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

1 Planungsanlass und Ziele der Planung

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

Zur Verbesserung der Angebotssituation und Anpassung an veranderte Nachfragesituationen
sowie aufbauend darauf zur Wahrung der Funktionalitat des Nordseebades hat die Stadt Varel
eine ca. 6,5 ha grol3e, innerortliche Freiflache verauf3ert. Im Vorfeld des Verkaufs war von der
Kurverwaltung Dangast ein Entwicklungskonzept erarbeitet worden, das vom Rat der Stadt ver-
abschiedet wurde. Das Konzept besteht aus den wesentlichen Elementen:

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

e Erh6hung des stadtischen Deichs am Meerwasserquellbad,

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

o Verbesserung der Angebotssituation flr Feriengaste in quantitativer aber auch v.a. quali-
tativer Sicht durch Schaffung einer attraktiven Ferienwohnanlage.

Das erforderliche Bieterverfahren fir die VerauBerung der Flachen wurde durchgefihrt, die nun
folgenden Bauleitplanungen sind zur planungsrechtlichen Absicherung der gewiinschten Ent-
wicklungsabsichten erforderlich. Die vom Rat der Stadt Varel beschlossenen Grundsétze gelten
auch weiterhin fir die nun folgenden Bauleitplanungen im Bereich Deichhérn und Sandkuhle.
Bei den folgenden Planungen sind zu beachten:

- Erhalt des Charakters und der Gestaltung des Ortes mit einer freien Zugénglichkeit fir die
Allgemeinheit.

- Anpassung der Gebaudehdhen an die vorhandenen stadtebaulichen Strukturen in Dangast.
- Bericksichtigung der ortsbildtypischen Baudichte und Grundstiicksauslastung.

- Einbeziehung der verkehrlichen ErschlieRung in die Planung.

- Festschreibung einer dkologischen Bauweise als Standard.

- Vorhaltung offentlicher Verweilflachen (Wasserinstallationen, Kunstrdume).

- Die Auspragung Kunst- und Kultur sowie die Steigerung der 6ffentlichen Nutzungsqualitat ist
vorzusehen.
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Gleichzeitig wurden seitens der Ausschreibung zwingende Vorgaben zur Grundflachenzahl, den
Gebaudehthen und den maximal zulassigen Vollgeschossen gegeben, die auch weiterhin Be-
stand haben.

Die Realisierung des Gesamtkonzeptes erfolgt Uber Schaffung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen. Im Jahr 2015 wurde bereits die gednderte 23. Flachennutzungsplanung fiir den
Bereich Dangast rechtswirksam und ein erster Bauabschnitt Gber den Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 212 A ,Dangast Nord“ rechtskraftig. Diese Gebaude befinden sich aktuell in
Bau.

Der im Gesamtkonzept vorgesehene nachste Bauabschnitt soll nunmehr Uber einen zweiten
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan einer Realisierung zugefuhrt werden. Die planerischen
Inhalte entsprechen den Vorgaben des Gesamtkonzeptes und erganzen die baulichen Struktu-
ren durch vier Mehrfamilienhauser, Reihen- und Doppelhauser sowie Einzelhauser, die sowohl
fur das Ferienwohnen als auch zu dem festgelegten Anteil von bis zu 20 % fir das Dauerwoh-
nen bereitgestellt werden sollen. Erganzend ist vorgesehen, die Nutzungen des Dangast-
Hauses bestandsorientiert mit der Option einer fir das Gesamtkonzept vertraglichen Eigenent-
wicklung festzusetzen. Die stadtebaulichen Dichtewerte werden im Vergleich zum Ursprungs-
konzept etwas reduziert, um gerade eine MaRstablichkeit der neuen Bebauung zur Bestands-
bebauung in Dangast zu erreichen. Der grundlegende Ansatz eines 6ffentlich zuganglichen Fe-
rienwohngebietes bleibt vollumféanglich bestehen.

Im Anhang dieser Begrindung werden die Vorhaben- und ErschlieBungsplane zum Vorhaben
des zweiten Bauabschnittes beigefligt.

Die Stadt Varel unterstiitzt das Gesamtvorhaben, insbesondere auch die modifizierten Gestal-
tungsansétze und stellt den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 212 B ,Dangast-Sid* auf.

2 Planungsrahmenbedingungen

2.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 212 B ,Deichhérn-Sid“ umfasst die Flachen
beidseitig der Stralle Am alten Deich sowie die sidlich angrenzenden Bdschungsbereiche der
ehemaligen Sandkuhle. Im Osten grenzen die Flachen der Klinikerweiterung sowie bestehende
Ferienhausgebiete an. Die Grenzen des Plangebietes sind aus der Planzeichnung ersichtlich.

2.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

e das Baugesetzbuch (BauGB),

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

¢ die Niederséachsische Bauordnung (NBauO),

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

¢ das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG),

jeweils in der zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses aktuellen Fassung.
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2.3 Ziele der Raumordnung

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (2012)

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

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

Der Jadebusen ist Teil eines grofRraumigen Vorranggebietes Natura 2000.
Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Friesland

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Friesland aus dem Jahr 2004 wird
die Stadt Varel als Mittelzentrum zentral6rtlicher Bedeutung mit Standorten fur die Schwer-
punktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten und Arbeitsstatten sowie als Stand-
ort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung dargestellt. Dem Ortsteil Varel-Dangast
ist die besondere Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehr zugeordnet. Mit der ergdnzenden Dar-
stellung des Sportboothafens erhalt der Standort eine Gewichtung in Richtung Freizeit und Er-
holung. Der Landkreis Friesland bereitet derzeit die Neuaufstellung des Regionalen Raumord-
nungsprogrammes vor. Ein Vorentwurf existiert bislang noch nicht.

Das zu betrachtende Plangebiet befindet sich direkt an der Kiiste am Jadebusen und somit in
einem touristischen Standort mit einem Sportboothafen sowie ausgedehnten Natur- und Land-
schaftsschutzdarstellungen. So ist der gesamte Landschaftsbereich sidlich der Kistenlinie als
Vorsorgegebiet oder auch Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft als auch in Uberlagerung mit
einem Vorranggebiet fur die ruhige Erholung dargestellt.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des besiedelten Bereiches. Die Haupterschlie-
Bungsstralle erreicht Dangast von Suden aus und wird als Hauptverkehrsstral3e mit regionaler
Bedeutung eingestuft.

Die geplante Festsetzung von Sonstigen Sondergebieten im Sinne von ,Ferienwohnen/ Woh-
nen“ tragt zur Sicherung der raumordnerischen Funktion der Erholung und der herausragenden
touristischen Bedeutung des Standortes Varel-Dangast bei.

Flachennutzungsplan, 23. Anderung

Den formulierten stéadtebaulichen Zielen entsprechend wurde die Darstellung des Flachennut-
zungsplanes im Jahr 2015 an den geplanten Nutzungskatalog angepasst. In der rechtswirksa-
men Darstellung ist eine Sonderbauflache gegeben, die entsprechend den detailliert formulier-
ten Nutzungen der Vorhabenbeschreibungen vorgegliedert ist, um diese vertraglich miteinander
realisieren zu koénnen. Die geplanten Nutzungen Ferienwohnen, Wohnen, touristische Infra-
struktur und freie Berufe sind zentral in der Sonderbauflache S 4 platziert worden; die umlie-
genden Sonderbauflachen S 1 bleiben dem Ferienwohnen und Wohnen vorbehalten. Im Osten
angrenzend wird im Sondergebiet S 5 die Nutzung einer Klinik sowie ein Kurbetrieb erganzend
zum Ferienwohnen und Wohnen ermdglicht.
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Fléchennutzunsla, 23. Anderung
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23. Anderung FNP, Teil A und Teil B (2016)

Bebauungsplan

Das bisherige Planrecht fur die Flachen im Plangebiet wird Uber den Bebauungsplan 61 gebil-
det, der Festsetzungen fiur ein Sondergebiet Nordseekuranlage Deichhorn, auf Teilbereichen
westlich hiervon ein Allgemeines Wohngebiet beinhaltet. Die bestehende Grundflachenzahl ist
mit 0,3, die Geschossflachenzahl mit 0,6 festgesetzt. Der sidliche Bereich der ehemaligen
Sandkuhle ist als Parkanlage, darin integriert, eine Minigolfanlage, eine Tennisanlage sowie ein
Teich, festgesetzt.

Zur Realisierung einer dichteren Bebauung mit einer anderen Nutzungszusammensetzung die-
ses Gelandes ist die Anpassung des Planrechts erforderlich, da die beabsichtigten Festsetzun-
gen bezuglich Art und Mal3 der baulichen Nutzung nicht vereinbar sind.

2.4  Sach- und Rechtslage

Nach Auswertung der aktuellen Rechtsprechung ergeben sich fur die Wohnnutzung und die
Gastebeherbergung folgende Situation hinsichtlich einer Definition des Wohnens und Ferien-
wohnens, der Vereinbarkeit untereinander und der entsprechenden rechtskonformen Zuord-
nung zur Baunutzungsverordnung folgende Termini:

» Eine Wohnnutzung ist durch eine Dauerhaftigkeit des Aufenthalts und die Eigengestaltung
der Haushaltsfuhrung gekennzeichnet und wird durch den Inhaber der Wohnung (Eigentu-
mer, Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte) als vorwiegend benutzte Wohnung genutzt,
in der der Schwerpunkt der Lebensbeziehungen vorgehalten wird.
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» Die Vermietung von Ferienwohnungen und Ferienappartements dient zur Nutzung von
einem wechselnden Personenkreis fir einen zeitlich befristeten Aufenthalt.

Ferienwohnungen und Ferienhduser, die nach ihrer Ausstattung auf eine ausnahmslose
Selbstversorgung ausgerichtet sind, gehéren nach mehreren Rechtsprechungen nicht zu den
Beherbergungsbetrieben und auch nicht zu sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben. In
der Rechtsprechung wird aber teilweise auch nicht ganz ausgeschlossen, dass Ferienwoh-
nungen zu den kleinen Beherbergungsbetrieben gehdéren kénnen.

» Zweitwohnungen unterscheiden sich von Ferienwohnungen dadurch, dass der Eigentimer
bzw. Mieter sowie sonstige Nutzungsberechtigten ihren dort hauslichen Wirkungskreis —
wenn auch nur vortibergehend- unabhangig gestaltet und die Wohnungen nicht zum Zweck
der Erzielung von Einkiinften an wechselnde Feriengéaste vermietet werden.

> In Beherbergungsbetrieben werden Raume einem sténdig wechselnden Gastekreis zur
Verfugung gestellt werden, ohne dass diese ihren hauslichen Wirkungskreis unabhangig ge-
stalten koénnen. Zu den Beherbergungsbetrieben gehéren i.d.R. Hotels, Pensionen, Gaste-
hauser und Gebaude mit Fremdenzimmern.

> Beherbergungsbetriebe als Form des Wohnens wird im Vorhabengebiet nach derzeitigem
Stand nicht bereitgestellt.

Gemald der mittlerweile gefestigten Rechtsprechung sind Ferienwohnungen keine Wohngebéau-
de und kein ,Wohnen® im Sinne der BauNVO. Ein Beherbergungsbetrieb liegt nur vor, wenn ein
dauerhaftes ,Wohnen“ nach der Art der Raumlichkeiten gar nicht méglich ist oder wenn die In-
anspruchnahme beherbergungstypischer Dienstleistungen die Nutzung pragt (vgl. OVG Meck-
lenburg-Vorpommern, Urteil vom 19. Februar 2014 - 3 L 212/12.)

Ferienwohnungen oder deren Betrieb stellen auch keine sonstigen nicht stérenden Gewerbebe-
triebe dar. Dies flihrt dazu, dass "reine" Ferienwohnungen in anderen als Sondergebieten gene-
rell unzuléssig sind (vgl. OVG Mecklenburg-Vorpommern, Urteil vom 19. Februar 2014 - 3 L
212/12).

Kein Baugebiet der 88 2 bis 9 BauNVO kommt daher zur planerischen Steuerung der Ferien-
wohnungsnutzung in Betracht.

Auch Sondergebiete, die nach § 10 BauNVO der Erholung dienen (Ferienhausgebiete), bieten
keine Moglichkeit, die Nutzungsarten ,Wohnen“ und ,Ferienwohnen® in Einklang zu bringen,
weil deren Gebietscharakter wiederum das (Dauer-) Wohnen grundsétzlich ausschlief3t (vgl.
BVerwG, Urteil vom 11. Juli 2013 - 4 CN 7/12 -, BVerwGE 147, 138, Sonnenhalde).

Demzufolge wird auch in diesem Bebauungsplan der § 11 BauNVO gewahlt und Sonstige Son-
dergebiete gemaR § 11 (2) BauNVO entsprechend der beabsichtigten Planungsabsichten defi-
niert.

Die Leitsatze der aktuellen Entscheidung des Nds. OVG Liuneburg vom 18. September 2014 - 1
KN 123/12 — zum 8§ 11 (2) BauNVO lauten:

»1. In einem Sondergebiet Kurgebiet/Gebiet flir Fremdenbeherbergung gemafl § 11 Abs. 2 Satz
2 BauNVO kann die Gemeinde Ferienwohnungen und Dauerwohnungen als Regelnutzungen
nebeneinander zulassen. § 10 BauNVO steht dem nicht entgegen (Abgrenzung zu BVerwG,
Urt. v. 11.7.2013 - 4 CN 7.12 -, juris Rn. 12 = BVerwGE 147, 138 = BauR 2013, 1992).

3. Der Begriff der Wohnung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist nicht in Anlehnung an 88 3, 4
BauNVO, sondern eigenstandig nach dem Sinn und Zweck sowie der Entstehungsgeschichte
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der Vorschrift zu bestimmen; er umfasst auch Ferienwohnungen. 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB er-
mdglicht es der Gemeinde daher, die Zahl der Ferienwohnungen in Gebéuden, die ganz bzw.
Uberwiegend mit Ferienwohnungen und/oder Wohnungen i. S. von 88 3, 4 BauNVO belegt ist,
festzusetzen.

Die Anderung einer bisherigen Nutzung von Wohnen in Ferienwohnen und umgekehrt ist ge-
mafr 88 59 (1), 63 (1) NBauO eine baugenehmigungsbedurftige Nutzungsénderung, die der
Aufsichtspflicht der Bauaufsichtsbehorden unterliegt.

2.5 Ergebnisse der Bestandsaufnahme

Das Gesamtareal des Sondergebietes erstreckt sich im Norden vom Hauptdeich tber die Kur-
anlage selbst, den im Osten und Westen verlaufenden Rad-/ FuBweg und die sich hieran sud-
lich anschlieBenden Bereiche der ehemaligen Sandkuhle mit den bestehenden Freizeitflachen
und Griinanlagen bis zur Strafse ,Auf der Gast” im Suden.

Die Kuranlage befindet sich als zentraler Punkt inmitten des Plangebietes und wird neben einer
Platzsituation von Grinflachen mit alterem Geholzbestand begleitet. In diese parkartige Grin-
anlage integriert sind Freizeit- und Sportanlagen, Spielplatzbereiche sowie Flachen fur eine
Regenrickhaltung. Weiterhin befindet sich dstlich angrenzend eine Planflache fur die Kliniker-
weiterung der Mutter-Kind-Klinik (Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 214).

Im westlichen Bereich des Plangebietes befinden sich nérdlich und stdlich der Strale ,Am
alten Deich* zwei Stellplatzflachen, in fulRlaufiger Erreichbarkeit werden diese Flachen durch
eine grol3e Stellplatzanlage am Dangaster Quellbad erganzt.

Die nordlich des Plangebietes und des Kursaals gelegenen Flachen sind bereits Gber den Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Nr. 212 A planerisch gesichert, der neben 5 Baufeldern auch
umfangreiche Flachen fur den Gehdlzerhalt sowie das Wegenetz festsetzt. Die sudlich der
Stralte ,Am Alten Deich® befindlichen Freiflachen liegen in einer Senke/ Kuhle (Sandkuhle), die
durch einen Bodenabbau entstanden ist. Hierin integriert sind neben einem Gewasser auch
Sport- und Freizeiteinrichtungen wie Minigolfplatz, Tennisplatze sowie Spazierwege und Spiel-
flachen.

Die baulichen Strukturen in der Nachbarschaft des Anderungsbereiches sind von einer im We-
sentlichen durch Ferienwohnen bestimmten Wohnform gepréagt. Es dominieren ein- bis zweige-
schossige Geb&ude. Entlang der Saphuser Strafl3e befinden sich auf gréf3eren Grundsticken
Einfamilienh&user. In der Nahe der Deichkante befinden sich markante Gebaudekdrper mit in-
tensiv ausgebauten Dachgeschossen, die optisch dreigeschossig wirken.
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3  Vorhabenbeschreibung

Fur das Gesamtvorhaben wurden gestalterische Grundsatze definiert. Auch spezielle Dangaster
Thematiken und Merkmale wie der Skulpturenpfad, das Ensemble aus Kurhaus, Pegelhaus und
Sielbauwerk werden gestalterisch aufgegriffen und durch die Freiraumplanung in das geplante
Ferienquartier einbezogen. Hierbei wird groRer Wert auf eine Beibehaltung der 6ffentlichen Zu-
ganglichkeit des Quartiers gelegt. Wasserflachen, die in der Wegeflhrung in nord-sudlicher
Richtung erreichbar gemacht werden, erweitern das Erlebnis. Aufweitungen in der Wegefiihrung
laden zum Verweilen ein und/oder kdnnen durch Skulpturen oder temporéare Ausstellungen den
Skulpturenpfad ergdnzen. Die bestehenden attraktiven Orte in Dangast werden mit den neuen
Themen verknlpft und ergeben neue Wegebeziehungen in Form von Rundgéngen.

Die zukinftige Bebauung der Sandkuhle wird in mehrere Realisierungsabschnitte unterteilt, die
sich auch von der Struktur her unterscheiden. Im ersten bereits in der Realisierung befindlichen
Bereich entlang der Deichkante formulieren fiinf 2-3 geschossige Geb&ude die Silhouette. Der
Villentyp prasentiert sich giebelstandig zum Jadebusen. Die Hauptgebaude werden dreige-
schossig ausgebildet, wobei das Gebédude Haus Nr. 1, welches direkt an die westlich befindli-
che Wohnbebauung angrenzt, aufgrund der gegebenen nachbarschaftlichen Strukturen zwei-
geschossig ausgebildet wird. Die verringerte Gesamthdhe des Hauses 1 wirkt sich glnstig auf
die Besonnungs- und Belichtungsverhaltnisse in diesem bislang privilegiert besonnten Bereich
des Plangebietes aus. Die Gebaude werden jeweils von Osten aus Uber kleine private Stichwe-
ge erschlossen. Fast alle Wohnungen der Hauser 1 bis 5 werden lber einen zugeordneten An-
bau einen AuRenbereich erhalten. Diese Planung ist Uber den Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 212 A seit 17.12.2015 rechtskréaftig.

