dem Ergebnis durchgefiihrt, dass eine Gefdhrdung ,aufgrund der grund-
satzlich geringen Schadstoffgehalte an den im Rahmen der Phase Il a untersuchten
KVF nicht" besteht. ,Lokale Verunreinigungen sind nicht auszuschliefen. Auf den
KVF sind keine weiteren Untersuchungen notwendig. Bei Bauarbeiten und Ruck-
bauarbeiten, die in den Boden eingreifen sollte eine fachgutachterliche Begleitung
[...] erfolgen“M. Es ist zudem davon auszugehen, dass in den beiden grofen H-
Gebduden im Norden des Geltungsbereiches eine PAK-Belastung'zder Raumluft
vorliegt, da diese jedoch abgebrochen werden, wurde eine weitere Untersuchung
nicht als notwendig erachtet.

Zusétzlich zu diesen Erkenntnissen wurde auf Grund des nicht grundsitzlichen
Ausschlusses von gefihrlichen Stoffen und Altlasten innerhalb des Gebietes ein
Gebiudeschadstoffkataster von der Firma Krauss & Partner GmbH erstellt, welches
zusatzlich die Abrissbegleitung vornimmt. Hinsichtlich méglicher Belastungen des
Bodens werden vorab Bodenproben auf dem Gelinde entnommen und untersucht.
Sollte verunreinigter Boden gefunden werden, wird dieser fachgerecht entsorgt.

Hinsichtlich des Abrisses der Kasernengebiaude auf dem Gelidnde besteht grund-
sitzlich eine Genehmigung von Seiten der Stadt Varel. Im Einzelfall muss im Rah-
men einer Abbruchgenehmigung geklart werden, wie mit den anfallenden Immissi-
onen (z.B. Larm, Staub, Erschitterungen) zum Schutze der Umgebung/ umgeben-
den Wohnbebauung umgegangen wird bzw. welche Methoden oder Verfahren an-
gewendet werden.

Grundsitzlich ist festzuhalten, dass der Umgang mit Verunreinigungen oder Belas-
tungen von Gebiuden oder Boden in gesonderten Genehmigungsverfahren aufer-
halb dieser Bauleitplanung geregelt wird.

Verkehrliche Erschliefiung

Uberértliche ErschlieRung

Die Anbindung an das stidtische Verkehrsnetz erfolgt von Siiden. Vom Steinbri-
ckenweg ausgehend zweigt die HaupterschliefSungsstrafie des Plangebietes (,,Plan-
strafde A“) ab und verlduft in Verlingerung der Waldstrafde nach Norden.

Am westlichen Ende der Planstrafie A befindet sich ein (optionaler) Wendehammer,
an welchem eine Weiterfahrt fiir Fahrzeuge erméglicht werden kénnte. Die Wen-
deanlage wiirde erst in Kombination mit der Unterbindung der Weiterfahrt durch

" Bundesanstalt fiir Immobilenaufgaben (BIMA) (27.08.2013): Exposé, S. 4.

12 PAK: Polyzyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe, die krebserregende, erbgutverandernde und/oder fort-
pflanzungsgefihrdende Eigenschaften haben.

13 Vgl.: Bundesanstalt fiir Immobilenaufgaben (BIMA)(27.08.2013): Exposé, S. 4f.
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7.1.

7.2

8.1.

das Kasernengeldnde in Betrieb genommen werden, wenn die Durchgangsverkehre
zu grofle, nachteilige Belastungen mit sich bringen. In diesem Zuge wiirde dann die
Planstrafde A fur Durchgangsverkehre durch das Kasernengeldnde abgeriegelt wer-
den. Eine Durchgangigkeit fur Radfahrer und Fufdgdnger nach Westen soll jedoch
moglich sein.

Es sind hinsichtlich des Prinzips der kurzen Wege weitere Verbindungen fur Rad-
fahrer und Fulgdnger aus bzw. in das Gebiet vorgesehen. Eine Verbindung fihrt
von der Wendeanlage am Ende der Planstrafde B ausgehend nach Nordwesten zum
»Schlehdornweg“. Ein anderer Weg verbindet die ,Planstrafde B“, bevor sie zur
Wendeanlage fiilhrend nach Norden abzweigt, mit der Strafde ,,An der Waldwiese*“.
Vom Ende der westlichsten Stichstrafe (Planstrafle E) aus fiihrt ein Verbindungs-
weg zur ,Karl-Nieraad-Strafde*.

Durch das libergeordnete ErschlieRungskonzept fur die Frieslandkaserne ist fiir das
Wohngebiet die Anbindung an die Innenstadt und somit an eine Richtungsvertei-
lung gesichert. Zudem befinden sich ausreichend kurze Wege fuir Fuf3ganger und
Radfahrer zur attraktiven Erreichbarkeit der Umgebung.

Innere Erschlieflung

Die innere Erschliefung des Gebietes erfolgt tiber 6ffentliche und private Stichstra-
3en sowie die ,Planstrafle B“. Sie erméglichen die Anbindung der Wohngrundst-
cke, verhindert aber, dass sich ein Durchgangsverkehr einstellt. Begleitend zur
Planstrafde A wird eine Fulgdngeranbindung angelegt, die tiber die oben beschrie-
benen Verbindungsméglichkeiten an das tibergeordnete Verkehrsnetz angeschlos-
sen ist. Zur optischen Gestaltung des Strafienbildes wird der Baumbestand entlang
der Planstrafie A erhalten und eine neue Griinfliche im Kurvenbereich im Rahmen
der StraRRenplanung mit eingeplant.

Parkplitze

Es stehen ca. 20 offentliche Parkplatze in den 6ffentlichen Verkehrsflichen im Plan-
gebiet fur den ruhenden Verkehr zur Verfugung.

Dariiber hinaus sind auf den privaten Grundstiicksflichen nach Vorgabe der Stadt
Varel je Wohneinheit 1,5 Stellplitze zu errichten.

Entwisserung

Konzept

Zur Oberflichenentwidsserung des ehemaligen Kasernengeldndes wurde ein Kon-
zept aufgestellt, welches alle Bereiche der ehemaligen Kaserne als zusammenhin-
gendes System betrachtet. Das Konzept sieht die Ableitung des Niederschlagswas-
sers Uber eine neuangelegte Regenwasserkanalisation vor. Oberflichenwasser, wel-
ches im Plangebiet sowie den angrenzenden Bereichen anfillt, wird in Regenwas-
serkanile eingeleitet und entlang der natiirlichen Neigung des Geldndes nach Wes-
ten abgeftihrt. Die Lage der zu erstellenden Regenwasserkanalisation orientiert sich
dabei an den geplanten ErschlieBungsstraien.
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8.2

Am westlichen Randbereich der Kaserne ist das Gelande am tiefsten. Hier wird das
Oberflaichenwasser aus allen Teilbereichen in ein Regenriickhaltebecken zusam-
mengefiihrt und dann gedrosselt in die Nordender Leke eingeleitet. Das Regen-
riickhaltebecken wurde im Rahmen friiherer Planungen genehmigt und ist zum Teil
bereits vorhanden.

Plangebiet

In der Haupterschliefungsstrafle (Planstrafée A) vom Steinbriickenweg bis zur
Wendeanlage wird ein Regenwasserkanal verlegt, welcher tiber die Wendeanlage-
hinaus entlang der Verkehrsfliche zum Regenriickhaltebecken weitergefiihrt wird.
An diesen Entwiasserungsstrang werden alle weiteren Regenwasserkanile des Plan-
gebietes angeschlossen, die in den von der HaupterschlieRungsstraRe abzweigen-
den Stichwegen verlegt sind.

Der stdostliche Teilbereich von der ehemaligen Hauptwache bis zum Ende des Be-
reiches fur Mehrfamilienhausbebauung weist ein naturliches Gefille von Ost nach
West zur HaupterschlieBungsstraRe auf. Das Oberflichenwasser der Grundstiicke
wird tiber die Grundstiicksentwisserung an die Regenwasserkanile in den abzwei-
genden Stichstrafen abgefiihrt und von dort nach Westen in den Hauptentwésse-
rungsstrang abgeleitet. Durch ein Leitungsrecht ist gewihrleistet, dass auch der
Anschluss der Entwisserung von den Mehrfamilienhdusern 6stlich des Plangebie-
tes, deren Abwisser zurzeit noch tiber das vorhandene Kanalnetz der Kaserne ent-
wassert werden, moglich ist.

Das Gelande im nordwestlichen Abschnitt weist einen deutlichen Hoéhenunter-
schied von der Planstrafle A zum durch eine Béschung von der angrenzenden Be-
bauung getrennten nérdlichen Rand des Plangebietes auf. Die vorhandene Bo-
schung mit Bepflanzung bleibt erhalten. Auch die Hohe der Planstrafie ist durch
den Anschluss an vorhandene Strukturen vorgegeben. Eine Aufththung des Gelédn-
des auf Planstrafenniveau ist nicht moglich. Daraus ergibt sich ein gleichmiRiges
Gefille von der Planstrafle ausgehend zum nérdlichen Rand. Da die Entwisse-
rungsrichtung entgegengesetzt zum Regenwasserkanal in der Planstrafie A verlauft,
muss durch eine ausreichende Tiefe des Regenwasserkanals sichergestellt werden,
dass auch die Randgrundstiicke noch die Méglichkeit haben, ihre Oberflichenent-
wasserung an den in den Stichstrafden verlegten 6ffentlichen Regenwasserkanal an-
zuschliefien.

So sind alle befestigten Fliachen an die Regenwasserkanalisation in der Planstrafie A
und damit auch an das Regenriickhaltebecken angeschlossen.

Ausgenommen hiervon ist ein Teilbereich des Plangebietes im Nordosten. Das
vorh. Gelidnde liegt hier zu tief, um eine Entwasserung im Gegengefille mit ausrei-
chender Uberdeckung zu sichern. Vom Anschlusspunkt der fuRldufigen Verbindung
in Verlingerung der Strafle ,,An der Waldwiese“ fillt die Planstrale B gleichmiRig
nach Norden ab. Oberflichenwasser, welches hier auf den Straflenflichen oder den
Grundstiicken anfillt, wird in eine vom ubrigen Entwisserungssystem des Plange-
bietes getrennte Regenwasserkanalisation abgeleitet und in einer Trasse entlang
des Fufdweges zum 6ffentlichen Mischwasserkanal im ,,Schlehdornweg* abgefiihrt.
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9.1.

9.2,

10.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde angemerkt, dass
sich im nordéstlichen Grenzbereich zur vorhandenen Bebauung stidlich des beste-
henden nérdlichen Parkplatzes ein Héhenversprung befindet. Es wurde auf Grund
der Topografie befurchtet, dass hier das Oberflichenwasser auf die 6stlich angren-
zenden Bestandsgrundstiicke abgeleitet wird. In Bezug auf die zukiinftigen Hohen-
verhiltnisse des Gelandes ist keine Intensivierung des Gelandeversprunges zu er-
warten. Im Rahmen der Erschliefungsplanung wird eine einheitliche Geldndehshe
fur den nordéstlichen Bereich mit leichtem Gefille zur Planstrafde angelegt, so dass
davon auszugehen ist, dass der Hohenversprung zu den &stlich angrenzenden
Grundstiicken nicht erhdht, sondern eher reduziert wird.