Das Plangebiet des aktuell in der Planung befindlichen Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 212 B wird im Wesentlichen durch die Strafle ,Am Alten Deich® in zwei Abschnitte geglie-
dert. Die der Bauleitplanung zugehdrigen Vorhaben- und ErschlieBungsplane finden sich im
Anhang zu dieser Begriindung wieder.

Nordlich dieser StralRe befindet sich die Kuranlage Deichhérn, mit dem Dangasthaus, einem
Mehrzweckgeb&ude mit einem Veranstaltungssaal und Gastronomie fr die unterschiedlichsten
Veranstaltungen.

Die Gebaude, die sich im zweiten Bauabschnitt stdlich um den Platz am Kursaal herum an-
schlieen wurden einer gestalterischen Anpassung unterzogen, bertcksichtigen dabei aber die
formulierten Gestaltungsgrundséatze, wie helle Fassadengestaltung, gestaltete Giebelseiten,
offentliche Flachenzugénglichkeiten und Einbeziehung des Themas Wassers in die Freiraum-
gestaltung.

Sudostlich des Platzes grenzen 4 dreigeschossige Mehrfamilienhauser (Haus 6 bis 9) an, die
von ihrer Giebelseite dem Platz zugeordnet sind und diesen zudem raumlich begrenzen. Daran
sudlich angrenzend schlieBen sich zweigeschossige Reihen- und Doppelhduser (Haus 10 bis
15) an, die stral3enbegleitend zum Alten Deich angeordnet werden und durch markante Giebel-
gestaltungen im Sinne von Speicherhausern diesen Bereich pragen und ihm ein wiedererkenn-
bares Gesicht geben. Sudlich dieser Reihen- und Doppelhauser wird der Ferienhauskomplex
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begonnen, der fur frei gestaltete Einfamilienhduser (Haus 16 bis 19) bis in die Sandkuhle hinein
vorgehalten wird.

Das Gebaude des Dangasthauses bleibt in seiner grundsatzlichen Dimensionierung bestehen,
wird perspektivisch durch bauliche Modernisierungen den technischen Standards angepasst.

Die verschiedenen Haustypen der Bauabschnitte bieten Raum fir insgesamt 173 Wohnungen,
Stand 06.2016:

VHB 212 A ,Dangast-Nord* 46 Wohneinheiten

VHB 212 B ,Dangast-Sud" Haus 6-9 = 42 Wohneinheiten
Haus 10-15 = 18 Wohneinheiten
Haus 16 — 19 = 4 Wohneinheiten

VHB Sandkuhle gemal Konzept 63 Wohneinheiten

Die Topographie in der Sandgrube fallt tber Bdschungen um mehrere Meter ab. Die Bo-
schungsbereiche werden in die konzeptionellen Uberlegungen einbezogen, die Geholzbereiche
der seitlichen Flachen kénnen in Teilen berlicksichtigt werden.

In einem weiteren, zukinftigen bauleitplanerischen Abschnitt wird der Bereich der Sandkuhle
den politisch beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungsabsichten angepasst. Dabei werden
die vorab beschriebenen Gestaltungsgrundsétze beibehalten und auf die besondere Situation
abgestellt. Das bestehende Gewasserbiotop der Sandkuhle wird durch weitere Wasserflachen
erganzt. Das Wechselspiel aus der Topographie, den Wasserflachen, der Wegefihrung und der
Bebauung erzeugt eine Vielfalt von raumlichen Situationen.

Die Wohnungsgro3en wurden fir den ersten Realisierungsabschnitt mit 45 m2 bis 90 m? ange-
geben. Fir den zweiten Bauabschnitt werden Wohnungsgroéfen von ca. 50 m2 bis 65 m2 (Mehr-
familienhauser) sowie bis zu 90 m2 fir die Doppel- und Reihenhauser vorgesehen. Fir die Ein-
zelh&auser ist eine vergleichbare Grol3enordnung geplant.

Gemal den Ausschreibungsunterlagen ist fir den nérdlichen Bereich eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 und im sudlichen Bereich der Sandkuhle eine GRZ von 0,3 einzuhalten. Die ma-
ximalen Gebaudehthen werden in den Ausschreibungsunterlagen fir das Plangebiet (das sog.
Eckwertepapier) mit maximal 11,0 m bei einer maximalen 3 Geschossigkeit im Norden und im
Siden des Gebietes mit 2-3 Geschossen begrenzt.

Bei der Ermittlung der GRZ werden in den Ausschreibungsunterlagen keine weiteren Ein-
schrankungen vorgegeben, so dass eine maximale Uberschreitung um 50 % gemaR § 19 (4)
BauNVO im Gebiet regular erméglicht wird. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 212 B
,Deichhorn-Sid“ setzt keine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl fest, die ge-
wahlten stadtebaulichen Verdichtungsraten entsprechen den Vorgaben des Eckwertepapiers.

Verkehrliche ErschlieRung des 2. Bauabschnittes:

Die ErschlieBung des 2. Bauabschnittes erfolgt Uber die StralRe Am Alten Deich. Diese Stral3e
miindet in einem Minikreisverkehr, der den Beginn der Verkehrsfihrung des Vorhabens dar-
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stellt. Von diesem aus wird das Vorhabengebiet Uber 2 abzweigende PlanstraRen (Nord und
Siud) aus erschlossen. Diese privaten Anliegerstraf3en dirfen bis zu den Gebauden bzw. den
zugeordneten Stellplatzflachen durch die Bewohner befahren werden, eine Durchfahrtmdglich-
keit in Richtung Osten in Richtung Dauenser Stral3e bleibt jedoch ausgeschlossen. So entsteht
inmitten des Feriengebietes ein zentraler nur mit Anliegerverkehr belasteter Bereich ohne
Durchgangsverkehr, der ein unbeschwertes Benutzen des Raumes durch die Gaste und Besu-
cher ermdglicht.

Die Stralle bzw. Wegebeziehung ,Am Alten Deich® wird flr die Allgemeinheit aufrecht gehalten,
als offentlicher Ful3- und Radweg in einer Breite von 4 m bereitgestellt und ist als Bestandteil
des Terrainkurweges ,Grune Mitte® weiterhin gemaR seiner Zielsetzung fur die Bevdlkerung
nutzbar.

Zum Erreichen der Gebaude im sldlichen Bereich ist eine Abtreppung des Geldndes bzw. An-
rampung der Stral3e und FuRwege erforderlich, um die ca. 3 m Hohenunterschied zur Sandkuh-
le zu Uberwinden. Dabei werden die ErschlieBungsstraflen Neigungen von 6 % nicht Uber-
schreiten und entsprechen somit den Vorgaben fur eine durchgangig erreichbare und barriere-
freie ErschlieBung. Die sudliche Planstrafl3e endet ebenfalls in einem Minikreisverkehr.

Die beiden o6ffentlich zuganglichen Stellplatzflachen sind ausschlie3lich tber die StralRe ,Am
Alten Deich* anfahrbar; eine direkte Durchfahrtmdéglichkeit zur oder von der Saphuser Stral3e
wird baulich/ gestalterisch ausgeschlossen. Die Saphuser Straf3e wird von Stiiden aus kommend
auf Hohe der Stellplatzflache abgehangt und fur den motorisierten Durchgangsverkehr mit einer
Durchfahrtssperre versehen. Fir die FulRganger und Radfahrer ist eine Wegetffnung in Rich-
tung Kurplatz und Deich vorhanden. Am Ende erhélt die Saphuser Stral3e eine Wendeanlage.
Das ermdoglicht mit einer zusatzlichen Beschilderung am Anfang der StralRe eine zusatzliche
Verkehrsberuhigung in diesem Bereich.

Die Wegefuhrung des Vorhabens zeichnet sich innergebietlich durch eine konsequente Tren-
nung der motorisierten und nicht motorisierten Verkehrsteilnehmer aus. So erhalten die nicht
motorisierten Verkehrsteilnehmer separate 3,50 m bzw. 4,00 m breite Wege zur Benutzung, die
sowohl in einer Ost-West-Richtung als auch das Plangebiet mit den beiden Bauabschnitten im
Siden und Norden verbindet und somit vollstandig auch fur die Allgemeinheit durchgéngig sein
wird.

Gemaly der aktualisierten stadtebaulichen Entwurfsfassung (Juni/September 2016) missen
Uiber die geplanten Bauabschnitte 209 Stellplatze im gesamten Plangebiet nachgewiesen wer-
den. Fir den 1. Bauabschnitt sind dies 46 Stellplatze, fir den 2. Bauabschnitt (aktueller Vorha-
benbezogener Bebauungsplan) kdnnen 68 Stellplatze flr die Wohn- und Ferienhauser sowie 18
Stellplatze fur die Nutzungen des Dangast-Hauses nachgewiesen werden. Fir den 3. Bauab-
schnitt werden aktuell 77 Stellplatze veranschlagt. Diese Stellplatze kénnen alle innerhalb des
Plangebietes sowie in einem Abschnitt auf der Stellplatzflache nérdlich Am Alten Deich nach-
gewiesen werden, vgl. Lageplan mit farbigen Markierungen sowie Abbildung Stellplatznachweis
im Anhang.

Hinzu kommen an den Stellplatzstandorten noch 68 Stellplatze, die fur die Allgemeinheit nutz-
bar bleiben und nicht dem Vorhaben zugeordnet sind. Diese Anzahl wird in Summe bei grof3e-
ren Veranstaltungen in den offentlich zuganglichen Einrichtungen sowie bei gut frequentierten
Wochenenden nicht ausreichend sein, so dass erganzend Stellplatze in fu3laufiger Entfernung
auf offentlichen Flachen genutzt werden mussen. Diese stehen in Strandndhe am Weltnaturer-
beportal sowie am Campingplatz zur Verfigung.
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In der stadtebaulichen Gesamtplanung war in der Fassung zur Auslegung (Juni 2016) eine Er-
reichbarkeit der Mullsammelstellen der Wohngebéaude fir die Entsorgungsfahrzeuge ohne eine
weitere Wendeanlage vorgesehen. Hierzu war eine Umfahrung der Hauser 1-5 (1. Realisie-
rungsabschnitt) Giber die private PlanstralRe mit Umfahrung tber den Platz am Kursaal sowie fir
den 2. Realisierungsabschnitt stidlich der StralRe Am Alten Deich ein zentraler Millsammelplatz
vorgesehen.

In Absprache mit dem Landkreis Friesland als Entsorgungstrager wurde diese Situation nun
derart verandert, dass der zentrale Millsammelplatz fir die beiden ersten Realisierungsab-
schnitte auf Hohe der privaten Planstra3e noérdlich der Eingangssituation (Wendeanlage) vorge-
sehen wird, sh. Lageplan Vorhaben. Die Entsorgungsfahrzeuge fahren diesen Bereich an den
Abfuhrtagen nach Durchquerung der 21 m breiten Wendeanlage im Eingangsbereich in Rich-
tung Norden mit einem geringen Fahrweg riickwarts an und kdénnen diese Flache vorwarts wie-
der abfahren. So ist die in der urspringlichen Planungskonzeption vorgesehene Umfahrung in
Richtung Norden nicht mehr erforderlich, was zu einer erheblichen Entlastung der Hauser 1 bis
5 sowie des Platzbereiches an der Kuranlage fuhrt.

Dieses Erfordernis der Ver- und Entsorgung wird in den jeweiligen Durchfiihrungsvertragen ab-
gesichert, so dass die ordnungsgemafe Ver- und Entsorgung des Gebietes (1. und 2. Bauab-
schnitt) sichergestellt ist.

Die StraBenverkehrsflachen sind im Mittel 6,0 m breit und reduzieren sich zu den Randberei-
chen des Plangebietes auf 4 m bzw. 5 m Breite. Die Parkplatze sind inkl. Uberhang 5,0 m tief
und 2,50 m breit vorgesehen.

Folgende Materialien sind fur die spatere Stral3engestaltung vorgesehen:

o StralRen mit farbigem Betonsteinpflaster
¢ Wege mit wassergebundener Decke
e Parkplatze mit Rasengittersteinen, sofern diese neu erstellt werden.

Markante Bereiche im StraBenraum werden durch Baumanpflanzungen betont, um neben der
Verbesserung des Ortshildes auch eine Gliederung zu erreichen. Dabei werden vereinzelt auch
Bestandsgehdlze bericksichtigt.

4 Inhalte des Bebauungsplanes

4.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der in Kapitel 1 erlauterten Zielsetzung werden differenzierte Sonstige Sondergebiete
gemal 8§ 11 (2) BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Ferienwohnen und Wohnen* festgesetzt.

Die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes gemal § 11 BauNVO ist dann erforderlich,
wenn sich das Plangebiet von den Baugebieten gemaR § 2 bis 9 BauNVO wesentlich unter-
scheidet. Dabei kommt es nicht darauf an, welche faktischen Unterschiede in dem Gebiet be-
reits vorhanden bzw. geplant sind, sondern ob sich die Festsetzung der Nutzungen von den
Gebietstypen 8§ 2 bis 9 BauNVO wesentlich unterscheiden.

Die gewahlte stadtebauliche Entwicklung eines Gebietes fur das Ferienwohnen mit einem un-
tergeordneten Anteil an Dauerwohnen ist mit der Begrifflichkeit des ,Wohnens® nicht mit dem
Nutzungskatalog nach § 10 BauNVO vereinbar. Die dortigen Begrifflichkeiten des Ferienhaus-
und Wochenendhausgebietes ist aus der Historie heraus aus dem Campingbetrieb heraus ab-
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zuleiten. Die Festsetzungssystematik orientiert sich an dem bestehenden Planrecht fir den
1. Bauabschnitt. Mit den getroffenen Festsetzungen sind in den Gebieten SO 1, SO 2 und SO 3
zulassig:

Ferienwohnungen und Ferienappartements

fur eine dauernde touristische Vermietung mit einem Prozentsatz von mindestens 80 % der Ge-
samtwohneinheiten. Dabei sind Ferienwohnungen und Appartements im Sinne dieses Bebau-
ungsplanes definiert als:

Unterkinfte, die fiir einen standig wechselnden Personenkreis fir einen zeitlich befristeten Auf-
enthalt bestimmt sind. Eine eigene Hauslichkeit und die Gestaltung des hauslichen Wirkungs-
kreises kann nicht vorgehalten werden.

Wohnungen

zum dauerhaften Aufenthalt durch einen gleichbleibenden Personenkreis bis zu einem Prozent-
satz von maximal 20 % der Gesamtwohneinheiten.

Die Voraussetzungen fir eine Wohnnutzung im Sinne dieses Vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes sind gegeben, wenn die Wohnung durch die Dauerhaftigkeit des Aufenthalts und die
Eigengestaltung der Haushaltsfihrung in einem selbstbestimmten und hauslichen Wirkungs-
kreis gekennzeichnet ist und wenn die Wohnung durch den Inhaber der Wohnung (Eigentiimer,
Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte) gemaf den melderechtlichen Vorschriften des Bun-
des- und des Landes als Erst- oder Zweitwohnung genutzt wird.

Durch diese Festsetzung werden die planerisch gewollte Mischung von Ferienwohnen und
Dauerwohnen gesichert. Das Dauerwohnen ist nach der Rechtsprechung durch eine

» Dauerhaftigkeit des Aufenthalts,
» die Eigengestaltung der Haushaltsfiihrung,
» die Moglichkeit der eigenen Gestaltung der Wohnung, gekennzeichnet.

Dieses trifft im Grunde nach auch fur Zweitwohnungen zu, die in diesem Gebiet zuldssig sein
sollen.

Zugleich wird mit der Bereitstellung von Dauerwohnungen die Belebung des Gebietes auch zu
sogenannten Saison-Nebenzeiten in den Wintermonaten erreicht. Eine ganzjdhrige Nutzung zu
Wohnzwecken bedingt auch eine ganzjahrige Prasenz von Personen, die zudem ganzjéhrig die
Infrastruktur des Ortes nutzen und somit zu einer erganzenden Belebung insbesondere in den
Nebenzeiten fuhren.

Fur das Dauerwohnen wird ein Anteil von 20 % bezogen auf die Gesamtwohneinheiten gemaf
den politischen Vorgaben festgesetzt.

Fur das Sonstige Sondergebiet SO 4 (Dangast Haus) werden die Bestandsnutzungen sowie
erganzende freizeitorientierte Nutzungen festgesetzt, die den Gebietscharakter der umliegen-
den Bereiche unterstitzen und ergdnzen. Das Dangast-Haus soll als zentrale Freizeiteinrich-
tung sowie als Anlaufstelle fur die Nutzer und Besucher im Ort erhalten bleiben.

So sind im Einzelnen die folgenden Nutzungen zuléssig:

» Rezeption Ferienanlage, Serviceeinrichtungen fur die Ferienwohnanlage,
Réaume flr gastronomische Nutzungen,

Ré&ume fir touristische Infrastrukturen sowie

Hausmeisterwohnung.

YV V V
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Ergénzend sind die folgenden, nicht zweckgebundenen, Nutzungen zulassig:
» Fortbildungs- und Seminarraume,

» Raume fur kulturelle und gesundheitliche Zwecke sowie

» R&aume fur freie Berufe.

4.2 Maf der baulichen Nutzung

Die vorgenommene Abstufung der Geschossigkeit der Gebaude in Richtung Suden wurde im
Hinblick auf eine ortsbildvertragliche Bebauung durchgefuhrt und tragt dem Umstand Rech-
nung, dass in Deichnéhe der Anteil der Wohneinheiten wesentlich héher sein kann als in deich-
abgewandter Stelle. So werden die Geschossigkeiten im SO 1 mit Ill Vollgeschossen festge-
setzt, die angrenzenden Gebiete SO 2, SO 3 und SO 4 erhalten eine Zweigeschossigkeit.

Die Grundflachenzahlen (GRZ) werden von Norden nach Suden entsprechend der gewunsch-
ten Verringerung der stadtebaulichen Dichte abgestuft festgesetzt mit 0,4 bzw. 0,5 flr das SO 1
und SO 4. Hierbei handelt es sich um zentrale Bereiche um den Kurplatz herum, der fir eine
intensivere bauliche Ausnutzung bereitgestellt werden soll. Nach Suden in Richtung Sandkuhle
werden die Bereiche fir die Reihen- und Doppelhauser mit einer Grundflachenzahl von 0,3 und
fur die Einzelhauser im Sondergebiet SO 3 mit 0,25 festgesetzt. Im Vergleich zum Vorentwurf
wird die GRZ im SO 3 etwas erhoht, um auch den spateren Anforderungen an eine energeti-
sche Bauweise mit intensiveren Dammaufwand gerecht zu werden.

Gemall der aktuellen Grundflaichenzahlberechnung zum Vorhaben werden die geforderten
stadtebaulichen Verdichtungsraten des Eckwertepapiers von 0,4 bzw. 0,3 mit dem Vorhaben
eingehalten bzw. auch unterschritten. GemaR den Bauantragsunterlagen wird die GRZ | fir die
Hauptgebaude der Hauser 6 — 9 mit knapp 0,4 angegeben, die es fiir diesen Bereich nérdlich
der StralBe Am Alten Deich gemaR Eckwertepapier einzuhalten galt. Fir die Bereiche sudlich
der StralRe Am Alten Deich wird fiir die geplanten Reihen- und Doppelhauser die geforderte
GRZ von 0,3 in jedem einzelnen Fall eingehalten bzw. unterschritten. Die am stdlichen Rand
befindlichen Einzelhduser des Vorhabens sind mit einer Grundflachenzahl von 0,25 festgesetzt
und unterschreiten die moglichen Dichtewerte des Eckwertepapiers mit 0,3 deutlich.

Die planerisch zulassige Erh6hung der GRZ | um 50 % (GRZ II) fir Nebenanlagen, Terrassen,
Zuwegungen und Stellplatze wird ebenfalls eingehalten.

4.3 Baugrenzen, Baulinien, Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Bauflachen der Gebaude 10 bis 19 in den Sondergebieten SO 2 und SO 3 werden uber
Baugrenzen definiert, die bereits auf das Vorhaben abgestimmt sind. In Summe sind die einzel-
nen Baufelder so dimensioniert, dass sich die zukinftigen Gebaude innerhalb der Flachen rea-
lisieren lassen und noch geringfligig in seitliche Richtung geschoben werden kdnnen, sofern die
Grenzabstande der Landesbauordnung eingehalten und auf die Abstandsvorgaben des Land-
kreises Friesland zur Altlast eingegangen werden. Diese Einschrankung betrifft ausschlief3lich
das Haus Nr. 19, welches gemaf? den Vorgaben des Landkreises Friesland — Untere Boden-
schutzbehérde, einen Abstand von 6 m zur gekennzeichneten Altlast einhalten muss, sofern
diese im Boden verbleibt.

Innerhalb des Sondergebietes SO 4 wird das Dangast-Haus bestandsorientiert innerhalb von
Baulinien und Baugrenzen festgesetzt, die im Zuge der Eigenentwicklung geringfligigen Anpas-
sungen an der Geb&udekubatur erméglichen. In diesem Bereich sind keine wesentlichen bauli-
chen Erweiterungen geplant.
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Abweichend von der vorgenannten Definition der Baugrenzen werden die Gebaude Haus 6 bis
9 im Sondergebiet SO 1 und das Dangast-Haus in SO 4 in ihrer Ausrichtung auf die Platzsitua-
tion mit der Festsetzung von Baulinien genau platziert. Dieses sehr stringente stadtebauliche
Instrument wird hier gewahlt, um die stadtebaulich-rAumliche Platzkante durch die Baukorper zu
definieren. Gemal 8§ 23 (2) BauNVO miussen die Hauptbaukorper genau auf dieser Linie ge-
baut werden. GemaR der Vorhabenplanung erhalten die Gebaude zu den seitlichen Bereichen
teilweise auch Loggien, die als untergeordnete Bauteile nicht auf dieser Linie platziert werden
mussen und geringfiigig zurlick- bzw. vorspringen dirfen (8 23 (2) Satz 2 BauNVO).

Aufgrund der bestehenden Grundstiicksverhaltnisse und den formulierten stadtebaulichen Zie-
len der Entwicklung eines hochwertigen Ferienwohngebietes im Zentrum von Dangast sowie
der Definition einer Raumkante um den Platz herum, ergeben sich die gewahlten Gebaudean-
ordnungen und -kubaturen, die in der dargestellten Weise um den Platz herum angeordnet
werden. Die stadtebaulich gewilinschte Lage der Baukérper bedingt die Festsetzung einer er-
ganzenden seitlichen Baulinie fir die Gebéaude 6 bis 9, da die erforderlichen Grenzabstande
untereinander von ¥ h zum jeweiligen Nachbargebédude Haus 6/7 und Haus 8/9 nicht eingehal-
ten werden konnen.

Die Unterschreitung dieser Regelung der niedersachsischen Landesbauordnung setzt demzu-
folge eine besondere Auseinandersetzung mit der Grundrissgestaltung voraus, um gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (Belichtung, Bellftung, Brandschutz) in den Geb&uden sicher-
zustellen. So sind gemaR den beigefiigten Grundrissplanen fur die Hauser 6 bis 9 fir die be-
troffenen seitlichen Gebaudebereiche die Anordnung von Treppenhausern, Kiichen, Badezim-
mern und Nebenraume vorgesehen, so dass keine wesentlichen Wohn- und Schlafrdume von
dieser abweichenden Abstandsregelung betroffen sein werden. Die einzelnen Wohnungen ha-
ben ihre Fenster6ffnung sowie AuRenaufenthaltsrdume (Loggien) entlang der Kopfseiten sowie
entlang der von der verringerten Abstandsregelung nicht betroffenen Langseiten der Gebaude.

Die Erfordernisse des Brandschutzes sind mit der Bauordnung der Stadt Varel zuvor abge-
stimmt worden. Die verringerten Belichtungsverhaltnisse treffen ausschlief3lich untergeordnete
Gebaudenutzungen, gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden demnach vorausgesetzt.

Wie bereits erlautert, ist gemald den Vorgaben der Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine
Uberschreitung der tberbaubaren Grundstiicksflache durch hochbauliche Bauten und deren
Nebenanlagen und Stellplatzen bis auf ein Mal3 von 50 % zul&ssig. Diese GrofRenordnung er-
madglicht eine Realisierung aller Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit den erforderlichen
Zufahrten und der privaten Zuwegung zu den Wohngeb&duden sowie die Terrassen. Weitere
Uberschreitungen iber dieses zulassige MaR hinaus sind nicht vorgesehen oder erforderlich.

4.4 Hohe der Gebaude

In der Planzeichnung werden fur die Geb&ude jeweils maximale Trauf- und Firsth6hen definiert,
die so gewahlt wurden, dass sich die Gebaude in die nachbarschaftliche stadtebauliche Situati-
on und in die Gesamtsituation in Angrenzung des 1. Bauabschnitte sowie als Ubergang zum
Bereich der tieferliegenden Sandkuhle eingliedern.

Mit maximal 11,60 m Firsthéhe fur die Gebaude im SO 1 sind drei Vollgeschosse realisierbar,
wobei das Giebelgeschoss nicht zu Wohnzwecken genutzt wird. Fur die zweigeschossigen Rei-
hen- und Doppelhauser werden maximal 10,50 m FirsthGhe gewéhlt. Die geplanten Einzelh&au-
ser im SO 3 kdnnen bei einer festgesetzten Zweigeschossigkeit mit einer Firsthohe von 9,00 m
und einer Traufhdhe von 4,50 m realisiert werden. Vorgesehen sind Einzelgebdude mit einem
Vollgeschoss sowie einem Dachgeschoss, welches sich tber mehr als 2/3 der Grundflache des
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Erdgeschosses belduft; optisch verbleiben die Hauser aufgrund der Dachneigung und der
tiefgezogenen Traufhthe von 4,50 m jedoch in der Eingeschossigkeit.

Fur das Bauvorhaben werden die Flachen beidseitig der Stralie Am Alten Deich in Anspruch
genommen, die in Richtung Siiden um ca. 3 - 4 m abfallen. Der stadtebauliche Entwurf sieht
den Neubau von Gebauden im Bdschungsbereich der Sandkuhle vor, die z.T. im Einschnitt als
auch auf Aufschittungsflachen errichtet werden. Die geplante ErschlieBungsstrafl3e wird ange-
passt an das Gelande modelliert und soll als Bezugspunkt fir die Hohenfestsetzung herange-
zogen werden. Um fiur alle Gebéude eine angemessene und gleichermalRen anwendbare Ho-
henbestimmung in dem bewegten Geldnde der Sandkuhle sowie der Randbereiche zu ermdgli-
chen wurde die Formulierung einer ,Hangdifferenz“ gewahlt. Diese Hangdifferenz stellt die Dif-
ferenz zwischen der Hohe der StraBenverkehrsflache und der Hohenlage des FertigfuBbodens
des Erdgeschosses (EG) dar.

Liegt der Erdgeschossful3boden des Geb&udes tiefer als die zugeordnete Erschlie3ungsstralle
verringert sich somit der ermittelte Wert der Gebaudehothe; liegt der Erdgeschossful3boden des
Gebaudes hoher als die zugeordnete ErschlieBungsstral3e erhoht sich der ermittelte Wert der
Gebaudehohe. Ohne diese Anpassung der Gesamththenberechnung wirden die Gebaude, die
tiefer als die Bezugspunkte der Straf3e liegen entsprechend héher ausfallen als die festgesetz-
ten Firsth6hen, entsprechend niedriger die Gebaude auf der ansteigenden Béschungsseite, da
dort die festgesetzten Firsthbhen schon ,eher” erreicht wirden.

Die sog. Hangdifferenz flhrt bei aufsteigendem Gelande zu einem hdheren Wert (ber der
Oberkante der ErschlieBungsstrale und bei abfallendem Geldnde zu einem niedrigeren Wert
Uber ErschlielBungsstral3e gemaf der folgenden Prinzipskizze. So kann flr jedes einzelne Haus
ein fester Bezugspunkt zur Planstraf3e definiert werden, der den Gegebenheiten des Gelandes
entspricht und jedes Haus bzw. jeden Bauherrn gleichermalRen behandelt.

Erganzend sind die Traufhéhen von Nebenanlagen, Garagen und Uberdeckten Fahrradschup-
pen auf eine Hohe von 2,50 m begrenzt. Die Firsthtéhe der vorgenannten Anlagen darf eine Ho-
he von 3,50 m nicht Uberschreiten. Diese Hohenbegrenzung lasst die erforderlichen Nebenan-
lagen in den stadtebaulichen Hintergrund treten. Die Gesamthdhe der jeweiligen Nebenanlagen
unter Bertcksichtigung der Hanglage ist analog zu den Hauptgebauden zu ermitteln.

Firsthihe

Firsthéhe

DG
i -213

TraufhShe

4.0000  3.0000 EG

x m Hangdifferenz (+T

Traufhéhe

DG

213

40

4.0000  3.0000 EG

k m Hangdifferenz (-)

Verkehrsflache
Erschliefungsstralie

3.0000

KG

! 3.0000

8.0000

3.0000

6.5000

8.0000

Abbildung: Hangdifferenz als Abschlag bzw. als. Addition (verkleinerte Abbildung)
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4.5 StraRenverkehrsflachen/ Stellplatzflachen

Die zur ErschlieBung der Sondergebiete erforderlichen Hauptwege werden als private Stralen-
verkehrsflachen mit einer Breite von 5 m und 6 m festgesetzt, die jeweils abschnittsweise von
Stellplatzflachen begleitet werden. Die einzelnen Stellplatzflachen sind, wenn moglich, der je-
weils naheren Wohnbebauung zugeordnet, sh. Vorhaben- und ErschlieBungsplan und Stell-
platzplan zum Lageplan in den Anlagen.

Von den beiden Planstralen abgehend sind die einzelnen Grundstiicke Uber die privaten
Grundstucksflachen und Wege auf den Grundstiicken erreichbar. Weitergehende Festsetzun-
gen zur ErschlieBung der Baugrundstiicke sind nicht erforderlich.

Das Strafl3ennetz wird erganzt durch einige 6ffentliche Fu3- und Radwege, die mit einer Breite
von 3,50 m/ 4 m ausreichend dimensioniert sind die Funktion von allgemein zuganglichen We-
gen zu erfullen. So fuhrt ein in Nord-Sud-Ausrichtung verlaufender 3,50 m breiter ,Haupt*-
ErschlieBungsweg in Richtung tber den Platz am Kursaal und weiter in Richtung Deich. Die
bestehende Ost-West-FuRwege-Verbindung auf/ entlang der StralBe Am Alten Deich wird kon-
sequent getrennt von den bestehenden Verkehrstrassen der motorisierten Verkehrsteilnehmer
gefihrt. Das steigert die Erholungsfunktion und die Sicherheit fur die Besucher und Bewohner
in diesem Freizeitgebiet insgesamt und erhoht die Wohn- und Aufenthaltsqualitat.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde eine alternative Nutzungsmischung der Ver-
kehrsteilnehmer auf der Stral3e Am Alten Deich als gemischte StralRenverkehrsflache ohne se-
paraten FuRweg diskutiert. Diese Nutzungsmischung wird gemanR der aktuellsten Sicherheits-
ansatze in der Stra3enplanung als besonders sicher fir die nicht motorisierten Verkehrsteil-
nehmer angesehen, da diese schneller als Teil des StralRenraumes wahrgenommen werden.
Aufgrund der heutigen Situation der Verkehrswege in Dangast und dem Charakter der Straf3e
Am Alten Deich als eine rein fu3laufige Wegeverbindung von Ost nach West rdumt die Stadt
Varel in diesem Planfall dem Gestaltungsgrundsatz der Trennung der einzelnen Verkehrsnut-
zungen einen Vorrang ein. Hinsichtlich des angestrebten Ferienhaus- und Freizeitcharakters
des Plangebietes wird einer Trennung der Verkehrsteilnehmer insbesondere in diesem zentra-
len Bereich des Plangebietes als sachgerecht und ortstypisch angesehen.

Die Stellplatzflachen, die stdlich der Stral3e Am Alten Deich liegen, werden bestandsorientiert
festgesetzt und stehen auch weiterhin der Allgemeinheit zur Verfiigung. In Erganzung des stad-
tebaulichen Entwicklungszieles einer Verkehrslenkung wird die Saphuser Stral3e von einer ge-
nerellen Durchfahrtméglichkeit abgekoppelt und somit die Méglichkeit von Schleichverkehren
unterbunden. Diese Stral3e endet nun in einer Wendeanlage. Der Stellplatzbereich ist somit fur
motorisierte Kfz ausschlie3lich Gber die Stralle Am Alten Deich erreichbar. Fur eine mogliche
schnelle Erreichbarkeit der Grundstiicke an der Saphuser StralRe wird es fir ndtige Havariefahr-
ten eine Durchfahrtmdglichkeit Giber den Stellplatzbereich geben, so dass sowohl von Norden
als auch aus Suden kommend eine Durchfahrt ermdglicht und sich diesbeziiglich die Fahrtzei-
ten verringern.

Die Vorhabenplanung sieht in diesem Bereich entsprechende verkehrslenkende, baulich-
gestalterische MalRnahmen vor; der Bauleitplan setzt im Bereich der Wendeanlage eine Siche-
rungseinrichtung sowie Verkehrsgriinflachen fest.
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4.6 Grinfestsetzungen/ MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Zum Schutz des Ortsbildes werden gringestalterische Festsetzungen getroffen, die auch den
vorhandenen Baumbestand in den Bdschungsbereichen beriicksichtigen. So werden einzelne
Geholze sowie die dstlichen Béschungsbepflanzungen aus gestalterischen Griinden als zu er-
halten festgesetzt und durch entsprechende Nachpflanzgebote langfristig gesichert.

Zu den zum Erhalt festgesetzten Einzelb&umen zahlen auch der vermutete Nistbaum der Wald-
ohreule gemali der vorliegenden Brutvogel-Kartierung sowie zwei Kiefern randlich der dstlichen
Sandkuhlen-Bdschung, die sich zur Anlage eines ergédnzenden Nistplatz-Angebotes fir die
Waldohreule innerhalb des Plangebietes eignen.

Zur gestalterischen Aufwertung des Plangebietes sowie der neu zu schaffenden Stellplatzberei-
che ist pro 10 neu angelegte Stellplatze ein groRRkroniger Laubbaum innerhalb eines begriinten
Beetes zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Anpflanzungen sind auch aufRerhalb der
Stellplatzbereiche innerhalb des Geltungsbereiches zulassig.

Seitens der Leitungstrager wird darauf hingewiesen, dass Versorgungsleitungen nicht mit Bau-
men bzw. tiefwurzelnden Gehdlzen uberpflanzt werden durfen und dass Baumpflanzungen ei-
nen Abstand von mindestens 2,5 m zu Abwasserleitungen einhalten mussen.

Erganzend werden einige Grinflachen innerhalb der StralRenverkehrsflache festgesetzt, die fur
die spatere Gestaltung und Aufwertung des StralRenraumes als Verkehrsgriin dienen sollen.

Weiterhin werden im Plangebiet sowohl geeignete offentliche Grunflachen als auch Teilbereiche
der nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen innerhalb der Sonstigen Sondergebiete mit einem
Anpflanzgebot belegt, um Ersatzlebensraume fir gehélzbritende Singvdgel zu entwickeln. In-
nerhalb dieser Flachen sind vollflachig dichte Strauchpflanzungen zu entwickeln und dauerhaft
zu erhalten. Die Straucharten-Auswabhl orientiert sich an den Habitatanspriichen der im Plange-
biet betroffenen Brutvogelarten und stellt zugleich ein Angebot an geeigneten Nahrungspflan-
zen fur Stechimmen sicher. Zudem kdnnen die Anpflanzungen auch eine ergédnzende Funktion
als Landlebensraum fur Amphibien entwickeln.

Ostlich der Stellplatzflachen an der Saphuser Strale wird eine Flache zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemafl 8 9 (1) Nr. 20 BauGB (zugleich
offentliche Grinflache mit Zweckbestimmung Insektenlebensraum) festgesetzt, auf der die er-
forderlichen KompensationsmafRnahmen zum funktionalen Ausgleich der Eingriffsfolgen fir die
Insekten vorgesehen sind. Entwicklungsziel ist hier eine blihpflanzenreiche Wiese mit kleinfla-
chig eingestreuten sandigen Offenbodenbereichen (GroRe jeweils maximal 1 m? insgesamt
maximal 5 % der Flache). Durch textliche Festsetzung werden die umzusetzenden Malinahmen
wie folgt definiert:

e Zur Herrichtung der Flache ist der bestehende Baum- und Strauchbewuchs zu entfernen
und die Flache mit einer bluhpflanzenreichen Wildwiesenmischung fir sandige Standorte
einzuséen. Dabei soll das Saatgut einen hohen Anteil fur Stechimmen geeigneter Nah-
rungspflanzen (z.B. Hieracium ssp., Taraxacum ssp., Ranunculus ssp., Vicia ssp., Lathyrus
ssp., Trifolium repens, Medicago lupulina, Lotus corniculatus, Cardamine pratensis) enthal-
ten. Regionales Saatgut ist bevorzugt zu verwenden.

e Zur Unterhaltung ist die Flache ein- bis zweimal jahrlich zu m&ahen. Das Mahdgut ist von der
Flache zu entfernen. Die erste Mahd jeden Jahres darf nicht vor Juli erfolgen.