Ver- und Entsorgung

Schmutzwasser

Das Plangebiet liegt innerhalb der Stadt Varel und ist daher gut erschlossen. Die
neuen Ver- und Entsorgungsanlagen kénnen, wenn nicht schon vorhanden, inner-
halb der offentlichen StraRenverkehrsfliche verlegt werden. Das anfallende
Schmutzwasser im Nahbereich der Planstrafle A und des westlichen Bereiches der
Planstrafle B wird an die Entsorgungsanlagen in der Planstrafde A angeschlossen
und durch diese abgeleitet. Im Nordosten besteht die Méglichkeit, die Leitungen
uber das stadtische Flurstiick 76/30 an die Anlagen des Schlehdornweges anzu-
schlieflen.

Im Sudosten befindet sich eine Schmutzwasserleitung, welche das Abwasser der
Gebdude , An der Waldwiese“ tiber das Plangebiet ableitet. Diese Leitungen werden
in einem optimierten Verlauf an das neue Kanalnetz herangefuhrt und durch ein
Leitungsrecht auf Privatgeldnde gesichert.

Abfallbeseitigung

Das Plangebiet kann an die stadtische Miillentsorgung angeschlossen werden.

Da nicht alle Verkehrsflichen von den Mullfahrzeugen befahren werden kénnen,
werden an den PlanstraRen A und B an den Einmiindungsbereichen der Stichstra-
3en Flachen fur die Bereitstellung von Miillbehiltern (Sammelstellen) zur Abfuhr
eingeplant und festgesetzt.

Flichenbilanz
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11.

12.

Flache in Hektar

Planung

Allgemeines Wohngebiet 4,54
Mischgebiet 0,06
Offentliche Strafenverkehrsfliche 0,76
FuR- und Radwege 0,03
Offentliche Griinflache 0,08
Gesamt 5,47

Rechtsgrundlagen

Die vorliegende Bebauungsplanung basiert auf folgenden Rechtsgrundlagen:
a) Niedersiachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG-VG),

b) Baugesetzbuch (BauGB),

c) Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke,

d) Planzeichenverordnung (PlanzV) - Verordnung lber die Ausarbeitung der Bau-
leitplane und die Darstellung des Planinhaltes,

e) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz uber Naturschutz und Land-
schaftspflege,

f) Wasserhaushaltsgesetz (WHQG)
g) Niedersichsische Bauordnung (NBauO) und

h) Niedersachsisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGB-
NatSchG),

jeweils in der zurzeit gultigen Fassung.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Einheitlichen Gestaltung von Neubaugebieten in der Varel Stadt werden ein-
heitlichen Vorgaben von der Stadt zur Ausgestaltung der Dachformen gemacht. Die
Vorschriften gelten nicht fiir Garagen und Nebengebiude.

Dariber hinaus soll die Sicht auf den StraRenraum einheitlich gestaltet werden. Um
dies zu ermoglichen und ein Zuwachsen dessen zu verhindern wurden Vorgaben
zur den Einfriedungen entwickelt.

Ergidnzend wurde fiir den verdichteteren Wohnbereich, welcher einen Ubergang
vom Bestand zum neuen Wohngebiet bilden soll, Vorschriften zur Ausrichtung der
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Gebiude in erster Reihe zur Planstrafle gemacht. Diese sollen den Strafdenraum der
Eingangssituation in das Gebiet einheitlich wirken lassen.

Im Einzelnen lauten die 6rtlichen Bauvorschriften wie folgt:

1. Die ortlichen Bauvorschriften beziehen sich auf den gesamten rdumlichen Gel-
tungsbereich.

2. Die ortlichen Bauvorschriften gelten nicht fiir Garagen und Nebenanlagen gem.
§§ 12 und 14 BauNVO sind nur auf die Hauptgebiude anzuwenden.

3. Zuldssig sind nur Sattel-, Walm-, Krippelwalm- und Pultdicher mit Dachnei-
gungswinkeln zwischen 15° bis 50°. Die Dachneigungswinkel gelten nicht fur be-
stimmte Dachbauteile, die konstruktionsbedingt eine andere Dachneigung erfor-
dern.

4. Flachdidcher oder flach geneigte Dacher (0° bis 15°) sind nur bei 2-geschossiger
Bauweise ausnahmsweise zuldssig, wenn sie begriint werden.

5. Die Gebdude im WA 2 im Bereich A sind giebelstandig zur Planstrafie A zu er-
richten. Die Gebdude im WA 2 im Bereich B sind traufstindig zur Planstrafie A zu
errichten

In Analogie dazu ist bei Flachdichern der Gebaude im WA 2 im Bereich A die kiir-
zere Gebaudeseite der Planstrafde A zuzuwenden und im Bereich B die lingere Ge-
baudeseite.

6. Die in einem Abstand von 0-3 m zur Stralenbegrenzungslinie der Planstrafde zu
errichtenden Einfriedungen sind als tote Einfriedungen (z.B. Zaune und Mauern)
nur bis zu einer Héhe von max. 1,00 m oder als lebende Hecken bis zu einer Héhe
von 1,80 m zulassig.

13. Hinweise

13.1. Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990, zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 11.06.2013.

13.2. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Boden-
funde (das kénnen u.a. sein: TongefiRRscherben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken sowie auffillige Bodenverfirbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe
Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemif § 14 Abs. 1 des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen dem Niedersichsi-
schen Landesamt fiir Denkmalpflege- Archiologische Denkmalpflege-, Ofener Stra-
3e 15, 26121 Oldenburg oder der Denkmalschutzbehérde der Stadt Varel gemeldet
werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Boden-
funde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge
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13.3.

13.4.

13.5.

13.6.

13.7.

13.8.

13.9.

zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet.

Schidliche Bodenverianderungen/ Altlasten

Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schidliche Boden-
veranderungen gefunden werden, ist unverziiglich der Landkreis Friesland - Untere
Bodenschutzbehorde - zu informieren.

Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfiuste, Minen etc.)
gefunden werden, ist umgehend das Landesamt fiir Geoinformationen und Lan-
desvermessung Niedersachsen (LGLN) — Kampfmittelbeseitigungsdienst — in
Hannover oder das Ordnungsamt der Stadt Varel zu benachrichtigen.

Leitungen

Innerhalb des Geltungsbereiches verlaufen mehrere Hauptversorgungsleitungen
unterschiedlicher Triager. Da diese Leitungen im Zuge der Entwicklung des Plange-
bietes im Rahmen der ErschliefSungsplanung grundsitzlich ver- und umgelegt wer-
den, wurden diese nicht mehr dargestellt. Lediglich dort, wo einen beabsichtigter
Verlauf tber Privatgrund sattfinden soll, wurde ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
eingetragen (vgl. Punkt 4.9).

DIN und ISO- Vorschriften

Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN-Vorschriften kénnen bei der Stadt
Varel, Fachbereich Planung und Bau, Zum Jadebusen 20, 26316 Varel, wihrend der
Dienstzeiten eingesehen werden.

Uberlagerung rechtkriftiger Bebauungspline

Der Bebauungsplan Nr. 220 ,,Wohngebiet Frieslandkaserne* tiberdeckt mit seinem
Geltungsbereich Teile des rechtkriftigen B-Planes Nr. 14 mit seinen Anderungen
und des B-Planes Nr. 208 ,Friesland Kaserne Suid“ Der Bebauungsplan Nr. 14 mit
seinen Anderungen und der Bebauungsplan Nr. 208 treten damit in den iiberlager-
ten Bereichen nach Rechtskraft des B-Planes Nr. 220 aufier Kraft.

Artenschutz

Um den artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand der Verletzung oder Tétung von
Individuen sowie die Stérung und Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten
sicher auszuschlieflen, ist die Realisierung der Planung zeitlich einzuschranken: Die
Entfernung von Gehdlzen und Schnittmafinahmen an Gehélzen diirfen nicht in der
Sommerlebensphase der Fledermause bzw. nicht innerhalb der Brutphase der Vo6-
gel erfolgen.

Liste standortgerechter heimischer Gehélze

Artenliste standortgerechter heimischer Gehélze:
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14.

15.

Acer pseudoplatanus
Acer platanoides
Cornus mas
Crataegus monogyna
Corylus avellana
Prunus avium
Prunus spinosa
Quercus robur

Rosa canina

Rubus fruticosus
Salix caprea
Sambucus nigra
Syringa vulgares
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Bergahorn
Spitzahorn
Kornelkirsche
Weifddorn
Gemeine Hasel
Vogelkirsche
Schlehe
Stieleiche
Hundsrose
Brombeere
Salweide
Schwarzer Holunder
Gemeine Flieder
Eberesche
Winterlinde

Pflanzgrofie (Baume: 3 x v, StU 12 - 14 cm, Strducher: 100 cm — 150 cm).

Verfahrensvermerke

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 220 ,Wohngebiet Frieslandkaserne“ der
Stadt Varel hat mit der Entwurfsbegriindung gemiafs § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
VOM it IS v offentlich ausgelegen.

Nach Prufung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Stadt Varel in seiner
SItzuNg am ..ccoeevveeeeniieee, den B-Plan Nr. 220 ,Wohngebiet Frieslandkaserne*
als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Zusammenfassende Erklarung

Nach Fassung des Satzungsbeschlusses wird an dieser Stelle die zusammenfassende Er-
kldrung eingefligt.
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16.

16.1.

Umweltbericht

Kurzdarstellung der Inhalte, Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die Frieslandkaserne liegt im Westen der Vareler Innenstadt. 2007 wurde die Ka-
serne aufgegeben.

Entsprechend eines stadtebaulichen Rahmenplans soll die Frieslandkaserne in die
stadtische Entwicklung eingebunden werden. Neben dem bereits vorhandenen
Kreisdienstleistungszentrum sollen ein grofiraumiges Wohngebiet, Mischgebiets-
bereiche, gewerbliche Nutzflichen, Flichen fir den Gemeinbedarf und eine Fest-
wiese hier angelegt werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan soll nun ein grof¥flichiges Wohngebiet im 6stli-
chen Teilbereich der ehemaligen Kaserne fur Einfamilien- und Mehrfamilienhduser
planungsrechtlich festgelegt werden.

Parallel hierzu wird der Flachennutzungsplan der Stadt Varel entsprechend geén-
dert.

Der Bebauungsplan sieht die Ausweisung von Wohnbaufldchen fur Einfamilienhau-
ser (WA, Uberbaubarkeit 0,4; Begrenzung der Firsthéhe auf 8,5 m und der Traufhs-
he auf 6,4 m) sowie die Ausweisung von Wohnbauflichen fiir Mehrfamilienhduser
(Uberbaubarkeit 0,4, Begrenzung der Firsthéhe auf 9,50 m und der Traufhdhe auf
7,2 m).

Im Stidwesten liegt ein kleiner Mischgebietsbereich, der die Ergdnzung des im an-
grenzenden Bebauungsplan 208 festgelegten Mischgebiets bis zur Strafenverkehrs-
fliche darstellt.

Die Haupterschlieflung der Wohnbauflichen wird durch eine 10 m breite Erschlie-
Bungsstrafle am Rande des Bebauungsplans gesichert, die zum einen an die Wald-
strafde anschliefdt, zum andern an die im Westen durch den im Verfahren befindli-
chen Bebauungsplan 221 festgelegte Sammelstrafle. Zur Anbindung der 6stlichen
Bauflichen wird eine 8 m breite Sackgasse festgesetzt, die durch Fuf3/Radwege mit
dem Schlehdornweg, der Karl Nieraad-StraRe und der StraRe ,An der
se“ verbunden ist.