¢ Die Anwendung von Pflanzenschutzmitteln und Dingemitteln ist nicht zulassig.
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Die Flache ist in grofReren Anteilen uberlagert mit der nachrichtlichen Kennzeichnung einer Alt-
lastenverdachtsflache. Allerdings ist seitens des Vorhabentrégers vorgesehen, hier eine Sanie-
rung der Altablagerung durch Ausbau der belasteten Bodenschichten und Wiedereinbau von
unbelastetem Fillboden vorzunehmen. Um diese Sanierungsmaflnahme zu ermdglichen, wird
in der textlichen Festsetzung klarstellend formuliert, dass der Abtrag von Bodenmaterial zum
Zwecke der Beseitigung schadlicher Bodenveranderungen sowie die Wiederverfillung mit un-
belastetem, sandigem Bodenmaterial zuléssig sind.

4.7 Sonstige Festsetzungen

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind gemai § 12 (3a) BauGB
in Verbindung mit 8 9 (2) BauGB nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfuhrung sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat. Weitere im Sondergebiet zulassige
Nutzungen setzen die Anderung oder den Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages vo-
raus.

Diese Festsetzung regelt die Realisierung ausschlieB3lich des beschriebenen Vorhabens und
damit die beschriebenen Vertraglichkeit der Planung mit den betroffenen Belangen.

4.8 Ortliche Bauvorschriften

Gemall § 84 NBauO kdnnen die Gemeinden besondere Anforderungen unter anderem an die
Gestaltung von Gebauden stellen, um bestimmte stadtebauliche, baugestalterische oder 6kolo-
gische Absichten zu verwirklichen.

Grundstickseinfriedungen

Einfriedungen und Gartenzaune auf privaten Grundsticksflachen durfen eine Hohe von 1,20 m
nicht Gberschreiten. Von den Einfriedungen darf keine geschlossene, wandartige Wirkung aus-
gehen.

Die aufgenommene ortliche Bauvorschrift zur Grundsttickseinfriedung soll die zu erwartenden
Grundstiickseinfassungen derart steuern, dass keine wandartigen und stark einengenden Situa-
tionen entstehen werden. Der offene Charakter des Plangebietes soll beibehalten werden.

49 Hinweise

Die Planunterlagen enthalten erganzende Hinweise, die bei der nachfolgenden Genehmigungs-
und Ausfuhrungsplanung zu berticksichtigen sind.

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: TongefaRRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal § 14 (1) des Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetzes melde-
pflichtig und missen der zustéandigen unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Niederséachsi-
schen Landesamt fur Denkmalpflege - Referat Arch&ologie - Stutzpunkt Oldenburg, Ofener
Stral3e 15, Tel. 0441 / 799-2120 unverziglich gemeldet werden.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2) des Niederséachsischen Denkmalschutzgeset-
zes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. fir ihren
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Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

Altablagerungen / Altlasten

Zum derzeitigen Planstand (06/2016) ist im Plangebiet eine Altlastenflache bekannt. Es handelt
sich um Ablagerungsflachen der Altpapierverarbeitung sowie um hausmiullahnliche Ablagerun-
gen. Alle weiteren Mallnahmen im Nahbereich dieser Flache sind mit dem Landkreis Friesland
und der Stadt Varel abzustimmen. Nahere Ausfihrungen zum Thema Altlasten sind im Kapitel
5.1.6 der Planbegriindung enthalten.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten weitere Hinweise auf Altablagerungen bzw.
Altstandorte zutage treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde des Landkreises Fries-
land zu benachrichtigen. Notwendige Grundwasserhaltungen bei Tiefbauarbeiten sind vorab mit
dem Landkreis Friesland abzustimmen.

Versorgungsleitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwasser) ist
den jeweiligen Bestandsplanen der zustandigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen; die
notwendigen Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten. Vor Beginn
der Bauausfuhrung sind mit den jeweiligen Leitungstragern die erforderlichen Abstimmungsge-
sprache zu fihren und der Beginn der Bauausfiihrung zu koordinieren.

Kampfmittel

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Sachstand keine Bombardierung bzw. Funde von Abwurf-
kampfmitteln (Bomben) dokumentiert. Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten,
Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist die zustéandige Polizeidienststelle, das Ord-
nungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Zentralen Polizeidirektion umgehend zu
benachrichtigen.

Artenschutz

Die einschlagigen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Die im
Rahmen des Umweltberichtes durchgefuhrte Prifung zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit
der Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen.

Auf Grundlage der vorliegenden Kenntnisse zu Brutvogelvorkommen werden MalRnahmen zur
Wahrung der okologischen Funktionsfahigkeit betroffener Niststéatten im raumlichen Zusam-
menhang vorgesehen. Es handelt sich um die Entwicklung dichter Strauchpflanzungen inner-
halb des Plangebietes (vgl. Festsetzungen des Bebauungsplans) sowie um die Anbringung von
sechs Kunstnestern fir Rauchschwalben, zwei Nistkasten fir Mauersegler und zwei Kunstnes-
tern fur die Waldohreule innerhalb des Plangebietes oder in dessen unmittelbarer Umgebung.

Inwieweit dartber hinaus weitere Mal3nahmen erforderlich werden (z.B. bauzeitliche Vermei-
dungsmafinahmen), sollte im Einzelfall mit der zustandigen Naturschutzbehérde abgestimmt
werden.

Verwendete DIN-Normen und Regelwerke

Die den textlichen Festsetzungen zugrunde liegenden und genannten DIN-Normen und techni-
schen Regelwerke liegen zur Einsichtnahme bei der Stadtverwaltung Varel wahrend der tbli-
chen Offnungszeiten aus.
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5  Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen und Ergebnisse fiur die
Abwéagung

5.1 Relevante Abwéagungsbelange

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von
Bauleitplanen die o6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen.

5.1.1 Raumordnerische Belange

Die Planung zur Forderung der touristischen Attraktivitdt von Dangast und Steuerung der Frem-
denbeherbergung entspricht den Entwicklungszielen der tbergeordneten Raumplanungspro-
gramme des Landes (2012) sowie des Landkreises Friesland (2004). Die mit dieser Planung
beabsichtigte Steuerung von Ferienwohnen und Dauerwohnen dient auch der Minimierung der
Inanspruchnahme von Freirdumen im AuR3enbereich und geht somit mit den Belangen der
Raumordnung in Einklang.

5.1.2 Belange der Erschliel3ung

Gesamtvorhaben

Auf Ubergeordneter Ebene des Flachennutzungsplanes wurden in den Jahren 2013 bis 2015
verkehrliche Untersuchungen zum Gesamtvorhaben durchgefiihrt. Die nachfolgend genannten
Ergebnisse dieser Untersuchungen beziehen sich auf das gesamte Plangebiet bzw. Gesamt-
vorhaben und werden anschlielend auf das Planvorhaben des jeweiligen Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes reduziert!,2.

Insbesondere die Verkehrsuntersuchung, die wie bereits im Bauleitplanverfahren zum VHB 212
A dargelegt, stellt keine auf den gesamten Ort bezogene Untersuchung dar, sondern legt die
mit dem Vorhaben verbundenen Belastung dar und beschreibt mdgliche Konfliktpunkte, die im
Zuge der weiteren politischen Diskussion und Beratung entschieden werden muissen.

Im Ergebnis zeigt die Auswertung fir die Edo-Wiemken-Stral3e eine Belastung von ca. 500 bis
700 Kfz pro Tag mit ca. 1.100 Kfz fur den Sonntag als Spitzenbelastung. Generell ist das Wo-
chenende, hiervon der Sonntag fir alle Stra3en in Dangast am starksten durch den Kfz-Verkehr
belastet. Dies ist durch den Bettenwechsel sowie die Tagesgaste bedingt und jahreszeitlich in
den Sommermonaten am deutlichsten.

Die Auswertung zeigt auf, dass bereits heute die Leistungsfahigkeit des zentralen Knotenpunk-
tes Edo-Wiemken-Strafl3e/ Auf der Gast nicht mehr gegeben ist und es an verkehrsreichen Ta-
gen zu langen Rickstausituationen kommt. Dabei handelt es sich allerdings um die Ausnahme-
situation der Verkehrsbelastung, die in Ferienzeiten und bei einer besonderen Frequentierung
durch Tagesgaste auftritt. In den weitaus Uberwiegenden Tagen im Jahr funktioniert dieser Kno-
tenpunkt storungsfrei. Die Stellplatzbelegung zeigt in der Auswertung, dass insbesondere zu
den Saisonspitzenzeiten am Sonntag durch die Tagesgaste eine 70 — 90 % ige Auslastung aller
bestehenden Parkplatzflachen erreicht wird, wobei der Mittagszeitraum hierfiir maRRgeblich ist.

1
2

Verkehrserhebung Dangast, Stadt Varel, Ingenieurbiro IST, Schortens, August 2013
Verkehrsuntersuchung Erweiterung Nordseebad Dangast, IST Schortens Januar 2015
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Insgesamt gesehen wird es durch das geplante Vorhaben vor dem Hintergrund der betrachte-
ten Maximalbelastung zu einem geringen Anstieg der Verkehrsbelastung kommen. Allerdings
wird die Gesamtbelastung fir das bestehende Stral3ennetz als noch vertréglich eingestuft und
kann in den vorhandenen Verkehrsraum integriert werden. Als wesentliche MaRnahme zu einer
weitgehend stérungsfreien Integration der neuen Verkehrsmengen ist die Anpassung der Sig-
nalanlage an der Kreuzung Edo-Wiemken-Stral3e zu nennen, die sich aus gutachterlicher Sicht
bereits fiur die Bestandssituation empfiehlt. Langfristig wird die Einrichtung von Linksabbiege-
spuren im Kreuzungsbereich empfohlen.

Weitergehende Aussagen sind der genannten Verkehrsuntersuchung in der Erweiterungsfas-
sung von Mai 2016 zu entnehmens3.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 212 B

Das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 212 B ist Uber das 6ffentliche
StralRenverkehrsnetz mit den Stral3en Edo-Wiemken-Stral3e, von hier abgehend lber die Stra-
3e Am Alten Deich erreichbar. Von hier aus erschlieRen zwei neue Planstraf3en (Nord und Sid)
die geplanten Baukdrper beidseitig der Stralde Am Alten Deich.

Durch das beschriebene Vorhaben (Stand Juni 2016) werden 64 Wohneinheiten mit 254 Betten
ermdglicht. FUr die Annahme der Gesamtbelastung wurden im Gutachten neben den touristi-
schen Verkehren auch die Lieferverkehre fir die Ver- und Entsorgung des Gebietes (hier Kur-
saal mit Nebenflachen) mit bertcksichtigt. Fir das Berechnungsszenario wird vom Maximalfall
ausgegangen, d.h. der Bettenwechsel im Gebiet zu 100% mit 1 — 1,2 Pkw pro Wohnung. Dabei
wird der Anreisezeitraum zu fast gleichen Anteilen auf den Tagzeitraum verteilt wohingegen der
Abreisezeitraum zu 85 % in den Nachmittagszeitraum gelegt wurde.

Im gesamten Ort Dangast gilt die Tempo 30 Regelung.

Das Verkehrsgutachten wurde hinsichtlich der aktuellen Bauabschnittsbildung aktuell ange-
passt; die ehemals getroffenen Annahmen wurden tberprift. Im Ergebnis bleibt das grundsatz-
liche ErschlieBungssystem erhalten. Hinsichtlich der anzunehmenden Wohneinheiten ergeben
sich fir die Hauser 10 — 19 deutlich héhere Werte als in der urspriinglichen Annahme (6-8 Bet-
ten pro Wohneinheit), so dass fir diese Wohneinheiten zwei Pkw bertcksichtigt wurden. Es
ergibt sich am Bettenwechseltag ein Aufkommen von 86 Anreisen und 86 Abreisen.

Die Verkehrsmengen der Versorger wurden aus den bisherigen Aussagen bestatigt.

Das Mehraufkommen im 2. Bauabschnitt betragt 107 Pkw pro Stunde und Richtung und bezie-
hen sich auf den An- und Abreisetag am Sonntag, da an diesem Verkehrstag die hdchsten Ver-
kehrsbelastungen in Dangast gemessen wurden. Dabei sind die Tagesverkehrsmengen eine
wichtige EingangsgrofRe fur die schalltechnischen Berechnungen, die verkehrstechnische Be-
rechnung erfolgt hinsichtlich der Spitzenstunde. Auf 24 h gesehen betragt die Mehrbelastung
330 Kfz-Fahrten, in der Spitzenstunde sind es 85 Kfz im Zielverkehr und 50 Kfz-Fahrten im
Quellverkehr. Das entspricht im Vergleich zum ersten Gutachten einer Steigerung um fast 40
Kfz-Fahrten pro Tag bzw. 10 bzw. 5 Fahrten im Ziel- und Quellverkehr.

Fazit:

Durch den Anstieg der Verkehrsbelastung werden die bestehenden Unzulanglichkeiten bzw.
Restriktionen im vorhandenen Stral3enraum in Dangast noch verdeutlicht und sind zum anderen
nicht ursachlich dieser Vorhabenplanung zuzuordnen. Die bestehenden Nutzungskonflikte

3 Verkehrsuntersuchung Erweiterung Nordseebad Dangast, IST Schortens Mai 2016



e Stadt Varel
:{\IWP Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 212 B “Deichhérn-Sud* 21

durch die verschiedenen Verkehrsteilnehmer und Nutzergruppen (Ful3ganger, Radfahrer, fah-
rende Kfz, Lieferverkehre, parkende Kfz, Kutschgestelle), die sich zudem in Abschnitten den
Verkehrsraum noch teilen, fiihrt heute schon zu einer Konfliktlage.

Es bleibt aber darauf hingewiesen, dass es sich bei den dargestellten Belastungen um Ereig-
nisse zu absoluten Spitzenzeiten (Ferien NRW und Niedersachsen, Schonwettertage an den
Wochenenden) handelt und nicht den normalen Verkehrsablauf und —belastung in Dangast dar-
stellt. Die gutachterlichen Aussagen entsprechen demnach einer sog. Worst-Case-Betrachtung
und spiegeln nicht den taglichen Ablauf wieder.

Trotz einer leichten Zunahme der Verkehrsbelastungen bleiben die bestehenden Aussagen
hinsichtlich der Anpassung der Signalanlage Edo-Wiemken-StralRe/ Sielstral3e/ Auf der Gast
bestehen. Diese Lichtsignalanlage ist gemafd den gutachterlichen Aussagen bereits heute an
der Grenze der Leistungsfahigkeit angelangt. Die Anlage eines Linksabbiegestreifens an der
Signalanlage wird mit den aktualisierten Erkenntnissen seitens der Gutachter noch eindringli-
cher empfohlen.

5.1.3 Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse/ Immissionsschutz

Die zu erwartende Larmsituation wurde in einem schalltechnischen Gutachten zum Gesamt-
vorhaben im Jahr 2015 untersucht. Die dort getroffenen Aussagen werden, analog der Vorge-
hensweise zum Verkehrsgutachten, ebenfalls hinsichtlich der Modifizierungen des zweiten
Bauabschnitts durch eine Uberprifung der Annahmen verifiziert®.

Das urspriingliche Gutachten hat bereits fir den Gesamtbereich der geplanten Bebauung am
Kurzentrum Deichhérn und an der Sandkuhle die Vertraglichkeit des Planvorhabens unter Be-
riicksichtigung von organisatorischen als auch plangebenden MalZnahmen nachgewiesen.

Fur die Betrachtung war inshesondere der benachbarte Kursaal relevant, der mit seinen Veran-
staltungen auf das von diesem sudlich liegende Plangebiet einwirkt. Dieses Gebaude soll vo-
raussichtlich erhalten werden, ebenso seine Funktion. Das bedingt eine Nutzung des vorgela-
gerten Platzes fir eine AuRRengastronomie, die jedoch weitgehend zu Tageszeiten stattfinden
wird. Das schalltechnische Gutachten hat diese Situation bereits bertcksichtigt. Unter Beriick-
sichtigung einer fortlaufenden Nutzung des Restaurants und den der zukinftigen Wohnnutzung
zugeordneten Stellplatzen bestehen sowohl im Tag- als auch im Nachtzeitraum keine unlésba-
ren immissionsschutzrechtlichen Konflikte.

Der Kursaal, der fur Veranstaltungen genutzt wird sowie der Restaurationsbetrieb und ergan-
zenden Dienstleistungen filhren jedoch bereits heute zu einer Belastung der benachbarten
schutzwirdigen Wohnnutzung, die sich z.T. nordlich des Kursaals anschlieRen aber auch den
IP 13 betreffen, der dem Haus 9 zugeordnet wird. Fur IP 13 werden in Variante 2b des itap
Gutachtens nachts Beurteilungspegel von 48,7 (EG) und 50,3 dB(A) (1. OG) prognostiziert. Da-
her sind bereits im heutigen Bestand die Nutzungen des Kursaals auf die Belange der Nach-
barschaft und der nachtlichen Ruhe abzustimmen. Dies ist bereits in vertraglichen Regelungen
im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 212 A ,Deichhorn-Nord® sicherge-
stellt worden.

4 Schalltechnisches Gutachten zur stadtebaulichen Entwicklung der Nordseekuranlage Deichhérn in Dangast, itap Oldenburg,
30.01.2015

Schalltechnische Stellungnahme zum neuen Wohnbaukonzept im Bereich der Kuranlage Dangast ,Deichhérn Sid*, itap
Oldenburg, 03.06.2016
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Aufgrund der verschiedenen stérenden Geréauschquellen (Stralenverkehr und gewerbliche An-
lagen) wurden im Gutachten zwei Beurteilungsverfahren angewendet. Gemaf TA Larm wurden
die gewerblichen Gerauschbelastungen des Kursaals, des Restaurants sowie der Dienstleis-
tungen mit den entsprechenden Ver- und Entsorgungsfahrten bertcksichtigt. Die TA Larm galt
es zudem zu bertcksichtigen bei der Beurteilung des Parkplatzlarms der Neubebauung auf die
umliegende Bestandswohnbebauung. In Bezug auf die Belastungen des Plangebietes durch
den Stral3enverkehrslarm der umliegenden Stral3en gilt es die DIN 18005 zu bertcksichtigen.

Dabei sind die benachbarten schutzwirdigen Nutzungen, gemal der planungsrechtlichen Vor-
gaben mit dem Schutz eines Allgemeines Wohngebietes einzustufen, mit den folgenden Immis-
sionsricht- und Orientierungswerte fur den Tag- und Nachtzeitraum.

Beurteilungszeitrdume Ferienhausgebiet/Wochenendhausgebiet/
Allgemeines Wohngebiet

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

Die seitens des Gutachters festgelegten Immissionsorte verbleiben wie bereits festgelegt und
berlcksichtigen neben der direkten Bestandsnachbarschaft (Wohnen) auch maf3gebliche zu-
kunftige (Wohn-) Gebaude im Plangebiet (vgl. Haus 9, IP 13).

Im 2. Bauabschnitt wird der bestehende o6ffentliche Stellplatzbereich an der Stralle Am Alten
Deich mit in die Betrachtung eingestellt. Unter Berticksichtigung der aktualisierten An- und Ab-
fahrtsmengen kommt es im gesamten Vorhabengebiet und den umgebenden StraRenziigen
bereits im Bestand teilweise zu erheblichen Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN
18005, welche jedoch nicht aus dem zusatzlichen Verkehrsautkommen des Vorhabens heraus
abgeleitet werden kdnnen, sondern sich aus dem Verkehr auf den bestehenden Verkehrswegen
ergeben.

Grundsatzlich verbleibt es bei der getroffenen Aussage. Das Vorhabengebiet mit den sich dar-
aus ergebenen Teilflachen wird im Ergebnis den LArmpegelbereichen | bis 11l zugeordnet, wobei
die héchsten Werte im Suden der Sandkuhle liegen in direkter N&he zur StralRe Auf der Gast
mit einer Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005. Daher sind in diesem Be-
reich passive Schallschutzmal3nahmen erforderlich, die innerhalb des dann maf3geblichen Bau-
leitplanverfahrens weiter konkretisiert werden.

Die LarmschutzmalRnahmen betreffen im Wesentlichen die Larmpegelbereiche = Ill, da nach
heutigem Stand der Bautechnik das erforderliche Schalldimm-Mal in den LArmpegelbereichen
I und Il ohne gesonderte MaRnahmen zu erzielen sind.

Das schalltechnische  Gutachten hat unter Darlegung von organisatorischen
Schallschutzmalinahmen wie auch unter der MaRgabe von textlichen Festsetzungen die
Vertraglichkeit dieses touristischen Vorhabens aus larmtechnischer Sicht nachgewiesen. Unter
Berucksichtigung der LarmminderungsmafRnahmen werden die malgeblichen Richt- und
Orientierungswerte der TA Larm bzw. der DIN 18005 eingehalten bzw. unterschritten.

Fur den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 212 B werden keine
immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen gemaf § 9 (1) Nr. 24 BauGB erforderlich.

Die Belange der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden ausreichend gewurdigt.
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1l
Tag (6h-22h)
DIN 4109 (+3dB)
Larmpegelbereiche [T
Ol -55dB(A)
Il 56-60 dB(A)
M Il 61-65 dB(A)
IV 66-70 dB(A)
mV 71-75dB(A)
" | VI 76-80 dB(A)

. |HVI =80dB(A)

Abbildung 4: Ldrmpegelbereiche der zukiinftig zu erwartenden StrafSenverkehrsimmissionen
auf dffentlichen Verkehrswegen im Tagzeitraum mit einer Aufpunkthdhe von
4,8 m (1. 0G) iiber Oberkante Geldinde.

5.1.4 Belange von Natur und Landschaft/ Artenschutz

Die Belange von Natur und Landschaft sind im Detail im Umweltbericht dargelegt (s. Teil Il die-
ser Begrindung). Die wesentlichen Aussagen werden nachfolgend zusammengefasst:

Im aktuellen Zustand ist das Gebiet durch gehdlzreiche Siedlungsbiotope gepréagt. Der westli-
che und stdwestliche Teil des Plangeltungsbereichs ist durch Verkehrs- und Parkplatzflachen
gepragt, im nordlichen Abschnitt sind die Gebaude von Dangast-Haus und Kurmittelhaus vor-
handen. Der sudliche Abschnitt der Flache stellt sich als Grinanlage (Kurpark) dar mit Scherra-
senflachen, Wegen, Spiel- und Sportflachen (Minigolfplatz) und artenreichen, vorwiegend an-
gepflanzten Baum- und Strauchbestanden unterschiedlichen Alters. Ein rd. 0,3 ha grol3er Ge-
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holzbestand ndrdlich des Minigolfplatzes ist als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes einge-
stuft.

Unter den Brutvogeln wurden neben haufigen siedlungstoleranten, vorwiegend gehélzbriiten-
den Arten innerhalb des Plangebietes ein Brutplatz der Waldohreule am Minigolfplatz sowie drei
Rauchschwalben-Nester am Kurmittelhaus nachgewiesen. Fledermausquartiere wurden nicht
festgestellt. Sporadisch genutzte Einzel- bzw. Balzquartiere lassen sich fir den Gebaudebe-
stand nicht vollstéandig ausschlie3en. Das Gebiet wird von einigen Fledermausarten als Nah-
rungshabitat genutzt, weist jedoch keine besondere Bedeutung fur Fledermause auf. Teilfla-
chen kommen als Landlebensraume von Amphibien aus dem sidlich in der Sandkuhle vorhan-
denen Kleingewéasser in Betracht, insbesondere die flachigen Geholzbestéande randlich des Mi-
nigolfplatzes. Unter den Heuschrecken wurde eine ungefahrdete Art im Gebiet festgestellt, eine
besondere Bedeutung des Plangebietes ist nicht gegeben. Die Untersuchung der Wildbienen
und Grabwespen (sowie weiterer Stechimmen) ergab fir die Randbereiche des Spielplatzes
eine erhdhte Bedeutung.

An der westlichen Bdschung der Sandkuhle wurde innerhalb des Plangeltungsbereichs eine
Bodenkontamination aus papierartigen, PAK- und PCB-haltigen Abfallen festgestellt. Die Grol3e
dieses Bereichs wird mit ca. 1.050 m? abgeschétzt.

Zusammen mit den sudlich anschlieBenden Teilen des Kurparks ergibt sich eine nord-sid-
ausgerichtete Zasur innerhalb der bebauten Bereiche von Dangast. Allerdings ist die gliedernde
Funktion im Ortsbild bereits durch die bestehende Bebauung im Bereich des Kurzentrums un-
terbrochen. Die Umgebung des Plangebietes ist durch Wohnnutzungen und Ferienwohnen ge-
pragt. Kulturgtter (Bau- und Bodendenkmaler) sind im Plangebiet nicht bekannt.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wére zunachst von einem Fortbestehen des derzeitigen
Umweltzustandes im Plangebiet auszugehen. Die zulassigen Nutzungen ergeben sich dabei
aus den bisher rechtskraftigen Festsetzungen der Bebauungsplane Nr. 61 Teil A und Nr. 61
Teil B.

Bei Umsetzung der Planung ist insbesondere eine Umwandlung der teils gehélzreichen Griin-
flachen im zentralen und sudlichen Plangebietsteil in baulich nutzbare Sondergebietsflachen
und ErschlieBungsflachen hinsichtlich der Umweltauswirkungen relevant. Im westlichen und
sudwestlichen Teil entsprechen die kinftigen Festsetzungen von Verkehrsflachen einschliel3lich
Stellplatzflachen weitgehend den Festsetzungen des bisherigen Planungsrechts wie auch dem
realisierten Bestand. Im nérdlichen Abschnitt ist bisher ein Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung Nordseekuranlage ,Deichhoérn® festgesetzt, die Flachen sind mit Dangast-Haus und Kur-
mittelhaus bebaut und weisen auch im Ubrigen einen hohen Anteil befestigter Flachen auf.

Die Eroffnung von Bebauungsmaoglichkeiten fir die Teilflachen des Kurparks im Stiden und Os-
ten des Plangebietes geht hingegen mit nachteiligen Auswirkungen einher, die zugleich erhebli-
che Beeintrachtigungen im Sinne der Eingriffsregelung fur die Schutzguter Pflanzen und Tiere
(Brutvogel, Lurche, Wildbienen, Grabwespen und weitere Stechimmen), Boden sowie Land-
schafts-/ Ortsbild darstellen. Auf rd. 0,3 ha wird ein als Wald eingestufter Geholzbestand tber-
plant, hier erfolgt eine Waldumwandlung im Sinne des Landeswaldgesetzes.

Zur Minimierung der nachteiligen Auswirkungen werden Regelungen zu Art und Mal3 der bauli-
chen Nutzung, zur Begrenzung des zuldssigen Versiegelungsgrades sowie zum Erhalt und zur
Neupflanzung von Gehdolzen getroffen.

Eine Teilflache im Sidwesten des Plangeltungsbereichs wird als Insektenlebensraum entwi-
ckelt. Hier werden die Beeintrdchtigungen von Wildbienen, Grabwespen und weiteren



e Stadt Varel
:{\IWP Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 212 B “Deichhérn-Sud* 25

Stechimmen intern kompensiert, welche durch die Uberplanung der Spielplatz-Randbereiche
verursacht werden. Die Flache wird zu einer blihpflanzenreichen Wiese mit kleinflachig einge-
streuten sandigen Offenbodenbereichen entwickelt.

Zum weiteren Umgang mit der ermittelten Bodenkontamination bestehen grundsétzlich ver-
schiedene Handlungsoptionen (Sanierung durch Bodenvollaustausch, Einkapselung/ oberfla-
chige Versiegelung, Verbleib in Kombination mit Schutzabstand und Grundwasser-
Uberwachung). Seitens des Vorhabentragers ist vorgesehen, hier eine Sanierung der Altabla-
gerung durch Ausbau der belasteten Bodenschichten und Wiedereinbau von unbelastetem
Fullboden vorzunehmen.

Darluber hinaus werden externe AusgleichsmalRhahmen erforderlich. Ein Teil der externen Ein-
griffskompensation erfolgt auf einer Flache am Tangermoorweg im Bereich Dangastermoor, in
Zusammenhang mit den externen KompensationsmafRnahmen fir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 212 A. Der Uberwiegende Teil der externen Eingriffskompensation wird im
Kompensationspool ,Alte Sielweide/ Rabenteich“ der Stadt Varel abgegolten. Hier werden be-
reits langerfristig MaRnahmen zur Nutzungsextensivierung und zur Anlage von Blanken umge-
setzt. Die damit verbundene Aufwertung von Natur und Landschaft wird anteilig dem vorliegen-
den Bebauungsplan zugeordnet. Eine Ersatzaufforstung fur die vorgesehene Waldumwandlung
erfolgt im Bereich einer ehemaligen Fuchsfarm in der Gemeinde Dunum (Landkreis Wittmund).

Die auf Ebene des Bebauungsplans durchgefiihrte Prifung der artenschutzrechtlichen Vertrag-
lichkeit zeigt keine unvermeidbaren Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Bestimmungen auf.
Allerdings sind auf Umsetzungsebene verschiedene bauzeitliche Vermeidungsmaoglichkeiten zu
bericksichtigen. Zudem sind fiir 3 Niststatten der Rauchschwalbe, 1 Niststatte des Mauerseg-
lers und 1 Niststatte der Waldohreule im raumlich-funktionalen Zusammenhang geeignete Aus-
weich-Niststatten zu schaffen. Die Umsetzung dieser MalRnahmen soll fir Rauchschwalbe und
Mauersegler an den Geb&uden von Dangasthaus und/ oder Kursaal und fir die Waldohreule in
Geholzbestanden randlich der Sandkuhle erfolgen. Dabei wird je betroffener Niststatte die dop-
pelte Anzahl von Ausweich-Niststatten vorgesehen, um die Wirksamkeit der Malnahme zu op-
timieren.

Anderweitige Planungsmadglichkeiten mit geringeren Umweltauswirkungen sind nicht ersichtlich.
Die Durchfihrung der Umweltpriifung basiert auf umfangreichen Bestandsaufnahmen zu Bio-
toptypen und verschiedenen Tierartengruppen, auf Fachgutachten zu Verkehr, Altlasten und
Immissionsschutz sowie auf der Auswertung allgemein verfiigbarer Quellen. Relevante Schwie-
rigkeiten traten nicht auf.

5.1.5 Belange der Wasserwirtschaft

Oberflachenentwasserung

Die Oberflachenentwasserung wird gemald den Vorgaben eines Oberflachenentwasserungs-
konzeptes® fiir das gesamte Vorhabengebiet erfolgen, welches derzeit abgestimmt wird und im
Zuge der Bauantragsunterlagen vorgelegt wird.

Das Gelande des 2. Realisierungsabschnittes befindet sich in Teilen in einer Senke (ehemalige
Sandabbaugrube). Der Grundwasserstand liegt bei 1,70 mNN. Das gesammelte Regenwasser
von den Grundstiicken und den Verkehrsflachen darf ab einer H6he von 2,70 mNN in den Bo-
den eingeleitet werden, um 1,00 m Filterschicht zum Grundwasser zu gewéhrleisten.

6 Entwasserungskonzept Dangast Deichhdrn Entwurf, Peters Wohnbau GmbH & Co.KG, Ingenieurbiiro Dr. Schwerdhelm &
Tjardes, 26419 Schortens, Juli 2016
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Nach derzeitigem Stand der Planung soll die Entwasserung (abh&ngig von der Gelandehdhe)
Uber Versickerungsschachte, Rohr-Rigolen und Drain-Rinnen (Einleitung in eine Versickerungs-
flache) erfolgen. Die maximale Bodenauffillung zum urspringlichen Gelande wird mit 1,30 m
festgelegt, wobei die Verkehrsflachen ca. 0,20 m tiefer liegen als die bebauten Grundsttcke.

Das Urgeléande im Bereich der Sandkuhle wird mit max. 1,30 m Boden aufgeflillt. Befindet sich
die angeflllte Gelandeoberkante Uber 4,60 mNN, so kann die Entwasserung Uber Versicke-
rungsschachte erfolgen. Die Ubrigen Grundstiicke kénnen mittels RohrRigolen entwéssert wer-
den.

Die Verkehrsflachen werden mittels RohrRigolen und Drain-Rinnen (Héhe aufgefilltes Gelande
unter 4,00 mNN) entwassert. Das gesammelte Regenwasser wird einer separaten Sickerflache
im Bereich der geplanten Wasserflache (3. Realisierungsabschnitt) zugefiihrt. Diese Sickerfla-
che soll ergdnzend mit einem ausreichend bemessenen Freibord von 0,40 m sowie einem Not-
Uberlauf ausgestattet werden.

Die dargestellten Entwadsserungsanlagen erfillen die Anforderungen an ein funktionierendes
Entwasserungskonzept mit einer ordnungsgemafen Ableitung des anfallenden Regenwassers
der Grundstiicke sowie der Verkehrsflachen.

Nach den Bohrergebnissen steht auf der geplanten Flache Gberwiegend Sand, mit bereichswei-
sen eingelagerten Schlufflagen an. Die unter dem Oberboden, Uber dem Grundwasserspiegel,
anstehenden Sande sind fur die Aufnahme des Oberflachenwassers grundsatzlich geeignet.
Bereichsweise ist aber mit sperrenden Schlufflagen zu rechnen. Fir die Sande kann nach den
Laboruntersuchungen von einer mittleren Wasserdurchlassigkeit von Kf = 5,0 x 10 m/s in der
gesattigten Zone ausgegangen werden.

Die Parkplatze sollen, wie im ersten Bauabschnitt auch, aus Rasengittersteinen hergestellt wer-
den, so dass hier kaum Regenwasser zum Abfluss kommt. Die Dimensionierung der Versicke-
rungsanlagen ist Gegenstand eines gesonderten wasserwirtschaftlichen Genehmigungsantra-
ges.

Der Entwasserungsplan mit Stand Juli 2016 ist den Anlagen beigefiigt.

Trinkwasser/ Brandschutz/ Schmutzwasser

Das ausgewiesene Plangebiet kann im Rahmen einer erforderlichen Rohrnetzerweiterung an
die zentrale Trinkwasserversorgung des OOWYV angeschlossen werden. Innerhalb der Saphus-
er Stral3e sowie der StralRe Am Alten Deich verlaufen Bestandsleitungen fur Trinkwasser und
Abwasser, die bei den Erdbauarbeiten zu bertcksichtigen sind.

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

Das ausgewiesene Plangebiet kann im Rahmen einer erforderlichen Kanalnetzerweiterung an
die bestehende zentrale Schmutzwasserentsorgung angeschlossen werden. Das Hauptpump-
werk in Dangast kann die anfallenden Schmutzwassermengen aufnehmen.
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Es sind durch die Realisierung dieser Planung keine Beeintrachtigungen der Belange der Was-
serwirtschaft zu erwarten; durch die Vorhabenplanung werden diese gemafd der Vorgaben ent-
sprechend berucksichtigt.

5.1.6 Belange des Bodenschutzes/ Abfallwirtschaft

In dem bereits durchgefuhrten Bauleitplanverfahren zum ndérdlich befindlichen Plangebiet Dan-
gast-Nord bzw. zur Flachennutzungsplanung wurden einige Hinweise zu einer Altlastenbelas-
tung des Plangebietes abgegeben. Die Stadt Varel hat fir diese Verdachtsflachen erganzende
Bodenuntersuchungen beauftragt, die an einigen Stellen im westlichen Béschungsbereich der
ehemaligen Sandkuhle Fremdstoffe (Altpapierverarbeitung, hausmillahnliche Ablagerungen) im
Boden nachgewiesen haben. Die chemische Analyse der enthommenen Bodenproben ergab
keine Auffalligkeiten bei den Schwermetall-Gehalten, jedoch an einem Probenahmepunkt er-
hdhte Werte bei dem organischen Parameter EOX (Extrahierbare organisch gebundene Halo-
gene). Im Rahmen einer naheren Untersuchung erwies sich der Gehalt an Polychlorierten
Biphenylen (PCB) als urséachlich fur den erhohten EOX-Wert. Weiterhin lag an diesem Probe-
nahmepunkt ein erhdhter Wert der Polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffe (PAK) vor.
Hier besteht die Gefahr moglicher Schadstoffeintrage in das Grundwasser. Seitens des Gutach-
ters wurden néhere Untersuchungen des Grundwassers empfohlen, um festzustellen, ob tat-
sachlich Eintrage von PCB oder PAK in das Grundwasser stattfinden. Darliber hinaus wurde
empfohlen, die Ausdehnung des Ablagerungskdrpers naher zu untersuchen.

Diese Untersuchungen sind abgeschlossen und liegen im Ergebnis vor’. Im Ergebnis der ge-
nannten Boden- und Grundwasseruntersuchungen auch hinsichtlich einer mdglichen mobilen
Grundwasserbelastung haben sich die Verdachtsmomente fur die ergénzte Meldung einer Fl&-
che am Minigolfplatz nicht bestatigt.

Im westlichen Bdschungsbereich der Sandkuhle wurden zwei Altlastenflachen lokalisiert mit
einem geschatzten Umfang von in Summe ca. 4.400 m3. Die groRere Flache davon befindet
sich im stdlichen, eine kleinere Ablagerungsflache im nordwestlichen Bereich mit ca. 1.050 m3
entlang der Saphuser StraBe. Die Ablagerungen bestehen aus Abféllen der Altpapier-
Verarbeitung mit Funden von Papier-, Folien- und Drahtresten mit relevanten Gehalten an PAK
und PCB.