Die weitere ErschlieRung der Bauflichen erfolgt iiber Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
te.

Zur Sicherung vorhandener Griinelemente werden Griinflichen mit Erhaltungsvor-
schiften fur die vorhandenen Geholze entlang der HaupterschliefSungsstrafie aus-
gewiesen. Zur Eingriinung der Neubauflichen werden an der Nord- und Ostgrenze
Streifen zur Pflanzerhaltung bzw. Pflanzgebote festgelegt.

Dargestellt werden weiterhin Miillstellplitze an der Strafdenflache.
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16.2.

16.3.

16.3.1.

Umfang des Vorhabens / Flichenbilanz

Wohnbaufliche 4,54 ha
davon Flachen mit Geholzerhaltung bzw. Pflanzgebot 0,23 ha
Mischbaufliche 0,06 ha
Verkehrsflache Strafle, Fufd/Radweg 0,79 ha
dffentliche Griinflache 0,08 ha
Gesamtfliche 5,47 ha

Umuweltschutzziele aus iibergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen

Fachgesetze

Fur das anstehende Bauleitplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § Ta Abs. 3
Baugesetzbuch (i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt gedndert am
16.06.2013, BGBI. | S. 15048) i. V. m. § 18 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG vom 29.07.2009) zuletzt geandert am 07.08.2013 (BGBI. | S. 3154) und
des Nds. Ausfiihrungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG
vom 19. 02.2010) zu beachten.

Schutzgebiete oder -objekte nach dem Naturschutzrecht, dem Denkmalschutzrecht
oder dem Wasserrecht sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht bekannt. Direkt
im Stiden grenzt aber das Landschaftsschutzgebiet Vareler Geest an, das sich von
Varel weiter nach Westen bis nach Seghorn zieht.

Hinsichtlich des Grundwassers und der Oberflichengewisser ist das Wasserhaus-
haltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. I. S. 2585), in Verbindung mit dem Nieder-
sachsischen Wassergesetz vom 19. Februar 2010 (Nds. GVBI. S. 64, zuletzt gedn-
dert am 03.04.2012) zu beachten.

Innerhalb des Planbereiches liegen jedoch keine Oberflichengewisser. Im sudlich
angrenzenden Waldbereich (LSG Vareler Geest) beginnt ein Trinkwasserschutzge-
biet (Zone IIl a und B).

Die Stadt Varel hat eine Baumschutzsatzung erlassen; hiernach werden bestimmte
Baume unter Schutz gestellt. Auf der Fliche der ehemaligen Frieslandkaserne wur-
den keine Bdume unter Schutz gestellt.

Innerhalb des Geltungsbereiches sowie angrenzend liegen Waldflichen. Demnach
ist auch das Niedersachsische Gesetz Uber den Wald und die Landschaftsordnung
(NWaldLG) vom 21. Méarz 2002, zuletzt geandert am 13.10.2011 (Nds. GVBI. S.
353) zu beachten.
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16.4.

Planerische Vorgaben

Das Landesraumordnungsprogramm in seiner derzeit gultigen Fassung legt Varel
als Mittelzentrum fest. Dargestellt wird auch die Bahnlinie Varel — Sande als Eisen-
bahnstrecke sowie die Natura 2000 Gebiete (V 64 westlich und 6stlich von Varel
und der Nationalpark Nds. Wattenmeer). Auch das Vorranggebiet fur Rohstoffge-
winnung (Ton) suddlich von Varel ist dargestellt. Das Landesraumordnungspro-
gramm wird derzeit neu aufgestellt. Geplant ist in der Neufassung zusétzlich eine
Darstellung des Vareler Waldes als Teil des landesweiten Biotopverbundes.

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2003 des LK Friesland stellt das Plange-
biet noch als Sperrzone dar. Im Siiden grenzt ein Vorranggebiet fiir Forstwirtschaft
an, das auch als Vorsorgegebiet fiir Natur und Landschaft sowie als Vorsorgegebiet
fur Erholung gekennzeichnet ist. Innerhalb dieses Waldbereiches liegt ein Vorrang-
gebiet fur Trinkwassergewinnung sowie Gebiete fiir die Rohstoffgewinnung.

Die Stadt Varel ist Mittelzentrum mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Ent-
wicklung von Wohn-, von Arbeitsstatten sowie Standort mit der besonderen Ent-
wicklungsaufgabe Erholung.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Varel 2006 legt das Gebiet als Fliche fiir den
Gemeinbedarf ohne besondere Zweckbestimmung fest. Hieran grenzen im Norden
und Osten Wohnbauflichen an. Im Suden liegt eine Flache fir die Forstwirtschaft,
die auch als Landschaftsschutzgebiet gekennzeichnet ist.

Innerhalb des Waldgebietes verliuft die Grenze des Trinkwasserschutzgebietes und
der Flachen fiir Abgrabungen fur Ton. Ebenfalls verliuft innerhalb des Waldberei-
ches eine unterirdische Trinkwasserleitung, die weiter im Westen die Gemeinbe-
darfsflache quert.

Das Landschaftsprogramm Nds. macht fir den Planbereich keine speziellen Aus-
sagen. Es kennzeichnet die natirliche Region als Ostfriesische-Oldenburgische
Geest, in der aus landesweiter Sicht der Schutz von naturnahen Wéldern und
Hochmooren, der Wallhecken, Altwidsser und nihrstoffarmer Moorseen sowie des
Feuchtgriinlandes vorrangige Bedeutung hat.

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Friesland stammt aus dem Jahre 1996
und wird derzeit neu aufgestellt. Der Landschaftsrahmenplan 1996 kennzeichnet
die Landschaftseinheit als Zeteler-, Bockhorner- und Vareler Geest. Neben kleinfla-
chigem Wechsel von Griinland- und Ackerflichen mit z. T. gut ausgebildetem Wall-
heckennetz, dominieren hier gréflere Waldbereiche und grofde unterschiedlich in-
tensiv genutzte, durch Abbau entstandenen Stillgewisser, Feuchtgriinlandflachen
und Réhrichte. Charakteristisch fiir die Landschaftseinheit sind auch FlieRgewisser,
welche teilweise sehr artenreich sein kénnen.

Der Planbereich selber zéhlt zu den Siedlungsbereichen. Der angrenzende Wald
wird zum Teil als Gebiet mit grofier Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes darge-
stellt. Am weitesten verbreitet sind hier Eichen-Hainbuchenwélder und Flattergras-
Buchenwilder. Das Schutz- und Entwicklungskonzept sieht den Erhalt und die Ent-
wicklung umweltgerechter Nutzung unter besonderer Berticksichtigung von natur-
betonten Strukturen vor.
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Das Entwicklungskonzept tibernimmt das vorhandene Landschaftsschutzgebiet Va-
reler Wald und kennzeichnet die weiter westlich verlaufende Nordender Leke mit
dem Ziel der Renaturierung des Gewassers.

Derzeit liegt der Entwurf des Landschaftsrahmenplans 2015 des LK Friesland vor.
Das Zielkonzept sieht eine umweltvertragliche Nutzung fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans vor; besondere Schutz-, Pflege- und Entwicklungsmafdnahmen
fur das Plangebiet werden nicht vorgeschlagen.

Die Stadt Varel besitzt einen Landschaftsplan. Dieser kennzeichnet in den ver-
schiedenen Grundlagenkarten das Gebiet immer als versiegelten Bereich bzw. als
Siedlungsgebiet. Der westliche Bereich der Frieslandkaserne wird jedoch als Such-
raum fur Waldaufforstungen angegeben.

16.5. Beschreibung des Planungsraumes

16.5.1. Nutzungen

Der Planbereich gehérte zur ehemaligen Frieslandkaserne Varel, die 2007 geschlos-
sen wurde. Seitdem liegt das Gebiet ungenutzt und verschlossen.

16.5.2. Naturrdaumliche Lage

Das Gebiet gehort innerhalb der naturrdgumlichen Einheit der Ostfriesisch-
Oldenburgischen Geest zur Landschaftseinheit der Zeteler, Bockhorner und Vareler
Marsch. Es liegt von ca. 6,50 m im Norden bis 9,80 m im Suiden hoch. Potentiell
nattrliche Vegetation sind Buchen-Eichenwilder und Eichen-Hainbuchenwilder.

16.6. Beschreibung der Schutzgiiter und Bewertung der
Umweltauswirkungen der Planung

16.6.1. Luft / Klima / Larm / Erschiitterungen

16.6.1.1. Bestand
Klima

Der Untersuchungsraum liegt in der klimadkologischen Region des kiistennahen
Raums, die durch sehr hohen Austausch und sehr geringen Einfluss des Reliefs auf
lokale Klimafunktionen charakterisiert ist.

Dieser Bereich der feucht gemafigten Klimazone wird durch den Einfluss der
Nordsee bestimmt. Die vorrangig westlichen Winde bewirken eine stindige Bewe-
gung der Luftmassen und einen Warmeaustausch zwischen Meer und Festland.
Das tragt zu einem Ausgleich der Temperaturen zwischen Sommer- und Winter-
monaten bei, so dass die Durchschnittstemperaturen im Winter bei 4° C und im
Sommer bei 13° C liegen (Durchschnittstemperatur 9° C).14

4 Nibis Kartenserver, Dezember 2015
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Mit durchschnittlich ca. 811 mm Niederschlag im Jahr ist eine hohe Niederschlags-
rate zu verzeichnen. Der Wind weht Uberwiegend aus stid- bis westlichen Richtun-
gen mit durchschnittlich 4,1 m/sec. Neben den typischen aus westlichen Richtun-
gen herangefiihrten Tiefausldufern gibt es auch Hochdruckgebiete mit Winden aus
ostlicher Richtung. Bei den Hochdruckwetterlagen kommen 6rtliche Modifikationen
des Grofdklimas stédrker zur Geltung. Der geringste Luftaustausch liegt bei winterli-
chen Hochdrucklagen vor.

Lokalklimatisch liegt das Gebiet zum einen innerhalb vorhandener Siedlungsfla-
chen, aber auch angrenzend an das grofde Waldgebiet des Vareler Waldes, das eine
ausgleichende Wirkung auf das Siedlungsklima hat. Lokalklimatisch bedeutsame
Frischluftschneisen sind aufgrund des geringen Hohenunterschiedes sowie der oh-
nehin hohen Windgeschwindigkeit nicht vorhanden. Innerhalb des Gebietes selber
tragen die grofiflachigen Versiegelungsgebiete zu einer schnelleren Erhitzung der
Luft bei, die jedoch durch die Winde schnell ausgeglichen werden.

Immissionssituation

Genaue Daten uber Luftuntersuchungen im Untersuchungsgebiet liegen nicht vor,
aber anhand der klimatischen Gegebenheiten ist davon auszugehen, dass im Plan-
gebiet nach Aufgabe der militarischen Nutzung mit Schadstoff-, Abgas- und Staub-
belastung nicht zu rechnen ist.

Larm

Mdogliche Lairmimmissionen auf das Plangebiet kommen
e von der Autobahn A 29 im Westen,

* dem Gewerbegebiet im Westen,

* der geplanten Festwiese im Siidwesten

* den Sportanlagen in Stidosten.