Fur die Flachen im Bdschungsbereich wurde folgendes festgestellt8:“...Die Grundwasserproben
aus den Pegeln im unmittelbaren Einflussbereich der Altablagerung zeigen eine Belastung mit
PAK auf mit Uberschreitung von Geringfiigigkeitsschwellen. Aufgrund der Eigenschaften der
gefundenen Stoffe ist deren Transport Uber grol3ere Distanzen eher unwahrscheinlich, was
Messungen in den Pegeln im AufRenbereich des Untersuchungsgebietes bestatigen, in denen
keine Uberschreitung von Prifwerten feststellbar ist.*

Die nordliche Flache wurde einer vertiefenden Untersuchung unterzogen. 9

Fur die beiden im westlichen Bdschungsbereich abgegrenzten vermuteten Kontaminationsbe-
reiche werden in dem Zusammenfassenden Bericht der Altlastenerkundung folgende alternativ
zu wertende Handlungsmdglichkeiten benannt, die durch die erweiterte Betrachtung bestatigt
wurden:

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

8 Zusammenfassender Bericht (1V) Altlastenerkundung Bereich Sandkuhle, Dr. Harig Umwelttechnik GmbH, Varel, 17.12.2015

9 Altlastenerkundung BV Neubau von Ferienwohnungen Deichhérn 2. Bauabschnitt in Dangast-Varel, Dr. Harig Umwelttechnik
GmbH, Varel, 20.04.2016
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e Sanierung der Altablagerung durch Bodenvollaustausch (Ausbau, Transport und Entsor-
gung der belasteten Bodenschichten, Wiedereinbau von unbelastetem Fullboden) oder

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

e ggf. unveranderter Verbleib der Ablagerung; Voraussetzungen waren hier, dass auf Grund-
lage einer Uberpriifung mit einem numerischen Modell eine Einstufung der Grundwasserbe-
lastung als Bagatellfall vorgenommen wird, dass eine kiinftige Bebauung einen Sicherheits-
abstand zu den Verdachtsflachen einhélt, dass eine ausreichende Uberdeckung der belas-
teten Bodenschichten dauerhaft gewahrleistet wird und dass die Entwicklung der Grundqua-
litat kontrolliert wird.

Die festgestellten Schadstoffbelastungen stehen einer baulichen Nutzung des Plangebietes
somit nicht dauerhaft entgegen. Die im zusammenfassenden Bericht der Altlastenerkundung
abgegrenzten vermuteten Kontaminationsbereiche wurden in den Planteil des Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes als Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind, Ubernommen. Seitens des Landkreises Friesland — Untere Bodenschutzbehorde
wird bei Verbleib der Altlast im Boden ein Abstand der baulichen Anlagen von 6 m als sachge-
recht angesehen. Das wurde Uber zwei dort verortete Rammkernsondierungen bestétigt.

Zum derzeitigen Planstand wird seitens der Investoren die klare Absicht erklart, die Altlast im
Bereich des Bebauungsplanes auszubauen. Die weitere Vorgehensweise wird in Zusammenar-
beit mit der Stadt Varel sowie der Genehmigungsbehotrde - Untere Bodenschutzbehodrde des
Landkreises Friesland, entschieden. Eine Detailregelung zum weiteren Umgang mit den Kon-
taminationen unter Beriicksichtigung der o.g. Handlungsmaoglichkeiten wird im Durchfuhrungs-
vertrag festgelegt.

Teile des Plangebietes liegen im Grundwasserabstrom der Altablagerung. Die Ergebnisse der
Grundwassermessungen haben zudem ergeben, dass keine signifikanten Gehalte an PAK und
PCB nachgewiesen werden konnten, also demnach eine uneingeschrénkte Nutzung des
Grundwassers fur Gartenzwecke mdoglich ist.

Mit der vorliegenden Planung werden zusatzliche Flacheninanspruchnahmen vorbereitet, es
wird zu zusatzlichen Bodenversiegelungen kommen. Allerdings liegt das Plangebiet innerhalb
des Siedlungsbereichs von Dangast, unmittelbar angrenzend finden sich bereits bebaute Berei-
che. Die Stadt Varel entspricht somit den Vorgaben aus § 1 a Baugesetzbuch zum sparsamen
Umgang mit Grund und Boden, da sie die vorliegenden Mdglichkeiten fur Mal3nahmen zur In-
nenentwicklung nutzt und von einer Inanspruchnahme von Flachen im Auf3enbereich absieht.

5.1.7 Belange der Denkmalpflege und Arché&ologie

Aus der Umgebung des Plangebietes sind nach derzeitigem Kenntnisstand bereits einige mit-
telalterliche archéologische Fundplatze bekannt. Da aber auf grof3en Teilen des Areals der Ver-
gangenheit ein umfangreicher Sandabbau erfolgte, dirften ehemals hier vielleicht vorhandene
Bodendenkmale bereits zerstért worden sein. Ein entsprechender Hinweis zum Umgang mit
dennoch mdglichen Fundstellen wird in den Planzeichnungen zur verbindlichen Bauleitplanung
im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 212 B ,Deichhérn-Sid® eingestellt.
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5.2 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

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

Die Stadt Varel gibt im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens gemaf 88 3 und 4 BauGB den be-
troffenen Tragern offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit die Moglichkeit, Anregungen
oder Hinweise zu den Planinhalten vorzutragen. Die planungsrelevanten Ergebnisse dieser Be-
teiligungsschritte werden nach Vorlage hier wiedergegeben.

5.2.1 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung Trager offentlicher Belange
§ 4 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Tréger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde in
Erganzung zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit in der Zeit vom 26.04.2016 bis einschl.
25.05.2016 durchgefihrt. Die folgenden planungsrelevanten Anregungen wurden wie folgt ge-
auliert.

Der Landkreis Friesland hat aus stadtebaulicher/ raumordnerischer Sicht keine grundsatzlichen
Bedenken gegen die Planung vorgebracht und gibt als Untere Naturschutzbehérde Hinweise
zum Artenschutz und einer ausreichend konkreten Beschreibung der erforderlichen externen
Kompensationsmalnahmen. Diesen Anregungen entspricht die Stadt durch zusatzliche Pflanz-
gebote fir MalBnahmeflachen innerhalb des Plangebietes, durch nahere Angaben zu den vor-
gesehenen Ersatz-Niststatten, durch Festsetzung einer als Insektenlebensraum zu entwickeln-
den MaRRnahmenflache sowie durch Darlegung der vorgesehenen externen Kompensation.

Der Fachbereich StraRenverkehr des Landkreises Friesland hat ebenfalls keine grundsatzlichen
Bedenken gegen die vorliegende Bauleitplanung sofern die mit den Mehrverkehren zu erwar-
tenden Rickstaus durch gutachterlich vorgeschlagenen Verbesserungsmaf3nahmen (signal-
technische Veranderungen an der LSA Edo-Wiemken-StraRe/ Auf der Gast/ Sielstral3e im Be-
reich der Kreuzung sowie Anlage einer Linksabbiegespur an der betreffenden Kreuzung der
0.g. StadtstraRen) vermindert werden kdnnen. Eine Realisierung der gutachterlichen Maf3nah-
men wird den politischen Gremien zur Beratung vorgelegt.

Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen bittet um eine einvernehmliche Absprache der zum
Vorentwurfsstand noch nicht festgelegten externen Kompensation mit den bisherigen Landnut-
zern. Da die zusatzlich erforderlichen externen Kompensationsmal3nahmen im stadtischen Fla-
chenpool abgegolten werden und bereits in Umsetzung befindlich sind, wird eine solche Ab-
sprache jedoch vorliegend nicht als erforderlich eingestuft.

Der Entwasserungsverband Varel verweist auf mogliche RegenrtckhaltemalRnahmen. Die
Machbarkeit ist im wasserrechtlichen Einleitungsverfahren nachzuweisen.

Das Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie, LBEG weist auf eine bestehende Tiefboh-
rung im Einwirkbereich der Planung hin. Der Investor sowie die Stadt Varel sind tber die Lage
dieser Solebohrung informiert.

Der OOWYV gibt Hinweise zu bestehenden Anschlussmoglichkeiten an das bestehende System
der Trinkwasserversorgung sowie der Schmutzwasserentsorgung im Plangebiet. Die getroffe-
nen Vorgaben des OOWV werden seitens der Vorhabenplanung in einer separaten Erschlie-
Bungsplanung bericksichtigt. Hinsichtlich des Brandschutzes wird der Hinweis gegeben, dass
erganzende Unterflurhydranten im Rahmen der Tiefbauarbeiten mit vorgesehen werden kon-
nen. Die erforderlichen Regelwerke und Arbeitsblatter sind zu beachten.



e Stadt Varel
:{\IWP Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 212 B “Deichhérn-Sud* 30

Die Vorgaben zur ordnungsgemal3en Ver- und Entsorgung des Plangebietes werden zuvor mit
dem OOWYV abgestimmt und sind Bestandteil eines gesonderten wasserrechtlichen Genehmi-
gungsantrages. Die Planzeichnung wird um die Festlegung von Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
ten fur die bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen im Plangebiet erganzt.

Die EWE Netz GmbH gibt Hinweise zu bestehenden Stromleitungen, die das Plangebiet durch-
queren. Hierzu werden vorbereitende Abstimmungsgesprache zum weiteren Umgang und der
Verlegung dieser Leitungen gefuhrt.

Die Oldenburgische Industrie- und Handelskammer begriif3t die Bestrebungen der Stadt Varel,
die Angebotssituation im Bereich des Beherbergungsgewerbes in Dangast zu verbessern und
an die veranderte Nachfragesituation anzupassen. Es wird die Empfehlung ausgesprochen, ein
touristisches Leitbild fir Dangast zu erstellen. Das Leitbild sollte die Ziele und Visionen der zu-
kunftigen touristischen Entwicklung aufzeigen und als Orientierungsrahmen fir die ortlichen
Unternehmen im Beherbergungsgewerbe dienen. In diesem Zusammenhang kdnnte zudem ein
Maflnahmenkatalog erstellt werden, der Grundlage und Planungshilfe fir kiinftige tourismuspo-
litische Entscheidungen in Dangast und darliber hinaus sein kdnnte. Ein besonderer Schwer-
punkt ist bei der Steigerung des Anteils von Qualitatsunterkiinften mit Eigenattraktivitat zu se-
hen. Eine Qualifizierung der Beherbergungsunterkiinfte/ Ferienwohnungen auch seitens der
privaten Anbieter sollte angestrebt werden. Die Stadt Varel entspricht diesen Anregungen durch
Vorlage eines Gesamtkonzeptes fur qualitativ hochwertige Freizeitwohnunterkinfte.

Der Niedersdchsische Heimatbund regt eine vollstdndige Abtragung der Altlasten und ord-
nungsgemafRe Entsorgung und Sanierung des Plangebiets an. Hierzu wird seitens der Stadt
Varel sowie des Investors auf die gutachterlichen Empfehlungen verwiesen. Die genauen Maf3-
nahmen werden im weiteren Verfahren entschieden.

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

5.2.2 Ergebnisse der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung § 3 Abs. 1 BauGB

Die Stadt Varel hat die Offentlichkeit im Rahmen einer Biirgerinformation tber die Ziele und
Grundzuge der Planung unterrichtet. Am 03.05.2016 wurde der Verfahrensschritt der frihzeiti-
gen Offentlichkeitsbeteiligung zum Bebauungsplan-Vorentwurf im Rathaus der Stadt durchge-
fuhrt. Zu den vorgestellten stadtebaulichen Inhalten der Planung wurden die folgenden AuRe-
rungen vorgebracht.

Es wurden Hinweise und Fragen zur allgemeinen Zuganglichkeit des Gebietes sowie den ver-
kehrlichen Auswirkungen auf die Umgebung des Gebietes gegeben/ gestellt. Weiterhin wurde
die scheibchenweise Realisierung des Vorhabens iiber mehrere Bauleitplanungen angemerkt
und die Sinnhaftigkeit der Kompensation in Frage gestellt. Die fehlenden Stellplatze im Ort wur-
den angesprochen wie auch die ausreichende Dimensionierung der StralRenverkehrsflachen fir
die Rettungsfahrzeuge als auch die potentielle Neugestaltung der Kreuzung Edo-Wiemken-
Stral3e.

Die bestehenden Altlasten wie auch die Grundwasserqualitat sollten weiter untersucht werden.
Erganzend wurden private Lichtbildaufnahmen der Altlastenablagerungen beigefigt.

Die Stadt Varel ist diesen Hinweisen zur bestehenden Altlastenproblematik durch ergdnzende
gutachterliche Untersuchungen und dauerhaften Grundwasserprobestellen nachgegangen. Die
gutachterlichen Handlungsalternativen gehen in die politische Beratung ein.
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5.2.3 Ergebnisse der Tragerbeteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Tréger offentlicher Belange gemafl? § 4 (2) BauGB fand in der Zeit vom
19.07.2016 bis einschlieRlich 18.08.2016 statt.

Der Landkreis Friesland hat aus stadtebaulicher/ raumordnerischer Sicht keine Bedenken ge-
gen die Planung vorgebracht. Er gibt als Untere Abfallbehdrde Hinweise zur Bertcksichtigung
des Kreislaufwirtschaftsgesetzes sowie des niedersachsischen Abfallgesetzes und zur Ab-
fallentsorgung der privaten Flachen. Aufgrund der Stellungnahme des Landkreises sowie der
Einwendungen der Blrger wurde die Lage des zentralen Mullcontainers noch geringfligig ver-
andert. Dieser befindet sich nun im Bereich der nordlich an den Eingangsbereich abzweigenden
PrivatstralRe. In Absprache mit der Unteren Abfallbehdrde wurde ein Konzept entwickelt, wel-
ches die turnusmafige Entsorgung der Container wie aber auch die grundséatzliche Ausgestal-
tung dieses Platzes regeln. Die Stellplatzanordnung des Vorhabens wird daraufhin geringfiigig
verandert, der grundsatzliche Nachweis wird vorgabegemaf eingehalten ohne die weitere Inan-
spruchnahme offentlicher Bereiche. Die GroRRe des zentralen Millsammelplatzes ist ausrei-
chend groRR dimensioniert, um die anfallenden Mengen an Restmiill, Wertstoffen, Papier u.a. flur
die Hauser 1-19 aufzunehmen.

Die urspringlich vorgesehene ErschlielBungssituation/ Entsorgungsfahrten mit einer Fiihrung in
Richtung Norden und einer anschlieenden Umfahrung Uber den Platz an der Kuranlage ist
nicht mehr erforderlich. Dieses neue Entsorgungskonzept flhrt zu einer Entlastung der Ver-
kehrswege und der Anwohner der Hauser 1 bis 5.

Der Fachbereich StralRenverkehr des Landkreises Friesland hat ebenfalls keine grundsatzlichen
Bedenken gegen die vorliegende Bauleitplanung sofern die mit den Mehrverkehren zu erwar-
tenden Rickstaus durch gutachterlich vorgeschlagenen Verbesserungsmaf3nahmen (signal-
technische Veranderungen an der LSA Edo-Wiemken-StraRe/ Auf der Gast/ Sielstral3e im Be-
reich der Kreuzung sowie Anlage einer Linksabbiegespur an der betreffenden Kreuzung der
0.g. StadtstraRen) vermindert werden kdnnen. Eine Realisierung der gutachterlichen Mal3nah-
men wird den politischen Gremien zur Beratung vorgelegt.

Die Oldenburgische Industrie- und Handelskammer begriif3t weiterhin die Bestrebungen der
Stadt Varel, die Angebotssituation im Bereich des Beherbergungsgewerbes in Dangast zu ver-
bessern und an die verdnderte Nachfragesituation anzupassen. Es wird der Hinweis ausge-
sprochen, die Handlungsempfehlungen des regionalen touristischen Konzeptes der Die Nord-
see GmbH fir die niederséachsische Nordseekuiste (Juni 2016) bei dem geplanten Wohnungs-
bau zu bericksichtigen. Ergédnzend bieten die anerkannten Klassifizierungsverfahren des
DEHOGA Verbandes eine Orientierungshilfe. Die regionaltypische Ausstattung als auch das
zielgruppenorientierte (z. B. fir Familien) Ausrichtung sind als Beispiele genannt.

Die Stadt Varel sowie die Investoren entsprechen diesen Anregungen durch Vorlage eines Ge-
samtkonzeptes fur qualitativ hochwertige Freizeitwohnunterkinfte und Berticksichtigung bei der
nachfolgenden Vermarktung.

Der Entwasserungsverband Varel verweist auf die Stellungnahme aus dem frithzeitigen beteili-
gungsverfahren. Das erforderliche Entwasserungskonzept wurde erstellt und befindet sich der-
zeit in der Abstimmung mit dem Vorhabentrager und dem Landkreis Friesland. Die Aussagen
des Konzeptes finden sich in dieser Begriindung wieder.

Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen hat keine Bedenken gegen diese Planung sowie
die dargestellten externen Kompensationsmafinahmen am Tangermoorweg sowie innerhalb
des Stadtischen Flachenpools ,Alte Sielstralle/Rennweide“ sofern die Malknahmen im Einver-
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nehmen mit den betroffenen Landwirten erfolgen. Da schwerpunktmafig die erforderlichen ex-
ternen KompensationsmafRhahmen im stadtischen Flachenpool abgegolten werden und bereits
in Umsetzung befindlich sind, wird eine solche Absprache vorliegend nicht als erforderlich ein-
gestuft. Ergédnzend werden aufgrund der Stellungnahme der niederséchsischen Landesforsten
Mafnahmen zur Waldkompensation erforderlich, die auf Eigentumsflachen der Landesforsten
durchgefuhrt werden.

Der OOWYV verweist auf seine bereits abgegebene Stellungnahme aus dem Vorverfahren. Die
Hinweise wurden und werden im weiteren Genehmigungsverfahren berticksichtigt.

Die EWE Netz GmbH verweist auf seine bereits abgegebene Stellungnahme aus dem Vorver-
fahren und gibt Hinweise zu bestehenden Stromleitungen, die das Plangebiet durchqueren.
Hierzu werden vorbereitende Abstimmungsgesprache zum weiteren Umgang und der Verle-
gung dieser Leitungen geflhrt.

Die niederséchsischen Landesforsten sehen die Belange des Waldes betroffen; sieht aber unter
Berucksichtigung einer Ersatzaufforstung keine Bedenken gegentiber dieser Planung. Die Stadt
Varel entspricht dieser Anregung und lasst flachengleich zur betroffenen Eingriffsflache auf dem
Gelande der ehemaligen Fuchsfarm Aufforstungsmafnahmen durchfihren.