Um die vorhandene Larmbelastung des Plangebietes zu ermitteln, wurde ein Larm-
gutachten erstellt.’s Grundlage der Beurteilung bilden die Orientierungswerte der

DIN 18005:

Beurteilungszeitrdume | Gewerbliche Verkehrsbedingte
Gerduschimmissio- | Gerduschimmissionen
nen

Tags 6 bis 22 Uhr 55 dB(A) 55 dB(A)

Nachts 22 bis 6 Uhr 40 dB(A) 45 dB(A)

15 Institut fiir technische und angewandte Physik GmbH (itap) (........ XXeverenn ): Schalltechnisches Gutachten
zum Bebauungsplan Nr. 220 ,,Umnutzung Friesland-Kaserne“ der Stadt Varel
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Hinsichtlich der Gerduschimmissionen aus Freizeitanlagen (Festwiese) werden die
Richtwerte der TA Larm herangezogen.

Beurteilungszeitraume Immissionsrichtwerde nach TA Larm

fur allgemeine Wohngebiete

Tags 6 bis 22 Uhr 55 dB(A)
Nachts 22 bis 6 Uhr 40 dB(A)
Seltene Ereignisse (bis max. 70 dB(A)

18. Kalendertagen im Jahr)
Tagstiber

16.6.1.2.

Hinsichtlich des Gewerbeliarms werden auf dem gesamten Plangebiet sowohl tags-
tuber als auch nachts die Orientierungswerte um mindestens 4 dB(A) unterschrit-
ten. Es sind keine Konflikte zu erwarten.

Bei der Ermittlung des Verkehrslarms wurden die Autobahn, die Bundesstrafe, die
Verbindungsstrafle vom Westen zur Waldstrafde/Steinbriickenweg sowie der Park-
platz am Dienstleistungszentrum berticksichtigt. Wéahrend die prognostizierten Ta-
geswerte unterhalb der zu beachtenden Orientierungswerte liegen, lberschreiten
die Werte in der Nacht die Orientierungswerte um max. 5 dB(A). Hierbei spielen
vor allem der Parkplatz an der Karl-Nieraad-Str. sowie die neue Verbindungsstrafie
ausschlaggebende Rolle. Aus diesen Werten ergibt sich die Notwendigkeit, Larm-
pegelbereiche | und Il im Plangebiet festzusetzen.

Die Festwiese besteht heute noch nicht, wird aber im stiadtebaulichen Rahmenplan
vorgesehen und bei der Larmberechnung daher mitberticksichtigt. Auch hier
kommt das Gutachten zu dem Schluss, dass unter Beachtung der zulissigen selte-
nen Ereignisse und bei einer Ausrichtung von Lautsprechern nach Westen keine
Uberschreitungen der zuldssigen Richtwerte auf den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind.

Auch die Immissionen von der Sportanlage Windallee werden als unproblematisch
beurteilt.

Auswirkungen der Planung
Klima

Da das Gebiet heute bereits bebaut ist, wird auch wenn der Versiegelungsgrad
leicht zunimmt, aufgrund des Bebauungsplans keine wesentliche Anderung des
Klimas zu erwarten sein. Kleinriumige Verdnderungen der Temperatur und der
Windgeschwindigkeit werden aufgrund des vorherrschenden Klimas mit stetigen
und zumeist kraftigen Winden schnell ausgeglichen.
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16.6.2.

16.6.2.1.

Lirmimmissionen

Larmemissionen sind vermehrt im Zuge der Abriss- und Bauarbeiten zu erwarten.

Genauere Angaben sind in diesem Stadium der Planung noch nicht zu treffen; es
mussen aber bei allen Bauarbeiten die Vorgaben des Immissionsschutzrechtes
zum Baustellenldarm eingehalten werden.

Zur Entlastung der angrenzenden Wohnbereiche von den Immissionen durch den
Bauverkehr, soll dieser soweit moglich tiber die PanzerstraRe geleitet werden.

Die Stadt Varel erwartet keine wesentliche Beeintriachtigung in den angrenzenden
Siedlungsbereichen durch den Anliegerverkehr zum neuen Baugebiet, zumal durch
den BP 221 eine weitere Anbindungsméglichkeit nach Westen geschaffen wird.

Staubimmissionen

Emissionen mit Stauben sind kurzzeitig vor allem beim Abriss der vorhandenen
Gebaude und versiegelten Bereichen zu erwarten. Eine genaue Einschatzung der
Immissionen ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht méglich; es mussen hierbei die Vor-
gaben des Immissionsschutzrechtes eingehalten werden. Diese missen im Zuge
der Planung und Genehmigung der Abrissarbeiten beachtet werden. Genauere
Aussagen sind zu diesem Planungsstand nicht méglich.

Um zumindest eine optische Abgrenzung der vorhandenen Wohngebiete zu den
Abrissarbeiten sicherzustellen, soll die vorhandene Randabgriinung nach Norden
erhalten werden.

Langfristige Emissionen sind aus dem Wohngebiet nicht zu erwarten.

Erschiitterungen

Ein weiteres wesentliches Problem bei dem Abriss, insbesondere der Bunker, sind
die zu erwartenden Erschitterungen. Genauere Angaben hierzu kénnen zum jetzi-
gen Planungsstand noch nicht gemacht werden; auch hier sind die immissions-
schutzrechtlichen Vorgaben bei der weiteren Planung und Genehmigung der Ab-
rissarbeiten einzuhalten.

Lichtimmissionen

Wesentliche zunehmende Lichtimmissionen, die iiber das tibliche Maf} innerhalb
von Siedlungsbereichen hinausgehen, sind nicht zu erwarten. Eine Belastung des
angrenzenden Waldékosystems ist nicht zu befuirchten.

Boden

Bestand

Im Plangebiet lag urspriinglich Pseudogleye, d.h. sandige Béden, die unter Einfluss
des temporiren Stauwassers uber Tonschichten (wechselfeuchte Standorte) ent-
standen. Allerdings sind die natirlichen Béden hier nur noch teilweise vorhanden.
Das gesamte Planungsgebiet ist aufgrund der Nutzung als Kaserne in weiten Berei-
chen versiegelt. Die nicht versiegelten Bereiche sind durch die Baumafnahmen,
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durch Vertiefungen und Aufhéhungen, im Zuge der Gestaltung des Kasernengelan-
des stark verdndert bzw. vollstindig zerstort.

Eine Kartierung ergab, dass heute 56 % der Gesamtflache versiegelt (Gebaude,
Verkehrsflichen etc.knapp 3,05 ha) ist.

Abb.: Karte der nicht versiegelten Flichen

)
1 1
W

/

Il, .E}:..::.. il
R
Aut T

Dariiber hinaus ist das Vorliegen von Altlasten aufgrund der militarischen Nutzung
nicht vollstindig auszuschlieRRen. Die Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben ist in
ihrem Exposé zu den Flachen der ehemaligen Frieslandkaserne vom August 20131
auf die zu erwartenden Altlasten eingegangen. Hiernach liegt kein Anfangsverdacht
hinsichtlich von Bodenbelastungen vor. Auch auf den Kontaminationsverdachtsfla-
chen konnten im Rahmen von orientierenden Untersuchungen keine Gefihrdung
aufgrund der grundsitzlich geringen Schadstoffgehalte festgestellt werden. Lokale

16 Exposé: Wohnen, betreutes Wohnen, Freizeit, Tourismus, Kultur und Gewerbe (ehemalige Frieslandkaser-
ne), von der Bundesanstalt fir Immobiliennaufgaben, 27.08.2013
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16.6.2.2.

16.6.3.

16.6.3.1.

Verunreinigungen sind jedoch nicht auszuschlieflen. Das Bundesamt fiir Immobi-
lienaufgaben empfiehlt daher, bei Bauarbeiten und Riickbauarbeiten, die in den Bo-
den eingreifen sollten, eine fachgutachterliche Begleitung durchzufiihren.

Im Zuge der Planung wird daher ein weiteres Bodengutachten, das die Altlasten im
Planungsbereich ermittelt und Hinweise fiir ihre gefahrlose Beseitigung gibt, erstel-
It.

Auswirkungen der Planung

Im Zuge der Umsetzung der Planung ist vorgesehen, mit Ausnahme der Hauptwa-
che, simtliche Geb4ude und Verkehrsflaichen zu beseitigen. In diesem Zusammen-
hang werden auch die ermittelten Altlasten ordnungsgemaifd entsorgt. Unberuhrter,
gewachsener Boden wird nach diesen Mafdnahmen nur noch in geringem Anteil auf
den Flichen vorhanden sein. Es werden die neuen Verkehrsflichen angelegt sowie
die Gebaude gebaut. Hierdurch ist mit einem Versiegelungsgrad von tber 95% der
Verkehrsflichen (0,79 ha) sowie bis zu 60% der Siedlungsflichen zu erwarten (2,79
ha). Insgesamt findet so eine Versiegelung von 3,58 ha statt, d.h. die Versiegelung
steigt um ca. 0,54 ha.

Nicht versiegelbare Griinflichen werden nur in geringem Mafie erhalten (0,07 ha).
Hierbei handelt es sich um Bereiche mit Baumbestand, d.h. es liegen Bodenberei-
che vor, die auch heute schon als Griinfliche vorhanden sind.

Ebenso erhalten werden die Pflanzbereiche am nérdlichen Rand des Plangebietes
sowie hinter dem Siedlungsbereich ,,An der Waldwiese*“.

In weiten Bereichen werden sich Girten mit neuen Bodenstrukturen entwickeln
mussen.

Grundwasser, Oberflichengewisser

Bestand

Nach dem Nibis-Karten-Server des LBEG liegt die Grundwasseroberfldche im Plan-
bereich bei ca. 1 bis 5 m iber NN; bei einer Héhenlage von ca. 6,50 bis tiber 9 m
steht das Grundwasser relativ niedrig an. Auch die Ausbildung des Pseudogley
zeigt, dass im Planbereich nicht das Grundwasser der ausschlaggebende Faktor der
Bodenbildung war, sondern temporires Stauwasser lber den anstehenden Ton-
schichten.

Die Grundwasserneubildungsrate liegt bei 201 bis 250 mm/a, was eine mittlere
Grundwasserneubildungsrate anzeigt. Das Schutzpotential des Bodens beztiglich
des Grundwassers wird im NIBIS-Kartenserver allerdings als gering angegeben.

Eine Nutzung des Grundwassers findet nicht statt.

Oberflaichengewdsser liegen im Plangebiet nicht vor.
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16.6.3.2.

16.6.4.

16.6.4.1.

Auswirkungen der Planung

Die zunehmende Versiegelung kann zu einer gewissen Verminderung der Grund-
wasserneubildung fiihren. Durch das Auffangen des lberschiissigen Oberflichen-
wassers in einem Regenriickhaltegewdsser konnen die Auswirkungen auf die Versi-
ckerung des Oberflachenwassers verringert und damit die Neubildung von Grund-
wasser erhcht werden.

Dariiber hinaus besteht die Gefahr der qualitativen Grundwasserbeeintrachtigung.
Um eine Gefdhrdung des Grundwassers zu verhindern, muss sichergestellt werden,
dass beim Abriss und Bau nur ordnungsgemifd gewartete Maschinen zum Einsatz
kommen. Auch durch die ordnungsgemife Entsorgung der Altlasten soll die Ge-
fahrdungssituation des Grundwassers verbessert werden.

Das uberschussige Oberflichenwasser, das im Geltungsbereich anfillt, fliefdt zum
uberwiegenden Teil Uber eine Regenwasserkanalisation zum bereits genehmigten
und zum grofden Teil realisierten Regenriickhaltebecken im Westen des ehemaligen
Kasernengeldndes. Von hier kann es gedrosselt in die Nordender Leke geleitet wer-
den. Das Regenriickhaltebecken erméglicht nicht nur die quantitativ ausgeglichene
Abfiihrung des Oberflichenwassers in das Flielgewisser, sondern auch eine ge-
wisse Beruhigung des ankommenden Wassers und damit eine mégliche Absetzung
von Schwebstoffen.

Lediglich in einem kleinen Teil des Geltungsbereiches wird aufgrund der niedrigen
Topografie das uberschissige Oberflachenwasser direkt in die Mischkanalisation
und von dort in die Kldranlage geleitet.

Erhebliche Beeintrachtigungen von Oberflichengewissern durch die Ableitung des
Oberflaichenwassers werden somit vermieden.

Pflanzen- und Tierwelt, Biotope

Bestand
Biotopbestand

Der Planungsbereich wurde bis 2007 als Kaserne genutzt. Hier liegen daher grofde
Bereiche, die mit Gebiuden, als Verkehrs-, Parkplatzflichen oder durch sonstige
Platze versiegelt sind.

Diese Bereiche sind heute noch als versiegelte Flachen vorhanden, werden jedoch
in unterschiedlich starkem Mafe inzwischen von Stauden und Gehélze bewachsen.
Hiaufig vertreten sind hierbei:

Rainfarn, Cotoneaster, Goldrute, Weidenréschen, Habichtskraut, gewshnlicher Bei-
fuf3; als Geholze: Birken, Salweide sowie Ziergehdlze; aus benachbarten Bereichen:
Sommerflieder.

Weitere Bereiche sind bis heute als Griinflichen erhalten und wurden bisher auch
regelmiflig gemiht. Aber auch hier entwickeln sich zum Teil an Hauserwanden
Straucher und Baume (z.B. Salweide und Birke).
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Pflanzbereiche mit Strauchern (z.B. um Parkplatzflichen) sind heute tUppig entwi-
ckelt und breiten sich aus.

Am auffallendsten sind einige Baumbestinde. Hier sind insbesondere die Eichen-
reihe an der Zufahrt entlang der Hauptwache sowie mehrere michtige Eichen am
Ende dieses Zufahrtsweges zu nennen. Weitere groflere Einzelbdume stehen z.B.
im Bereich der Hauptwache und auf der Griinfliche im Bereich der Bunker. Man
findet hier z.B. Spitzahorn, Silberahorn, Eichen, Birken, Buchen, Pappeln, etc.

Der Geholzaufwuchs ist zum Teil bereits so weit fortgeschritten, dass das Forstamt
Neuenburg festgestellt hat, dass die Gehélzbestande bereits zum Teil als Wald an-
gesprochen werden mussen. Hierbei handelt es sich zum einen um den Bestand il-
terer Eichen am Kreuzungsbereich der Planstrafden A und B, zwischen denen sich
Birken und Weiden aus natirlicher Ansamung gesellt haben. Insgesamt wurde hier
vom Forstamt eine Flache von 0,1 ha als Wald abgegrenzt. Der zweite Waldbereich
mit einer Gr6f3e von 0,15 ha liegt um und auf den Bunkern am Ende der Planstrafde
D; aufgebaut auf verschiedenen schwachen bis mittlerem Baumholz, u.a. mit Spitz-
ahorn, Ebereschen, Silberahorn. Auch der Gehélzbestand auflerhalb des Bebau-
ungsplans, der sich entlang der Planstrafle A zieht (ca. 0,2 ha) wird vom Forstamt
Neuenburg als Waldbestand angesprochen.

Tierwelt

Im Planbereich ist vor allem mit gehélzbewohnenden Brutvégeln zu rechnen. Brut-
héhlen konnten jedoch bei einer Begehung der Fliachen nicht festgestellt werden.

Die Gebiude wurden auf ihre Funktion als Lebensraum fur Végel und Fledermiuse
begutachtet.’” Hiernach konnten trotz Eignung einiger Gebaude, keine Fleder-
mausquartiere festgestellt werden.

Es konnten Marderspuren in den Gebduden beobachtet werden.

Schleiereulennester wurden nicht gefunden, allerdings konnten 2015 in dem 6stli-
che H-Gebiude (Gebiude 1a) zahlreiche Speiballen gefunden werden, die auf die
zeitweise Anwesenheit der Schleiereulen hinweist.

Schleiereulen briiten in dunklen, geraumigen Nischen/ Hoéhlen innerhalb von Ge-
bauden (z.B. in Dachbéden, Turmen von Kirchen, Scheunen, Schuppen); hiufig
werden hierfiir auch gerne Nistkasten angenommen. Der Brutplatz wird oft tber
Jahre beibehalten.’® Die Brutplidtze mussen marderfrei sein. Neben den Nistplitzen
werden als Tagesruhestitte oft weitere Nischen in unmittelbarer Umgebung des
Nistplatzes sowie ggf. deckungsreiche Baumgruppen genommen. Die Schleiereule
tritt im Winter oft als Strichvogel auf, so dass auch im Winterhalbjahr mit einem
voriibergehenden Auftreten der Schleiereule zu rechnen ist.

Das Gebidude 1a in der Frieslandkaserne, (6stliches H-Gebaude, siehe Begehungs-
protokoll), ist nach dem Begehungsergebnis kein Brutplatz. Es fehlt der Nistplatz;

7 Burro fiir Biologie & Umweltplanung (03.11.2015): Begehungsprotokoll von der Frieslandkaserne am
03.11.2015
18 www.naturschutzinformation-nrw.de/artenschutz/Jan2016
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16.6.4.2.

das Dach bietet keine giinstigen Strukturen zur Nistanlage auf. Darlber hinaus
stellt das Vorkommen des Steinmarders in dem H-Gebiude einen wesentlichen
negativen Faktor dar, somit bietet das Gebaude daher héchstens einen Ruheplatz
fur die Schleiereule.

Bei dem Vorkommen in der Frieslandkaserne handelt es sich daher vermutlich um
eine zeitweise genutzte Ruhestitte der Schleiereule. Aufgrund der gefundenen
Speiballen, die in dem Gebé&ude nicht schnell verrotten und daher auch &lteren Da-
tums sein kénnen, konnte nicht geschlossen werden, ob es sich hier um eine aktu-
elle regelmiaflig aufgesuchte Ruhestitte handelt oder nur unregelmifiige Besuche
stattfinden.

Um dies genauer zu ermitteln, wurden vom 29.01.2016 bis zum 07.06.2016 weitere
Untersuchungen durch das Buro fuir Biologie & Umweltplanung, Dr. Tim Rofskamp,
durchgefiihrt. Hierzu wurde zuerst der Dachboden des H-Gebiudes von Speiballen
gereinigt und dann in der restlichen Winterzeit sowie in der Brutzeit anhand von
neuen Speiballen beobachtet, ob sich die Schleiereule hier regelmiafig aufhilt. Die
Beobachtungen wurden durch die Installation einer Wildkamera auf dem Dachbo-
den erginzt. In dieser Zeit konnten keine neuen Speiballen in dem Gebiude gefun-
den werden; auch die Wildkamera gab keinerlei Hinweise auf die Anwesenheit einer
Schleiereule. Nach diesen Ergebnissen besitzt die Schleiereule keinen regelmiRig
genutzten Aufenthaltsort oder eine Nistplatz in dem H-Gebdude (Gebiude T1a).

Auswirkungen der Planung

Im Planbereich sollen alle Gebdude und befestigten Flichen mit Ausnahme der
Hauptwache beseitigt werden. Hierzu zihlen z.B. auch Bunkerbereiche und befes-
tigte Flachen. Hierdurch findet eine grofdflichige Einebnung des gesamten Berei-
ches statt.

Im Geltungsbereich werden daher nur die Grofigehélze im Bereich der Zuwegung
sowie die randlichen Gehélzstreifen mit einem Erhaltungsgebot festgelegt. Auf die
Festsetzung weiterer als in der Planzeichnung festgesetzten Biume musste verzich-
tet werden, da sonst eine sinnvolle planerische Neugestaltung der Flachen nicht
mdoglich ware. Es ist jedoch moglich, dass weitere Biume gerade im Randbereich,
z.B. im Bereich der Hauptwache, erhalten werden.

Um jegliche Stérungen der Tierwelt im Sommer zu vermeiden, sind die Raumungs-
arbeiten, d.h. die Beseitigung der Vegetation, der Gebaude und der versiegelten
Flachen im Winterhalbjahr durchzufiihren.

Hierdurch wird die Stérungen der Tiere zur Brut- und Aufzuchtzeit, die sich im
Plangebiet aufhalten, vermieden.

Gepriift wurden auch, ob durch zunehmenden Straflenverkehr Beeintrichtigungen
im Vareler Wald durch Stickstoffeintrige zu erwarten sind. Im Folgenden werden
Aussagen aus dem Entwurf des Landschaftsrahmenplanes 2015 zur Einschitzung
eventueller Auswirkungen des zunehmenden Straflenverkehrs am Vareler Wald
herangezogen:
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16.6.5.

16.6.5.1.

Hiernach wird zunehmend deutlich, dass insbesondere die seit Jahrzehnten anhal-
tende permanente Stickstoffdeposition aus Luftverunreinigungen zu kritischen Be-
lastungssituationen fiir empfindliche Okosysteme fiihrt. Im Hinblick auf bodennahe
Emissionsquellen wie Strafden, Tierhaltungsanlagen, Biogasanlagen ist aber eine
Darstellung von Gefahrdungsbereichen, in denen empfindliche Okosysteme betrof-
fen werden kénnen, maéglich.

Nach dem Entwurf des Landschaftsrahmenplanes wird im Landkreis Friesland als
stickstoffempfindlicher Biotoptyp auch der Vareler Wald angegeben.

Die aus dem Strafdenverkehr stammenden Stickoxide gelten aufgrund der boden-
nahen Ausbreitung als einer der Hauptverursacher der zunehmenden Stickstoffan-
reicherung in den Okosystemen. Als immissionsékologisch wichtige Emissions-
quellen wurden daher im Landkreis Friesland Strafden mit einer Verkehrsmenge von
mehr als 10.000 KFZ pro Tag ermittelt. Hierzu zghlen nach dem Entwurf des Land-
schaftsrahmenplans die A 29 sowie die B 437 (ab Autobahnabfahrt Bockhorn bis
Varel bzw. bis Bockhorn) und die L 819 (Autobahnabfahrt Obenstrohe bis Varel).

Eine Zuwegung zu dem Baugebiet wird lber die Waldstrale verlaufen. Angesichts
der geringfligigen Zusatzbelastung durch den BP 220 und der enormen Vorbelas-
tung auf der A 29, der B 437 und der L 819 ist nicht mit einer relevanten zuneh-
menden Belastung des Waldokosystems zu rechnen.