5.2.4 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Seitens der Offentlichkeit wurden Stellungnahmen im Wesentlichen zu den Themenbereichen
grundsétzliche Standortfrage, Verkehrssituation und - gutachten, Dimensionierung der Bebau-
ung, Diskrepanz zum Eckwertepapier, Altlastensituation, Darstellung verschiedener Planberei-
che, Verlust der Freiraumnutzungen im Allgemeinen und der Grinflache und des Terrainkurwe-
ges im Speziellen sowie der grundsatzlichen Nicht-Beachtung der privaten Eingaben. Einige
Einwender auf3erten sich zudem zu Belangen des Deichschutzes.

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

Die Standortfrage des Vorhabens ist Ergebnis einer mit Ratsbeschluss getroffenen politischen
Entscheidung und wird durch die vorliegende Bauleitplanung nicht erneut in Frage gestellt. Die
grundsatzlichen Vertraglichkeiten des Vorhabens hinsichtlich Verkehrs- und Larmbelastung und
der erforderliche Kompensationsbedarf wurden gutachterlich nachgewiesen.

Hinsichtlich der Dimensionierung des Gesamtvorhabens wird auch im zweiten Bauabschnitt die
Errichtung von qualitatsvollen Ferienwohnungen seitens der Stadt Varel angestrebt und auch
seitens der IHK begriiRt, um eine insgesamte Verbesserung des touristischen Ubernachtungs-
angebotes in Dangast und eine dauerhafte Tragfahigkeit einer touristischen Nutzung im Ort
insgesamt zu erreichen. Erganzend wird diesbeziiglich seitens der IHK eine Zertifizierung auch
fur die privaten Angebote empfohlen.

Die der Bauleitplanung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 212 B beigefligten Fach-
gutachten zu den Themenbereichen Verkehr, Immissionen, Natur und Landschaft, Artenschutz
und Altlasten wurden alle von der Stadt bekannten Gutachterbiros erstellt und haben die ent-
sprechenden Grundlagen, Problemstellungen sowohl auf das Gesamtvorhaben als auch auf die
einzelnen Bebauungsplane bezogen, ermittelt und bewertet. Die einzelnen Themenfelder wur-
den und befinden sich in Abstimmung mit der Genehmigungsbehérde - Landkreis Friesland —
und werden den aktuellen Absprachen gemalf inhaltlich angepasst. So hat es im Zuge des Ver-
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fahrens umfangreiche Erganzungen im Themenkomplex der Altlasten gegeben. Auch wurden
die Belange der ErschlieBung hinsichtlich der Erreichbarkeit des zentralen Millsammelbehélters
den Vorgaben der Genehmigungsbehdrde und den Anregungen der Blrger entsprochen.

Die allgemeine Zugénglichkeit und Querung des Gebietes bleibt vollumfanglich fir den nicht
motorisierten Verkehr bestehen und wird durch vertragliche Regelungen auch im zweiten Reali-
sierungsabschnitt gesichert. So sind die Ost-West als auch die Nord-Sud-Wegeverbindungen in
einer Breite von 3,50 m und 4 m als sehr komfortabel fiir den nicht motorisierten Verkehrsteil-
nehmer einzustufen.

Seitens der Birger wurde vielfach ein neu entstehender Geldndesprung bzw. ein Héhenunter-
schied von ca. 3 m angemerkt, der schwerlich zu Gberwinden sei. Diese Annahme konnte richtig
gestellt werden. Bei diesem Weg handelt es sich um einen privaten ErschlieBungsweg in den
sudlichen Planabschnitt hinein, der den Hohenunterschied des Hangbereiches Uberwinden
muss. Die Gestaltung dieser privaten StraBenverbindung wird gemalR} den gesetzlichen Anfor-
derungen an eine Barrierefreiheit und mit maximalen Neigungen ausgeftihrt werden. Der eigent-
liche Wanderweg bzw. Terrainkurweg ,Grine Mitte* auf der Trasse Am Alten Deich befindet
sich nérdlich hiervon und ist von keinem Niveauunterschied versehen.

Der Erholungswert der Kuranlage/ Griinanlage ist vorhanden; der Verlust wird aufgrund der
unmittelbaren Lage am offentlich zuganglichen Strandabschnitt von Dangast sowie der Prome-
nade und den umgebenden frei nutzbaren LandschaftsrAumen seitens der politischen Gremien
der Stadt Varel als vertretbar angesehen. Ein flachengleicher Ersatz fiir diese Grunflache ist im
Zuge dieser stadtebaulichen Planung jedoch nicht mdglich. Derzeit befindet sich der geplante
Seekurpark in Abstimmung mit den politischen Gremien und wird nach Vorlage eines Beschlus-
ses mit der Deichbehodrde abgestimmt. Eine grundséatzliche Genehmigungsfahigkeit flr diesen
Park wird seitens der Kurverwaltung gesehen, da gerade der Themenbereich ,See“ diesen Park
mit einem Alleinstellungsmerkmal ausgestattet sieht.

Im Ergebnis der vorgebrachten Bedenken kommt es nicht zu einer Veranderung der grundsatz-
lichen stadtebaulichen Planungsziele. Die Stadt Varel halt an den formulierten Planungszielen
fest. Die Begriindung wird redaktionell ergéanzt.
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6 Ergdnzende Angaben

6.1  Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Geltungsbereich 21.086 mz2
Sonstige Sondergebiete SO 1, SO 2, SO 3 und SO 4 12.709 m2
davon mit Pflanzgebot 413 m?
StralRenverkehrsflache, privat 1.900 m2
StralRenverkehrsflache
- Offentlich 2.796 m?
- mit besonderer Zweckbestimmung Parken 1.009 m2
- mit besonderer Zweckbestimmung Ful3- und Radweg 1.000 m2
Griunflache, offentlich 1.157 m?
davon MafRnahmenflache Insektenlebensraum 652 m?
davon Parkanlage 379 m?
davon Verkehrsgriin 126 m?
davon mit Pflanzgebot (tw. Parkanlage, tw. Verkehrsgriin) 347 m?
Grunflache, privat (Geholzerhalt) 515 m?

6.2 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann hinsichtlich der Ver- und Entsorgung an das bestehende System ange-
schlossen werden. Die Strom-, Gas- und Fernmeldeversorgung erfolgt durch die entsprechen-
den Versorgungstrager. Die Sicherstellung der Trinkwasserversorgung erfolgt ebenso wie der
Anschluss an das Schmutzwasserkanalisationsnetz durch den Oldenburgisch-Ostfriesischen
Wasserverband (OOWYV). Den Anlagenbléttern zur Vorhaben- und ErschlieBungsplanung ist ein
Ubersichtsplan beigefiigt, indem die bislang gemeldeten Bestandsleitungen der 6rtlichen Ver-
und Entsorger dargelegt sind. Im Zuge der Baugenehmigungsplanung sind die Ver- und Ent-
sorgungstrager frihzeitig zu kontaktieren und die Sicherheitsbestimmungen abzusprechen.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Friesland. Als &ffentlich-rechtlicher Entsor-
gungstrager verwertet/entsorgt der Landkreis die in seinem Gebiet angefallenen und Uberlasse-
nen Abfalle nach den Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrwWG) sowie des Nieder-
sachsischen Abfallgesetzes (NAbfG) und nach Maligabe der Abfallentsorgungssatzung. Die
Eigentiimer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter Grundstiicke
sind verpflichtet, ihre Grundstiicke an die offentliche Abfallentsorgung anzuschlieRen (An-
schlusszwang).
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Der zentrale Millsammelplatz wird fiir die Hauser der Vorhabengebiete 212 A (Hauser 1-5) und
212 B (Hauser 6-19) an einer zentralen Stelle angeordnet. Die Sammelstelle befindet sich nord-
lich der Eingangswendeanlage im Bereich der privaten ZufahrtsstraRe in Richtung Norden. In
Absprache mit dem Entsorgungstrager - Landkreis Friesland - kann dieser Bereich, ausgehend
von der Stralle Am Alten Deich mit Durchfahrt durch die 21 m breite Wendeanlage, auf einem
kurzen Abschnitt rickwérts angefahren werden mit abschlielBender Abfahrt in Richtung Am Al-
ten Deich, sh. Abbildung unten.

Die Entsorgung dieses Millsammelplatzes wird turnusgemalf erfolgen. In Ricksprache mit dem
Entsorgungstrager werden die Entsorgungsfahrten dem Bedarf angepasst, damit keine Belas-
tungen der Anwohner entstehen werden. Mit dieser Regelung wird der Verkehrsfluss auf den
offentlichen Stralen wahrend der Entsorgungszeiten nicht eingeschrankt. Die Gestaltung des
Sammelplatzes erfolgt in optisch ansprechender Weise und in geschlossener Bauweise. Es
werden ausreichend feste Container fur alle Abfallarten, auch fur den Wertstoffmill, bereitge-
stellt.
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Der Brandschutz als Grundschutz obliegt der Stadt Varel. Im Zuge der geplanten Tiefbauarbei-
ten kénnen Unterflurhydranten fir einen anteiligen Léschwasserbezug eingebaut werden.
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6.3 Daten zum Verfahrensablauf

14.04.2016 | Beschluss des Verwaltungsausschuss (VA) der Stadt Varel gemaR § 2 [1]
BauGB (Aufstellungsbeschluss)

03.05.2016 |Birgerinformation gemaR § 3 (1) BauGB

26.04.2016 — | Beteiligung der Trager offentlicher Belange geman § 4 (1) BauGB
25.05.2016

25.04.2016 |Bekanntmachung in der ortlichen Tagespresse

07.07.2016 | Auslegungsbeschluss durch den VA der Stadt Varel

11.07.2016 |Bekanntmachung in der 6rtlichen Tagespresse

19.07.2016 - |Offentliche Auslegung gemaR § 3 [2] BauGB
18.08.2016

Satzungsbeschluss
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TEIL Il: UMWELTBERICHT
1. Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umwelt-
schutzes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen
einer Umweltprifung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.
Hierbei sind insbesondere die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrte Belange zu berticksichti-
gen und die in § 1a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse der Umwelt-
prufung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplans in die Abwégung einzustellen.

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

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

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 212 B ,Deichhérn-Sid* beab-
sichtigt die Stadt Varel, innerhalb des Siedlungszusammenhangs des Nordseebades Dangast
im Bereich des Kurmittelhauses und auf Flachen sidlich der Stralle Am Alten Deich eine Neu-
bebauung fur Ferienwohnnutzungen und untergeordnet auch fiir Dauerwohnen zu ermdglichen
sowie eine Umnutzung des Dangasthauses fir diesen umliegenden Gebieten dienende Nut-
zungen zu ermoglichen.

Zu diesem Zweck werden in dem insgesamt rd. 2,11 ha grofRen Plangebiet folgende Festset-
zungen getroffen:

e Sonstiges Sondergebiet SO1 ,Ferienwohnen und Wohnen* auf rd. 0,30 ha, davon rd.
0,02 ha mit Pflanzgebot

o Sonstiges Sondergebiet SO2 ,Ferienwohnen und Wohnen* auf rd. 0,56 ha, davon rd.
0,01 ha mit Pflanzgebot

e Sonstiges Sondergebiet SO3 ,Ferienwohnen und Wohnen* auf rd. 0,25 ha

e Sonstiges Sondergebiet SO4 ,Serviceeinrichtungen/ Ferienwohnanlage® auf rd. 0,16 ha,
davon rd. 0,01 ha mit Pflanzgebot

e private Grunflache mit Festsetzung zum Gehdlzerhalt auf rd. 0,05 ha

o Offentliche Grinflache auf rd. 0,12 ha, davon rd. 0,07 ha mit der Zweckbestimmung Insek-
tenlebensraum (zugleich MafRRnahmenflache), rd. 0,01 ha mit der Zweckbestimmung Ver-
kehrsgriin und rd. 0,04 ha mit der Zweckbestimmung Parkanlage; auf rd. 0,03 ha der 6&ffent-
lichen Grunflachen besteht zugleich ein Pflanzgebot
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o Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung auf rd. 0,20 ha, davon rd. 0,10 ha mit der
besonderen Zweckbestimmung Parken und 0,10 ha mit der besonderen Zweckbestimmung
FuR3- und Radweg

e private Verkehrsflache auf rd. 0,19 ha
o Offentliche Verkehrsflache auf rd. 0,28 ha

Mit Rechtskraft des Bebauungsplans treten die bisher fir den Plangeltungsbereich gultigen
Festsetzungen der Bebauungsplane Nr. 61 A und Nr. 61 B einschlieRlich ihrer Anderungen au-
Ber Kraft.

1.2 Ziele des Umweltschutzes

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

Baugesetzbuch (BauGB)

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

Das Plangebiet liegt innerhalb der Siedlungsflachen von Dangast. Westlich schliel3t unmittelbar
die Wohnbebauung entlang der Edo-Wiemken-Stral3e an, dOstlich finden sich die Friesenhdrn
Nordsee-Kliniken sowie Ferienwohn- und Wohnbebauung. Nérdlich wurden durch die Stadt
Varel im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 212 A ,Deichhérn-Nord“ eben-
falls Sonstige Sondergebiete mit der Zweckbestimmung Ferienwohnen und Wohnen ausgewie-
sen, welche derzeit realisiert werden. Zudem ist hier das Gebaude des Kursaals vorhanden.
Insofern entspricht die Stadt Varel mit der vorliegenden Planung in besonderem Mal3e der Ziel-
setzung, den Flachenverbrauch durch MaRnahmen zur Innenentwicklung zu minimieren.

Eine Begrenzung der Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 erfolgt durch die Rege-
lungen zur Grundflachenzahl innerhalb der einzelnen Sonstigen Sondergebiete.

Landwirtschaftlich oder zu Wohnzwecken genutzte Flachen sind nicht betroffen. Allerdings wird
auf rd. 0,3 ha ein als Wald eingestufter Gehélzbestand Uberplant und somit in andere Flachen-
nutzung umgewandelt. Es handelt sich um den Bestand aus Eiche, Ahorn, Birke und verschie-
denen anderen Baumarten in den Entwicklungsstadien Naturverjingung bis mittleres Baumholz
in nordlichen Randbereichen des Minigolfplatzes. Der Wald ist im Wesentlichen wohl im Laufe
der Jahre sukzessiv entstanden. Holunder, Hasel und Farn kommt vor, die lichteren Bereiche
sind von Brombeere dominiert. Der Wald ist nicht gepflegt und kaum begehbar.

Gemal den Absatzen 3 — 8 des § 8 NWaldLG ist bei einer Waldumwandlung u.a. ndher zu pri-
fen, ob diese den Belangen der Allgemeinheit dient und ob diese unter Berticksichtigung der
vorgesehenen Ersatzaufforstung das 6ffentliche Interesse an der Erhaltung der Schutz-, Erho-
lungs- und Nutzfunktion des Waldes tberwiegen.

Vorliegend sprechen folgende Belange der Allgemeinheit fiir die Waldumwandlung:
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Das Nordseebad Dangast ist ein Schwerpunktort fir den Fremdenverkehr an der ostfriesisch-
friesischen Klste, wobei sich allerdings derzeit Defizite in der Modernitat und in der Breite des
Ubernachtungsangebotes abzeichnen. Diesen Defiziten begegnet die Stadt Varel durch die
vorliegende Planung und die damit in Zusammenhang stehende Gesamtkonzeption, welche die
ndrdlich und sidlich angrenzenden Bereiche ebenfalls mit einbezieht. So wird auf eine Verbes-
serung der Angebotssituation und Anpassung an die veranderte Nachfragesituation abgezielt.
Hierdurch soll die Funktionalitdt des Nordseebades gesichert werden.

Dabei lasst sich ein Erhalt der Waldflache nicht sinnvoll in die Bebauungskonzeption integrie-
ren. Auch geeignete Alternativstandorte stehen nicht zur Verfiigung, da die Stadt Varel hier un-
ter Beriicksichtigung des § 1la Abs. 2 BauGB die Inanspruchnahme der innerértlichen Grinfla-
che einer Bebauung in der freien Landschaft vorzieht.

Die Schutzfunktion des Waldes im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 2 a NWaldLG weist vorliegend kei-
ne besondere Bedeutung auf:

o Eine erhebliche Bedeutung der Waldflache fur das Klima, den Wasserhaushalt, den Erosi-
onsschutz oder die Bodenfruchtbarkeit der Umgebung besteht nicht, da die glnstige Luft-
durchmischungssituation des kiistennahen Bereichs keine klimatischen Belastungssituatio-
nen erwarten lasst, da keine tberdurchschnittliche Grundwasserneubildung besteht und da
angrenzend an den Wald weder erosionsgefahrdete vegetationsfreie Boden noch Bbdden
von Uberdurchschnittlicher Bodenfruchtbarkeit oder Gberhaupt landwirtschaftlich genutzte
Bdden vorhanden sind.

e Eine erhebliche Bedeutung der Waldflache fiir den Schutz der umliegenden Bebauung vor
Larm, Immissionen oder Witterungseinflissen besteht nicht, da gemafl den vorliegenden
schalltechnischen Untersuchungen hinreichende Mdéglichkeiten bestehen, beim Betrieb des
Kursaals (als relevante Schallguelle im Umfeld der Waldflache) immissionsschutzrechtliche
Konflikte zu vermeiden, da keine relevanten Belastungen durch sonstige Immissionen be-
stehen und da Witterungseinfliisse (wie UbermaRige Windbelastung) durch die bereits be-
stehende wie auch die neu geplante Bebauung gemindert werden.

e Angrenzend bestehen keine weiteren Waldflachen, so dass keine erheblichen Schéden o-
der Ertragsausfalle in benachbarten Waldbestanden zu beflirchten sind.

o Eine Festlegung der Waldflache im Regionalen Raumordnungsprogramm als Vorranggebiet
fur Natur und Landschaft besteht nicht.

e Eine erhebliche Bedeutung der Waldflache fur die Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts
einschliel3lich Arten- und Biotopschutz besteht ebenfalls nicht, da es sich um einen kleinfla-
chigen Gehdlzbestand von mittlerer Biotopwertigkeit handelt, da keine Qualitaten eines be-
sonders geschitzten Biotops bestehen, da keine Fledermausquartiere festgestellt wurden,
da die Habitatfunktion der Waldflache fur die dort erfassten Vogel (insbesondere die Wald-
ohreule) im raumlichen Zusammenhang durch entsprechende MalRnahmen aufrecht erhal-
ten wird und da im Umfeld weiterhin ausreichend Landlebensrdume fir die lokalen Amphi-
bienvorkommen bestehen.