Darliber hinaus sind die Waldbereiche an der Waldstrafde mit einem dichten
Waldmantel begrenzt, so dass es innerhalb des Waldes voraussichtlich nicht zu ei-
ner wesentlichen Deposition von Stickstoff kommen wird; vielmehr ist anzuneh-
men, dass die lUberwiegend westlichen Winde zu einer schnellen Verdriftung der
Stickstoffabgase fuhren werden.

Landschaftsbild

Bestand

Der Planbereich wird durch die hohe Anzahl der Nutz- und Wohngebaude der
ehemaligen Kaserne geprigt. Durch die seit Jahren fehlende Nutzung wirken viele
Gebaude herunterkommen; zum Teil sind Fenster und Tiren beschadigt; von ei-
nem Gebaude ist der Dachstuhl abgebrannt.

Die Aufdenflichen wurden auch nur noch sehr eingeschrinkt gepflegt, so dass sich
insbesondere in Gebidudenihe einige Gehélze ausgebreitet haben.

Da die Kaserne aber nicht der Offentlichkeit zugénglich ist, wirkt sie lediglich als
Kulisse fir die angrenzenden Siedlungsbereiche. Hier ist sie insgesamt eher als
ortsbildbeeintrichtigendes Element zu beurteilen.

Innerhalb des Kasernengelandes sind jedoch einige Baume vorhanden, die als orts-
bildpragend zu beachten sind. Hier ist die Eichenreihe zu nennen, die entlang der
Erschlieffungsstrafie verlauft und durch Geholze auf der gegentberliegenden Seite
auflerhalb des Bebauungsplans erginzt wird. Am eindrucksvollsten sind die Eichen,
die am Ende der geraden ErschlieRBungsstrecke gegeniiber dem westlichen H-
Gebiudes stehen.
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16.6.5.2.

16.6.6.

16.6.7.

Weitere grofiere Geholze wachsen um die alten Bunkerstandorte im Stidosten und
im Bereich der alten Hauptwache. Hierbei handelt es sich um Eichen, Birken, Spitz-
ahorn, Silberahorn.

Auswirkungen der Planung

Durch die Planung wird das Landschaftsbild vollstindig gedndert. Lediglich die alte
Wache und die Eichen an der ErschlieRungsstrae sowie der nérdliche Gehélzstrei-
fen werden erhalten. Alle anderen Landschaftsbildstrukturen werden zerstért. Dafuir
wird ein fur die Stadt Varel typisches Wohngebiet entstehen.

Bei der ErschlieRung wurde auf die Sicherung einzelner Gehélzbestinde an der Er-
schliefungsstraRe geachtet. Auch die umlaufenden Gehélzbestinde sollen erhalten
und ggf. erweitert werden.

Sach- und Kulturgiiter

Kulturgtter sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die alten Gebiude der Kaserne
Friesland stehen nicht unter Denkmalschutz.

Die Gebiude stellen Sachwerte dar, die jedoch aufgrund des langen Leerstandes,
von Einbriichen und Hausbrand stark mitgenommen sind. Eine Renovierung dieser
Gebdude ist bei der Umsetzung des Planungszieles nicht méglich. Lediglich die alte
Hauptwache wird renoviert und umgenutzt. Sachgtter, die heute noch in den Ge-
biduden vorhanden sind, werden der Abraumfirma tiberlassen.

(Bei dem Abriss der militarischen Einrichtungen sind Erschitterungen nicht auszu-
schlieflen. Im Zuge der Genehmigungen ist die Unbedenklichkeit fir die angren-
zenden Wohnbereiche zu beachten.)

Mensch

Innerhalb des Plangebietes leben und arbeiten heute keine Menschen mehr. An-
grenzend liegen jedoch im Norden und Osten Siedlungsbereiche. Bis auf die Mehr-
familienhduser an der Waldwiese sind die Siedlungsbereich durch eine durchge-
hende Gehdlzreihe abgegrenzt. Weiter westlich im Ubernachsten H-Gebaude liegt
heute das Dienstleistungszentrum des LK Friesland, welches tiber die Panzerstr.
und die Karl-Nieraad-Strafe erschlossen ist.

Grundsatzlich ist durch die Anlage des Wohngebietes auf dem Kasernengelinde
nicht mit einer Beeintrachtigung der angrenzenden Wohnnutzung bzw. der Nut-
zung als Dienstleistungszentrum zu rechnen.

Belastungen sind jedoch vorriubergehend durch die Abrissarbeiten zu erwarten. Es
ist mit Staub- und Larmimmissionen sowie Erschiitterungen zu rechnen.

Eine genauer Ermittlung der zu erwartende Beeintrachtigungen und die Festschrei-
bung von ggf. notwendigen Schutzmafinahmen erfolgt im Zuge der Planung und
Genehmigung der Arbeiten. Hierbei sind die verschiedenen immissionsschutz-
rechtlichen Vorgaben zu Larm, Staub und Erschitterungen zu beachten.

Aus planerischer Sicht werden die umlaufenden Gehdlzstreifen festgesetzt, so dass
diese als optische Schutzbepflanzung erhalten werden sollen.
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16.6.8.

Aufgrund der klimatischen Gegebenheiten der Klimaregion Kustennaher Raum,
(gute Austauschbedingungen) und des Fehlens von Belastungsschwerpunkten
(groflere Siedlungsbereiche mit Stadtstrukturen und andere bodennahe Emitten-
ten) ist davon auszugehen, dass, bezogen auf den Menschen im Plangebiet, keine
dauerhaften relevanten lufthygienischen Belastungssituationen durch die Anlage
des Wohngebietes und den hierdurch hervorgerufenen Verkehr entstehen.1?

Wechselwirkungen

Schutzgut Beeintrachtigung des | Wechselwir- | Beurteilung der hierdurch zu erwar-
Schutzgutes kungen zu tenden Beeintriachtigungen
anderen
Schutzgiitern
Klima / Luft / | Klima: keine erhebli-
Larm chen Beeintrachtigun-
gen
Luft/Larm/Erschitteru | Tierwelt / MafRnahmenumsetzung im Winter-
ngen: baubedingt zu Pflanzenwelt | halbjahr soll Auswirkungen vermei-
erwarten, aber genaue den
Festlegung von
SchutzmaRnahmen im | Mensch Erhebliche Beeintrachtigungen
Zuge der Abrissge- durch Regelung im Zuge der immis-
nehmigungen sionsschutzrechtlichen Abrissge-
nehmigung zu vermeiden
Sachguter Durch genaue Vorgaben im Zuge
der Genehmigung zu vermeiden
Boden Gering zunehmende | Klima Verringerte Verdunstung und erhsh-
Versiegelung te Aufheizung versiegelter Flachen;
aufgrund des Grof3klimas aber keine
erhebliche Beeintrachtigung
Grundwasser | Verringerung der Versickerung und
Grundwasserneubildung; aufgrund
des anstehenden Bodens aber ge-
ringe Auswirkung; Moglichkeit der
Versickerung durch Regenrtickhalte-
gewdsser

19 Entwurf des Landschaftsrahmenplanes des LK Friesland, 2015.
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Schutzgut Beeintrichtigung des | Wechselwir- | Beurteilung der hierdurch zu erwar-
Schutzgutes kungen zu tenden Beeintrichtigungen
anderen
Schutzgiitern
Oberflichen- | Erhéhung des Oberflichenabflusses
gewadsser und damit verstérkte Periodizitat
des Wasserabflusses mit Auswir-
kung auf das Gew&sserdkosystem;
Vermeidung durch Regenriickhalte-
gewadsser
Pflanzen- und | Verlust einiger Gehélzbestinde und
Tierwelt Einzelbaume
Grundwasser | Verlust der Grundwas- | Oberflichen- | Erhéhung der Periodizitit der Ge-
serneubildung gewadsser wisser und damit Auswirkungen auf
Gewdsserokosysteme; Vermeidung
durch Regenriickhaltegewasser
Pflanzen- und | Beseitigung der Vege- | Ortsbild Veranderung des Ortsbildes; auf-

Tierwelt tation und der Lebens- grund der gesamten Neugestaltung
raume fir Tiere aber keine erhebliche Beeintrachti-
gung
Landschafts- | Vollstandige Neuge- -
bild staltung
Mensch -
Sach- und -

Kulturgiiter

16.7.

Prognose ohne aktuelles Bauleitplanverfahren

Die Frieslandkaserne in Varel wurde 2007 geschlossen. Die Stadt Varel hat darauf-
hin einen stadtebaulichen Rahmenplan erstellt. Hiernach soll die Fliche des Be-
bauungsplans als Siedlungsbereich genutzt werden. Alternative Nutzungsmoglich-

keiten wurden demnach nicht verfolgt.

Sollte eine Bebauungsplanung nicht stattfinden, so wiirde das Gebiet weiterhin un-
genutzt liegen. Die ,Riickeroberung* des Gebietes durch Pflanzen und Tiere wiirde
vermutlich weiter fortschreiten. Andererseits finden in diesem Bereich auch immer
wieder Einbriiche etc. statt. Dariber hinaus bliebe die Problematik Altlasten unge-
klart.

Aus stadtebaulicher Sicht stellt daher die nicht genutzte Kaserne einen stidtebauli-
che Problematik dar, die durch diese Planung aufgelést werden soll.
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16.8. Anderweitige Planungsalternativen

Im Zuge der Umsetzung der Planungsabsichten wurde ein stadtebaulicher Entwurf
erstellt, bei dessen Bearbeitung unterschiedliche Erschliefungsmodelle beriicksich-
tigt wurden. Unstrittig war die Lage der HaupterschlieRung unter Beibehaltung der
wesentlichen Baumstrukturen im Plangebiet. Aufgrund der Problematik mit der fal-
lenden Hohe nach Norden wurden fiir die Wohnbereiche Ring- und StichstrafRener-
schlieBungsmaglichkeiten genauer tberpriift. Hiermit verbunden sind unterschied-
liche Oberflichenentwisserungsmodelle. Letztendlich wurde die Stichstrafienls-
sung gewahlt, weil hierdurch die Héhenabwicklung und die Entwasserungsproble-
matik besser zu l16sen war.

16.9. Vertraglichkeitsvorpriifung nach {j 34 BNatSchG
Vogelschutzgebiet (V 64 Jadebusen Binnendeichs)

Das Vogelschutzgebiet wurde 2007 eingerichtet und 2011 als Landschaftsschutzge-
biet ausgewiesen. Dieses Gebiet liegt ca. 2,6 km 6stlich des Plangebietes.

Das binnendeichs an den Jadebusen und damit an den Nationalpark ,Niedersich-
sisches Wattenmeer“ grenzende Gebiet gehort zur naturrdumlichen Region Watten
und Marschen bzw. naturraumlichen Haupteinheit Wesermarschen und ist haupt-
sdchlich durch Grinlandnutzung geprigt. Ackerflichen nehmen lediglich einen An-
teil von rund 4% ein. Im Gebiet liegen deichnah einige Kleiboden-Entnahmestellen,
die von besonderer Bedeutung fiir die Vogelwelt sind. Das Gebiet ,,Marschen am
Jadebusen® ist fiir Gastvogelarten des Offenlandes von hervorgehobener Bedeu-
tung, welche sich aus der Nihe zum Nationalpark ,Niedersichsisches Watten-
meer* ergibt. Ein Teil dieser Végel nutzt das Gebiet vor allem als Hochwasserrast-
platz und Nahrungsgebiet (L6ffler, Watvogel, Méwen), andere Vogelarten (Génse,
Enten) nutzen das Gebiet primar zur Rast und zur Nahrungssuche, wahrend ihre
Schlafplatze innerhalb des Nationalparks liegen. Neben den Gastvégeln kommt bei
den Brutvégeln in erster Linie die Gruppe der Wiesenvégel eine besondere Bedeu-
tung zu, da mehrere Teilgebiete aktuell den Rang eines Vogelbrutgebietes nationa-
ler Bedeutung besitzen.

Wertbestimmende Arten sind die Weifdwangengans, der Léffler, der Goldregenpfeif-
fer, Blassgans, Pfeifente, Kiebitz, GroRer Brachvogel, Dunkler Wasserliufer, Rot-
schenkel, Lachmoéwe, Sturmmoéwe, Silberméwe und Mantelmoéwe.

Der Bebauungsplan 220 liegt auflerhalb des LSG und wird nicht direkt von den Ver-
boten der Verordnung erfasst.

Wirkfaktoren, die in das Gebiet hineinreichen, sind nicht erkennbar.

Das Plangebiet dient auch nicht als wesentlicher Teillebensraum fiir Vogel des Vo-
gelschutzgebietes, so dass durch die Bebauung der Flachen auch keine indirekten
Auswirkungen auf die Vogelpopulation zu erwarten sind.

Eine Beeintrachtigung des V 64 Marschen am Jadebusen ist daher nicht zu erwar-
ten.
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16.10.

Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorschriften

Gesetzliche Grundlagen

Der § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes legt in Absatz 1 die so genannten Zu-
griffsverbote fur besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten fest.

Hiernach ist es verboten,

* 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 beschiddigen oder zu zerstéren,

* wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelar-
ten wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert,

* Fortpflanzungs- oder Ruhestitten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschidigen oder zu zersté-
ren,

* wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschidigen
oder zu zerstéren.

Diese Zugriffsverbote werden allerdings fuir zulissige Eingriffe in Natur und Land-
schaft modifiziert.

Fur Arten, die in Anhang IV der FFH-Richtlinie enthalten sind und fur europaische
Vogelarten liegt ein VerstoR gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 und im Hinblick
auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere und
gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 nur vor, soweit die 6kologische Funktion der
von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestitten
nicht mehr erfullt werden. Um dies sicherzustellen, kénnen auch vorgezogene Aus-
gleichsmafinahmen festgesetzt werden.

Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durch-
fuhrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstofd gegen die Zugriffs-, Besitz- und
Vermarktungsverbote nicht vor.

Priifungsrelevante Arten

Zu beachten sind bei der Artenschutzrechtlichen Prufung alle europdischen Vogel-
arten. Hierbei sind vor allem Geholzbriter im Plangebiet zu erwarten; die Bege-
hung 2015 der Gebiude ergab, dass sich zwar Schleiereulen in einem Gebaude
aufgehalten haben, 2016 aber weder durch Gewdlle noch durch die Wildkamera ein
Nachweis fiir ein regelmafiges Vorkommen gefunden wurde.

Fledermiuse konnten bei der Begehung der Gebiude nicht festgestellt werden. An-
dere Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind im Plangebiet nicht zu erwarten.
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Uberpriifung méglicher artenschutzrechtlicher Verstsfle

Verbot 1

Es ist verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzu-
stellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu t6éten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstéren.

Baubedingte Wirkfaktoren

Grundsitzlich diirfen MaRnahmen zur Vegetationsbeseitigung, bei der Brutvé-
gel betroffen sein kénnten, nicht in der Brutzeit, d.h. von Anfang Mérz bis Ende
September durchgefiihrt werden. Die Baumafinahmen sollen daher aufRerhalb
der Brutzeit, d.h. von Oktober bis Februar beginnen. Dies gilt im vorliegenden
Fall vor allem fur die Beseitigung von Geholzen. Bei Baubeginn innerhalb der
Brutzeit ist vor MafSnahmenbeginn durch Vogelkartierungen sicherzustellen,
dass keine Brutvogel in den zu beseitigenden Geholzen briiten.

Anlage-/Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Nicht zu erkennen.

Verbot 2

Es ist verboten, wild lebende Tiere der streng geschuitzten Arten und der euro-
piischen Vogelarten wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uber-
winterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche St6-
rung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert.

Baubedingte Wirkfaktoren

Die Baumaflinahmen sollen aufderhalb der Brutzeit, d.h. von Oktober bis Feb-
ruar beginnen. Bei einem Baubeginn innerhalb der Brutzeit ist eine Uberpri-
fung moglicher Brutvogelbestinde notwendig; ggf. ist der Baubeginn entspre-
chend zu verschieben. Soweit dies nicht méglich ist, ist eine genauere Prifung
der Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der lokalen Population durchzu-
fuhren (Artenschutzprifung).

Die Schleiereule hat sich zwar nach der Anzahl der 2015 gefundenen Speiballen
gelegentlich im H-Gebiude aufgehalten, jedoch kann aufgrund der 2016
durchgefuihrten Untersuchungen nicht von einem regelmiRig besuchten Habi-
tat gesprochen werden. Artenschutzrelevante Beeintrachtigungen sind daher
nicht zu erwarten.-

Anlage- [ Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Anlage- und betriebsbedingte Stérungen der besonders geschiitzten Biotope
durch den Siedlungsbereich sind nicht mit der Bebauungsplanung verbunden.

Verbot 3

Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestitten der wild lebenden Tiere der
besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschidigen
oder zu zerstéren.
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16.11.

16.11.1.

16.11.2.

16.11.3.

Unter Fortpflanzungs- und Ruhestitten sind dabei nur solche gemeint, die
raumlich abgrenzbar ganz regelmaflig genutzt werden, d.h. solche Statten, die
aufgrund ihrer Beschaffenheit, Lage und Einzigartigkeit regelmaflig wieder ge-
nutzt werden (z.B. Eisvogelhohlen, alte regelmifig aufgesuchte Spechthshlen
oder Fledermausquartiere).

Regelmafige Lebensraume werden nicht betroffen. Fledermausquartiere konnten in
den Gebiduden nicht festgestellt werden. Die dickeren Eichen mit méglichen Brut-
héhlen werden durch die Planung erhalten.

RegelméafRige Schleiereulenfortpflanzungs- und -ruhestitten sind nicht vorhanden.

Es kann von einer Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorgaben ausgegangen
werden.

Bei einer Einhaltung der Zeiten fur die Geholzbeseitigung und Gebiudebeseitigung
von Oktober bis Februar sowie nach Klarung der Schleiereulenproblematik sind da-
her keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde gegeben.

Maf3hahmen zur Vermeidung und Verminderung von Eingriffen im Plangebiet

Sicherung der Eichenbestinde an der Haupterschliefungsstrafie

Die michtigsten Gehdolze im Plangebiet sind an der Erschlieungsstrafde im sudli-
chen Bereich vorhanden. Hierbei handelt es sich um stattliche Eichenbdume im
Nahbereich des vorhandenen StraRenverlaufes. Diese werden soweit es die Er-
schliefung zulisst, erhalten. Es werden insgesamt 7 Eichenbdume in einer Mich-
tigkeit von 30 bis 80 cm erhalten. Im Nahbereich der Baume sind die Straflenbau-
mafnahmen unter besonderer Beachtung der Wurzelbereiche der Baume durchzu-
fuhren. Ggf. ist ein oberirdischer fachmannischer Ruckschnitt notwendig.

Die Baume werden mit einem Erhaltungsgebot versehen; soweit ein Baum abgin-
gig ist und nicht erhalten werden kann, ist eine Nachpflanzung von Stieleichen
durchzufuhren.

Sicherung der Gehoélzbestinde an der Nordgrenze

Nach Norden ist das Kasernengelinde mit einem dichten Geholzbestand abge-
grenzt. Dieser Geholzbestand soll in einer Breite von 5 m erhalten werden. Hier-
durch kann eine Beeintrachtigung der angrenzenden Grundstiicke verhindert wer-
den. Daruiber hinaus stellen die Geholzbestinde einen gewissen Schutz der an-
grenzenden Grundstiicke vor Immissionen, vor allem eine psychologische Schranke
bei den Abrissarbeiten auf dem Geliande dar.

Ergidnzung der Gehélzbestinde

Um eine innere Durchgriinung der Bauflichen zwischen der Planstrafle A und dem
Straflenzug ,An der Waldwiese" sicherzustellen, wird an der Suidostgrenze die An-
lage eines Gehélzstreifens mit standortgerechten heimischen Gehélzarten vorge-
schrieben. Die Flache mit Pflanzgebot hat eine Breite von 3 m, so dass eine durch-
gehende einreihige Gehdlzbepflanzung erméglicht wird.
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16.11.4.

16.11.5.

16.11.6.

16.11.7.

Als Geholzpflanzen sind standortgerechte heimische Straucher in einer Gréfde 100
— 150 cm zu verwenden.

Bepflanzung der Verkehrsflidchen

Die 6ffentlichen Straflenverkehrsflichen Planstrafie A und B sollen aus ortsgestalte-
rischer Sicht bepflanzt werden. Der Bebauungsplan gibt daher vor, dass pro ange-
fangenen 600 m2 Stralenverkehrsfliche ein standortgerechter Laubbaum als Stra-
3enbaum zu pflanzen ist, d.h. im Plangebiet ca. 10 Straflenbiume. Hierbei kénnen
die Bdume aber unregelmiflig verteilt gepflanzt werden. Diese durfen auch im
Straflenrandbereich der ausgewiesenen Griinfliche neu gepflanzt werden.

Bei engeren und regelmifigen Pflanzabstinden kommt es vor allem bei schmalen
Verkehrsflaichen haufig zu einer Kollision zwischen der Erschliefiungsnotwendigkeit
und den Versorgungsleitungen auf der einen Seite und den Pflanzungen auf der
anderen Seite. Die hier getroffenen Regelungen sind so gefasst, dass die Baum-
pflanzung in die Verkehrsflachen gut integriert werden kénnen.

Vorgaben fiir die Gestaltung der Gartenflidchen

Um eine Durchgriinung des Neubaugebietes sicherzustellen, wird im Bebauungs-
plan fur die Einfamilienhausbereiche die Pflanzung von einem Baum je angefange-
ne 600 m2 Grundstiicksfliche vorgegeben. Gepflanzt werden soll ein standortge-
rechter heimischer Laubbaum oder ein Obstbaum. Die Baume sind langfristig zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Um dem Gebiet den Charakter eines griinen Wohngebietes zu verleihen, sieht der
Bebauungsplan zusitzlich 6rtliche Bauvorschriften zu den Einfriedungen der Stra-
Benverkehrsflichen vor. Hier diirfen tote Einfriedungen wie Mauern und Ziune nur
eine max. Héhe von 0,80 m haben, lebende Hecken bis zu einer Héhe von 1,80 m.
Hierdurch werden bewusst die Einfriedungen mit lebenden Hecken geférdert und
so die Durchgriinung des Gebietes verstirkt. Vorzugsweise sollten auch die Hecken
aus standortgerechten heimischen Geholzen angelegt werden, der Bebauungsplan
schreibt dies jedoch nicht vor, um nicht zu stark die persénliche Gestaltung des
privaten Gartenbereiches zu bestimmen.

Vorgaben fiir die Gestaltung des Spielplatzes

Auch der Spielplatzbereich ist mit Geholzen anzureichern. Vorgeschrieben wird die
Anpflanzung von standortgerechten, heimischen Strauchern und Baumen (keine
giftigen Pflanzen) auf 1/10 der Gesamtfliache, d.h. auf ca. 50 m2.

Standortgerechte heimische Geholzarten

Artenliste standortgerechter heimischer Gehélze:

Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Cornus mas - Kornelkirsche
Crataegus monogyna - Weikdorn
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Corylus avellana

Prunus avium

Prunus spinosa

Quercus robur

Rosa canina

Rubus fruticosus

Salix caprea

Sambucus nigra

Sorbus aucuparia-

Syringa vulgares

Tilia cordata

Gemeine Hasel
Vogelkirsche
Schlehe

Stieleiche
Hundsrose
Brombeere
Salweide

Schwarzer Holunder
Eberesche

Gemeine Flieder

Winterlinde

Pflanzgrofe (Baume: 3 x v, StU 12 - 14 cm, Striucher: 100 cm — 150 cm).

16.12. Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Die Eingriffsbilanzierung erfolgt in Anlehnung an das Nds. Stadtetagmodell.

Bestand

Biotoptyp

Scherrasen

Ziergeholze

Siedlungsgeholze mit Baumen
ausgewiesenes Ml

ha Wertfaktor

1,98
0,15
0,02
0,02

versiegelte Bereiche (Pflaster, Asphalt,
Gebidude), z.T. mit aufkommender

Vegetation

3,05

]

2
3
0

Flichenwert
1,98
0,30
0,06
0,00

0,00

Keine Beriicksichtigung bei der naturschutzrechtlichen Kompensationsberechnung:

Wald*
Gesamtflichen
Planung

Biotoptyp

Verkehrsfliche

Pflanzflichen auf Verkehrsflache
WA versiegelt

WA unversiegelt mit Geholzen
WA unversiegelt

MI versiegelbar

0,25

5,47

ha
0,78
0,01
2,61
0,23
1,51
0,05

Wertfaktor

O = NO - O

2,34

Flichenwert
0,00
0,01
0,00
0,46
1,51
0,00
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MI nicht versiegelbar 0,01 1 0,01
dffentliche Griinfliche Geholze 0,02 3 0,06

Keine Beriicksichtigung bei der naturschutzrechtlichen Kompensationsberechnung :

Verkehrsfliche 0,01
WA versiegelt 0,11
WA unversiegelt 0,08
Spielplatz 0,05
Gesamtfliche 5,47 2,05

Eingriffsbilanz

Bestand 5,47 2,34
Planung 5,47 2,05
Kompensationsdefizit 0,29

* Da der Waldverlust nach dem Waldgesetz durch Ersatzaufforstung ausgeglichen
werden muss, wird der Wald nicht weiter bewertet.

16.13. Externe Kompensationsmafinahmen

16.13.1.  Ersatzaufforstung in der ehemaligen Fuchsfarm Dunumer Wald

Durch den Bebauungsplan werden 2500 m2 Waldfldche beseitigt; hierbei handelt es
sich um aufkommenden Sukzessionswald, teilweise mit alten Eichen durchsetzt,
sowie um einen jungen bis mittelalten Mischbestand.

In ihrer Stellungnahme zum Bebauungsplan hat die Forstverwaltung eine Ersatzauf-
forstung in einem Verhiltnis von 1 : 1 gefordert.

Die Ersatzaufforstung erfolgt im Rahmen eines Konzeptes der Nds. Landesforsten,
Forstamt Neuenburg, Naturdienstleistungen. Im Bereich der Revierférsterei Up-
jever liegt das Flursttick 7/29, Flur 5, Gemarkung Dunum in der Gemeinde Dunum,
LK Wittmund. Die Flache ist im RROP 2006 des LK Wittmund als Flache zur Erho-
hung des Waldanteils dargestellt.

Die Aufforstungsfliche liegt wie die Eingriffsfliche auch in der Ostfriesisch-
Oldenburgischen Geest und grenzt direkt an den Dunumer Wald an. Es handelte
sich um eine Ruderalbrache auf Podsolen und Pseudogley-Podsolen; als potentiell
natirliche Vegetation wiirde sich langfristig ein Eichen-Mischwald entwickeln.
Dementsprechend wird die Fliche mit Stieleiche, Traubeneiche, Rotbuche und
Sandbirke aufgeforstet.

Der Waldrand wird mit Stauchern und Bdumen 2. Ordnung (z.B. Weif3dorn, Schle-
he, Schwarzer Holunder, Faulbaum, Salweide und Eberesche bepflanzt; ihm vorlge-
lagert liegt ein ca. 5 m breiter Waldsaum, der der eigendynamischen Entwicklung
tiberlassen wird.

Die notwendige Ersatzaufforstung wird im Zuge dieser Aufforstung ausgeglichen.
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16.13.2.

16.14.

Naturschutzrechtliche Kompensationsmafdnahmen

Eingriffe, fur die eine Ersatzaufforstung durchgefiihrt werden muss, missen nicht
mehr nach Naturschutzrecht ausgeglichen werden. Es verbleibt ein Kompensati-
onsdefizit von 0,29 Werteinheiten, bezogen auf ha und berechnet nach dem Nds.
Stadtetagmodell (entspricht 2900 Werteinheiten bezogen auf m2).

Die Stadt Varel besitzt einen Flachenpool in der Zeteler Marsch, in dem das Kom-
pensationsdefizit von 2900 Flachenwerteinheiten ausgeglichen werden soll

Die Zeteler Marsch ist ein tiberwiegend als Griinland bewirtschafteter feuchter
Marschbereich in der Grenze zur Geest. Seine Bedeutung lag frither im Vor-
kommen feuchter Griinlandflichen, artenreicher Grabenvegetation sowie einer viel-
filtigen Wiesenvogelfauna. Hier lebten Kiebitz, Rotschenkel, Bekassine, Grofder
Brachvogel, Loéffelente, Braun- und Schwarzkehlchen sowie Neuntéter. Durch die
zunehmende Intensivierung der Griinlandnutzung und der intensiven Gewdsserun-
terhaltung ist jedoch der floristische Reichtum wie auch der avifaunistische Bestand
erheblich zuriickgegangen. Vor allem die Bestinde der Wiesenbrutvogel sind ein-
gebrochen.

Im Zuge der Flurbereinigung Zeteler Marsch wurden in diesem Landschaftsraum
auf Uber 50 ha ausgedehnte Griinlandflaichen als Kompensationsflachen fur die
Gemeinden Zetel, Sande und Bockhorn sowie die Stadt Varel ausgewiesen.

Der gesamte Bereich wurde im Landschaftsplan Zetel noch als Intensivgriinland
eingestuft. Als Kompensationspoolflichen werden die aufgefiihrten Grundstuicke
heute extensiv als Griinland bewirtschaftet; die Griben extensiv unterhalten. Zu-
satzlich wurde durch Madnahmen an den Griben der Grundwasserstand angeho-
ben. Hierdurch sollen die furr die Zeteler Marsch typischen feuchten ausgedehnten
Grunlandflichen wiederhergestellt und damit die Biotopvoraussetzungen fur die
Wiesenvogel wieder geschaffen werden.

Die Poolfliche Zeteler Marsch der Stadt Varel hat eine Gréfe von 233.930 m2 und
einen Kompensationswert von 635.218 Flachenwerteinheiten. Nach Auskunft der
Stadt stehen hiervon noch ausreichende Werte zum Ausgleich des BP 220 zur Ver-
fugung.

Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Die Stadt Varel beabsichtigt, das ehemalige Gelande der Frieslandkaserne neu zu
planen. Im &stlichen Bereich soll entsprechend des Gesamtkonzeptes ein Wohnge-
biet entstehen. Dieses wird in diesem Bebauungsplan festgelegt. Vorgesehen sind
im nérdlichen Bereich Flichen fiir Einfamilienhiuser, im stidlichen Bereich Flachen
fur Mehrfamilienhduser. Das im Sldwesten angrenzende bereits ausgewiesene
Mischgebiet wird bis zur Verkehrsfliche erweitert.

Das Gebiet heute ist zu ca. 40% versiegelt. Die nicht versiegelten Bereiche sind mit
Scherrasenflichen, Ziergeholzen und naturniheren Gehélzbestinden, die teilweise
als Wald angesehen werden miissen, bewachsen.
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Die Planung sieht mit Ausnahme des Gebaudes der alten Wache eine vollstandige
Beseitigung der Gebaude und Bodenversiegelungen vor. Die Haupterschlief3ungs-
strafde verlduft auf der heutigen ErschliefSung des Kasernengebietes.

Es ist mit folgenden Auswirkungen auf die Schutzguiter zu rechnen:

wasserneubildung;

Beseitigung von pot. grundwasserge-
fahrdenden Bodenbelastungen

Schutzgut Auswirkungen auf das Schutzgut Vermeidung und Kompensation
Klima / Luft / | Klima: keine erheblichen Beeintréich-
Larm tigungen zu erwarten
) . o immissionsschutzrechtliche
Luft/.Lar_m: baubedingte kurzfristige Vorgaben zum Baustellenldrm,
Immissionen zu erwarten zur Luftbelastung uns zu Er-
schutterungen mussen einge-
halten werden; Verkehrsfithrung
zu Baubeginn uiber Panzerstrafie
Boden Zunehmende Versiegelung um 0,31 | Externe Kompensation
ha
ordnungsgemife Beseitigung von
Bodenbelastungen
Grundwasser | Geringer Reduzierung der Grund-

Pflanzen- und

Beseitigung von Gehdlzvegetation

Sicherung von Eichen an der
Haupterschliefungsstrafle, Si-

Kulturgiiter

ten

Tierwelt
cherung und Neuanlage von
Geholzstreifen, Anpflanzung
von Baumen an der Verkehrsfla-
che und auf den Baugrundstu-
cken; externe Kompensation

Landschafts- | Vollstindige Neugestaltung

bild

Mensch Larm- und Staubimmissionen durch | Sicherung der immissions-

Abriss- und Bauarbeiten schutzrechtlichen Vorgaben
Sach- und Erschutterungen durch Abrissarbei- | Sicherung der immissions-

schutzrechtlichen Vorgaben

Aufgrund der gering zunehmenden Versiegelung und Beseitigung von Gehélzbe-
stinden mussen trotz der Pflanzfestsetzung und Pflanzgebote noch externe Kom-
pensationsmafinahmen durchgefiihrt werden. Nach der Bilanzierung sind hierzu
0,29 Flichenwerteinheiten, bezogen auf ha und berechnet nach dem Nds. Stidte-
tagmodell, als zur Kompensation zu erbringen. Diese Kompensation wird aus dem
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Flachenpool Zeteler Marsch der Stadt Varel erbracht. Zusétzlich ist die Aufforstung

von 0,25 ha in der Gem. Dunum, LK Aurich durch die Nds. Landesforsten
vorgesehen.

Aufgestellt:
Thalen Consult GmbH

Neuenburg, den 24.06.2016

i.A. Dipl.-Ing. Lutz Winter
Dipl.-Ing. Dorothea Siebers-Zander
B.Sc. Meike Erhorn
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