Die Erholungsfunktion des Waldes im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 2 b NWaldLG weist vorliegend
keine besondere Bedeutung auf:

o Eine Festlegung der Waldflache im Regionalen Raumordnungsprogramm als Vorranggebiet
fur Erholung besteht nicht.
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e Die Waldflache ist im bisher gultigen Bebauungsplan zwar innerhalb eines Bereichs gele-
gen, der als Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt ist, sie nimmt je-
doch lediglich einen begrenzten Flachenanteil dieses Bereichs ein und ist aktuell auch nicht
durch Wege fir Erholungsnutzungen erschlossen. Zudem hat die Stadt Varel bereits im
Rahmen der 23. Anderung des Flachennutzungsplans eine andere stadtebauliche Zielset-
zung fur diesen Bereich formuliert.

e Zwar liegt der Waldanteil im Vareler Stadtgebiet mit rd. 10 % deutlich unter dem Landes-
durchschnitt von rd. 22 %, jedoch ist dieser geringe Waldanteil infolge des deutlichen Fla-
chenanteils von Marschgebieten in weiten Teilen naturraumlich bedingt. Dabei weisen gera-
de die naturgemaf waldarmen Marschgebiete eine wichtige Bedeutung fiir landschaftsge-
bundene Erholungsnutzungen auf.

Die Nutzfunktion des Waldes im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 2 ¢ NWaldLG weist vorliegend keine
besondere Bedeutung auf, da hier keine relevante forstliche Erzeugung stattfindet.

Die Stadt Varel sieht in der vergleichenden Zusammenschau der dargelegten Belange das
Uberwiegen der fir die Waldumwandlung sprechenden Belange (iber das ¢ffentliche Interesse
an der Walderhaltung gegeben und beriicksichtigt dabei auch die vorgesehene Ersatzauffors-
tung. Diese erfolgt flachengleich im Bereich einer ehemaligen Fuchsfarm in der Gemeinde
Dunum im Landkreis Wittmund.

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

Die maf3geblichen Vorgaben zur Vermeidung und Kompensation von Eingriffsfolgen werden im
Rahmen des Umweltberichtes beschrieben und fiir die Abwagung aufbereitet. Es sind verschie-
dene Malinahmen zur Minimierung der Auswirkungen auf Naturhaushalt und Ortsbild vorgese-
hen. Allerdings verbleiben erhebliche Beeintrachtigungen im Sinne der Eingriffsregelung, die
teils plangebietsintern und teils durch externe Kompensationsmafihahmen ausgeglichen wer-
den sollen.

Soweit ein Gebiet im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b [Natura 2000-Gebiet] in seinem
fur die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck mal3geblichen Bestandteilen erheblich beein-
trachtigt werden kann, sind die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes Uber die Zulassig-
keit und Durchfihrung von derartigen Eingriffen einschlie3lich der Einholung der Stellungnahme
der Européaischen Kommission anzuwenden. (§ 1 a Abs. 4 BauGB)

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder Européische Vogelschutz-
gebiete werden durch die Planung nicht bertihrt, befinden sich aber in unmittelbarer Nahe. Das
nachstgelegene EU-Vogelschutzgebiet ist das Gebiet ,Niedersachsisches Wattenmeer und an-
grenzendes Kistenmeer® (DE2210-401) in einer Entfernung zum Plangebiet von rd. 400 m. In
der gleichen Entfernung befindet sich das FFH-Gebiet ,Nationalpark Niedersachsisches Wat-
tenmeer” (2306-301), das sich mit dem EU-Vogelschutzgebiet Uberlagert.

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

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

Durch die vorgesehene Bebauung wird sich der Versiegelungsgrad innerhalb des Plangebietes
erhdhen, die baulichen Strukturen werden sich verdichten. Allerdings wird weiterhin ein Anteil
unversiegelter Flachen verbleiben. Durch entsprechende Festsetzungen wird auf einen Min-
destanteil an Gehdlzen im Plangebiet hingewirkt.

Da das Plangebiet klimatkologisch dem kiistennahen Raum zugeordnet ist, der durch glnstige
Bedingungen hinsichtlich der Luftdurchmischung charakterisiert ist, wird davon ausgegangen,
dass es planungsbedingt auch kiinftig nicht zu einer unzumutbaren Uberwarmung im Plange-
biet oder den angrenzenden Siedlungsflachen kommen wird.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Niedersachsisches Ausfihrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG)

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

1. die biologische Vielfalt,

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

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

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit er-
forderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschatft. (8 1 Abs. 1 BNatSchG)

Mit der Planung werden Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft vorbereitet. Im Gebiet
sind teilweise bereits versiegelte und bebaute Bereiche sowie intensiv genutzte Griunflachen,
teilweise auch Geholze von etwas hoherer Bedeutung vorhanden. Durch entsprechende Fest-
setzungen werden die Moglichkeiten zur Sicherung von Geholzen bzw. zu entsprechenden
Nachpflanzungen genutzt. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sollen durch entsprechende
KompensationsmalRnahmen teils plangebietsintern und teils auf3erhalb des Plangebietes aus-
geglichen werden.

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

2. Moore, Sumpfe, Réhrichte, GroRseggenrieder, seggen- und binsenreiche Nasswiesen,
... (8 30 BNatSchG)

Teilflachen der externen Kompensationsflache am Tangermoorweg unterliegen als Sonstiges
mageres Nassgrunland den gesetzlichen Bestimmungen zum besonderen Biotopschutz. Durch
die auf der Kompensationsflache vorgesehene extensive Griunlandbewirtschaftung mit Nut-
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zungsauflagen ist jedoch nicht mit einer Zerstérung oder sonstigen erheblichen Beeintrachti-
gung dieser Qualitaten zu rechnen.

Ziele des besonderen Artenschutzes (88 44 f. BNatSchG)

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

Landschaftsrahmenplan Landkreis Friesland (1996)

Die Schutz- und Entwicklungskonzeption des Landschaftsrahmenplans weist dem Plangebiet
wie auch den Ubrigen Siedlungsflachen die Kategorie ,umweltgerechte Nutzung“ zu. Hier wird
den verschiedenen Nutzungsarten Vorrang eingeraumt, es soll jedoch eine Minimierung beste-
hender Belastungen des Naturhaushalts angestrebt werden und auf einen Verbund naturbeton-
ter Strukturen hingewirkt werden.

Die vorliegende Planung steht nicht in Konflikt mit der Schutz- und Entwicklungskonzeption des
Landschaftsrahmenplans. Durch Festsetzungen zum Erhalt und zum Nachpflanzen von Gehdél-
zen wird auf einen Mindestanteil naturbetonter Strukturen im Plangebiet hingewirkt.

Baumschutzsatzung der Stadt Varel

Nach Baumschutzsatzung geschitzte Gehoélze sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhan-
den.

1.3 Belange des besonderen Artenschutzes

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

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

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

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

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

Da nach § 44 Abs. 5 BNatSchG bestimmte Freistellungsregelungen fir zuldssige Vorhaben
innerhalb von Bebauungsplanen gelten, sind die 0.g. Verbote hier nur fir Tier- und Pflanzenar-
ten aus Anhang IV der FFH-Richtlinie und fur europaische Vogelarten ndher zu betrachten.
Auch fur diese Arten werden die Verbote nach Nr. 3 nicht erfillt, soweit die 6kologische Funkti-
on der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin
erfallt wird.

Da die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes konkrete Handlungen untersagen, entfal-
ten sie fir die planerische Ebene keine unmittelbare Wirksamkeit. Allerdings ist ein Bauleitplan,
dessen Verwirklichung dauerhaft durch artenschutzrechtliche Bestimmungen gehindert wird,
nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB und somit nichtig. Deshalb muss bereits im
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Rahmen der Bauleitplanung vorausschauend gepriift werden, ob die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen der Umsetzung der Planung dauerhaft entgegenstehen kénnen. Sofern arten-
schutzrechtliche Verbote durch die geplanten Nutzungen berihrt werden, ist in die Prifung ein-
zustellen, ob die Voraussetzungen fiir eine Ausnahme vorliegen.

Die artenschutzrechtliche Vertraglichkeit der Planung wird nachfolgend prognostisch gepruft.
Diese vorausschauende Priifung entbindet nicht von der Verpflichtung zur Einhaltung der arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen auf Umsetzungsebene.

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

Zum Plangebiet liegen systematische Erfassungen zu den Biotoptypen sowie zu den faunisti-
schen Artengruppen der Fledermause, der Vogel, der Amphibien, der Heuschrecken, der
Grabwespen und der Wildbienen vor. Nahere Angaben hierzu finden sich in Kap. 2.1 des Um-
weltberichtes sowie in den jeweiligen Fachgutachten.

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

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

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

o Welche artenschutzrechtlichen Verbote werden ggf. beriihrt?

Eine Totung von noch nicht fliggen Jungvdgeln, eine Beschadigung von Vogeleiern oder eine
Totung von Fledermausen ist wahrend der Bauphase denkbar. Es bestehen jedoch Vermei-
dungsmaoglichkeiten durch zeitliche Anpassungen. Insofern missen insbesondere Gehdlze vor
der Fallung sowie Gebaude vor einem Abriss bzw. relevanten baulichen Veranderungen auf
aktuellen Besatz mit Brutvdgeln und Flederméausen Uberprift werden. Soweit besetzte Vogel-
brutplatze oder Fledermausquartiere vorhanden sind, kann die Baufeldfreimachung auf3erhalb
der Vogelbrutzeit bzw. Quartierszeiten der Flederm&use durchgefuhrt werden.

Eine erhebliche Stdrung im artenschutzrechtlichen Sinne liegt vor, wenn sich der Erhaltungs-
zustand der lokalen Population einer Art stérungsbedingt verschlechtert. Da das Plangebiet
innerhalb des Siedlungszusammenhangs von Dangast liegt und bereits deutliche Nutzungsein-
flisse aufweist, ist ein Vorkommen storempfindlicher Arten zunachst nicht zu erwarten. Dies
spiegelt sich auch im festgestellten Artenspektrum wider, das sich vollstédndig aus siedlungstole-
ranten Arten zusammensetzt. Somit ist nicht davon auszugehen, dass nach Realisierung der
geplanten Nutzungen erhebliche Stérungen der vorkommenden Tiere auftreten.

Allerdings sind bauzeitlich starkere Stérwirkungen mdglich, die jedoch zeitlich begrenzt sind und
deshalb nicht zu einer dauerhaften Einschrankung der Lebensraumeignung fiihren. Bei Bedarf
kénnen Vermeidungsmalnahmen (z.B. Bauzeitenregelung) auf Umsetzungsebene vorgesehen
werden.

Im Hinblick auf Fortpflanzungs- und Ruhestéatten wird eine Detailbetrachtung erforderlich:
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Bei den durchgefuhrten Erfassungen wurden keine Fledermaus-Quartiere im Plangebiet festge-
stellt. Eine Sichtkontrolle der Gehdlze auf Baumhohlen ergab keine entsprechenden Hinweise.
Auch eine gezielte Untersuchung der Gebaude hinsichtlich Wochenstuben war ohne Befund.
Allerdings konnen sporadisch genutzte Einzelquartiere und insbesondere Balzquartiere der
Rauhautfledermaus an den Gebauden auf dieser Grundlage nicht sicher ausgeschlossen wer-
den. Insofern mussen die Geb&ude vor einem Abriss bzw. vor relevanten baulichen Verande-
rungen auf aktuelle Quartiere Gberpruft werden. Bei Bedarf kdnnen jedoch Ersatzquartiere im
raumlichen Umfeld angebracht werden, um die Funktion ggf. betroffener Quartiere aufrecht zu
erhalten. Der artenschutzrechtliche Verbotstatbestand wird dann in Bezug auf Fledermause
nicht berthrt.

GemalR Hinweis der Unteren Naturschutzbehdrde werden bei einem Abriss der Gebaude im
Zeitraum zwischen dem 01.10. und dem 28.02. im Hinblick auf Fledermause die Verbotstatbe-
stande vermieden und keine weiteren MaRnahmen erforderlich (Stellungnahme Landkreis Fries-
land vom 19.05.2016).

Der Bestandsplan des Avifaunistischen Fachbeitrags weist fiir das Plangebiet einige Brutplatze
aus. Erganzende Hinweise resultierten aus der Uberpriifung des Gebaudebestandes auf Fle-
dermaus-Wochenstuben. Demnach sind durch die Planung folgende Lebensstatten direkt be-
troffen:

e Rauchschwalbe: 3 Niststatten am Kurmittelhaus

o Mauersegler: 1 Niststatte am Kurmittelhaus

e Bluthanfling: 2 Niststatten im Gehdlzbestand randlich Minigolfplatz

e Heckenbraunelle: 2 Niststatten im Geholzbestand randlich Minigolfplatz

¢ Monchsgrasmiicke: 2 Niststatten im Gehdlzbestand randlich Minigolfplatz
o Gartengrasmiicke: 1 Niststatte im Gehdlzbestand randlich Minigolfplatz

e Waldohreule: Unter Vorsorgeaspekten wird zudem vorliegend auch die Waldohreule mit
betrachtet. Der vermutete Nistbaum eines Brutpaares am Minigolfplatz wird zwar zum Erhalt
festgesetzt; da die umliegenden Gehdolzflachen jedoch Uberplant werden, kann nicht hinrei-
chend sicher prognostiziert werden, dass die Waldohreule den Nistplatz weiterhin annimmt.

Fur die ungeféahrdeten geholzbriitenden Arten Bluthénfling, Heckenbraunelle, Monchsgrasmu-
cke und Gartengrasmiucke, die zudem regelmafiig auch in Siedlungsgebieten vorkommen, kann
mit hinreichender Wahrscheinlichkeit angenommen werden, dass die Funktion der Niststatten
innerhalb des Plangebietes bzw. im unmittelbaren raumlichen Zusammenhang bestehen bleibt.
Zudem bauen diese Arten ihre Niststétten alljihrlich neu, so dass keine dauerhaft wiederge-
nutzten Niststatten betroffen sind.

Ausweichmaoglichkeiten fur diese gehdlzbritenden Arten bestehen in den umliegenden Géarten
und insbesondere in den sidlich angrenzenden, gehdlzreichen Teilflachen der Sandkuhle. Al-
lerdings ist fur den siudlichen Abschnitt der Sandkuhle ebenfalls eine bauliche Entwicklung vor-
gesehen, so dass diese Ausweichlebensrdume nicht dauerhaft zur Verfligung stehen. Deshalb
werden innerhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans Pflanzgebote fest-
gesetzt, durch die auf die Entwicklung dichter Geblsche aus heimischen Straucharten hinge-
wirkt wird. Hiermit werden die Anforderungen, welche die vier genannten Arten (Bluthénfling,
Heckenbraunelle, Monchs- und Gartengrasmiicke) hinsichtlich des Brutplatzes stellen, aufge-
griffen, so dass perspektivisch auch innerhalb des Plangebietes Nistgelegenheiten bestehen.
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Fur die gefahrdete Rauchschwalbe wie auch fir den gebaudebritenden Mauersegler kann ein
Ausweichen im raumlichen Umfeld nicht ohne weiteres sicher angenommen werden. Diese Ar-
ten nutzen ihre Niststatten alljahrlich wiederkehrend und finden nicht zwangslaufig geeigneten
Ersatz. Fur diese Arten kdnnen jedoch kinstliche Nisthilfen an geeigneter Stelle im raumlichen
Umfeld installiert werden, um den Funktionserhalt der Lebensstatten zu sichern.

Es ist vorgesehen, fir Rauchschwalbe und Mauersegler kinstliche Nisthilfen an geeigneten
Stellen am Dangasthaus und/ oder am Kursaal anzubringen. Dabei werden pro betroffener
Niststatte der Rauchschwalbe zwei artspezifisch gestaltete Kunstnester (Halbschalen von ca.
16 cm Durchmesser) vorgesehen. Fir das betroffene Brutvorkommen des Mauerseglers wer-
den zwei artspezifisch gestaltete Nistkasten vorgesehen. Am Dangasthaus wurde bereits ein
Brutvorkommen des Mauerseglers festgestellt. Da es sich um eine koloniebritende Art handelt,
kann mit hoher Wahrscheinlichkeit davon ausgegangen werden, dass hier angebrachte artspe-
zifische Nisthilfen angenommen werden. Die Rauchschwalbe wurde bei den durchgefuhrten
Brutvogel-Erfassungen ausschlie3lich am Kurmittelhaus kartiert. Allerdings weisen sowohl Dan-
gasthaus als auch Kursaal vergleichbare Habitatstrukturen (insbesondere Dachvorspriinge) auf,
so dass auch hier eine gute Wirkungsprognose besteht. Zudem ist fir beide Arten bekannt,
dass sie kinstliche Nisthilfen gut annehmen. Die Wirkungsprognose der hier vorgesehenen
Mafnahmen wird zudem dadurch erhéht, dass ein enger rdaumlicher Zusammenhang zu den
betroffenen Niststatten gegeben ist und dass je betroffene Niststatte zwei Ersatz-Niststatten
vorgesehen werden.

Der vermutete Nistbaum der Waldohreule, eine Kiefer im nérdlichen Abschnitt des Minigolfplat-
zes, wird durch die vorliegende Planung zum Erhalt festgesetzt. Allerdings lasst sich nicht hin-
reichend sicher prognostizieren, dass die Waldohreule den Brutplatz weiterhin besiedelt: Die Art
nistet zwar auch in Einzelbdumen, bevorzugt jedoch Feldgehdlze und Waldréander, also flachige
Gehdlzbestéande. Da vorliegend zwar der vermutete Nistbaum erhalten wird, jedoch ein vollfl&-
chiger Erhalt der angrenzenden Gehdlze nicht vorgesehen ist, kann die Beibehaltung des Nist-
platzes nicht hinreichend sicher angenommen werden. Es kommt hinzu, dass die Waldohreule
zwar eine hohe Reviertreue aufweist, jedoch auch naturgemaf innerhalb des Revieres nicht
selten den Horst wechselt. Die Art baut keine eigenen Nester, sondern nutzt die Nester anderer
Arten (z.B. Krahen, Tauben). Da solche Nester oftmals nach ein bis zwei Jahren verfallen,
kommt es auch ohne sonstige Beeintrdchtigungen zu Nistplatz-Verlagerungen innerhalb eines
Revieres.

Vor diesem Hintergrund wird fir die Waldohreule ebenfalls eine Installation kiinstlicher Nisthil-
fen im r&umlich-funktionalen Zusammenhang vorgesehen, auch wenn der vermutete Nistbaum
zum Erhalt festgesetzt wird. Geeignete Strukturen finden sich z.B. mit einer Kieferngruppe im
Ostlichen Teil des Plangebietes und mit den Altbaumbestinden randlich des sidlichen Ab-
schnitts der Sandkuhle. Auch fur die Waldohreule ist belegt, dass Kunsthorste angenommen
werden.

Weitere Hinweise zu den kinstlichen Nisthilfen fir Rauchschwalbe, Mauersegler und Wald-
ohreule finden sich in Kap. 2.4.

Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass im Bestandsplan des Avifaunistischen Gutachtens nur
ausgewahlte Brutvogelarten verzeichnet sind. Zudem waren die Stellplatzflachen im Westen
nicht Bestandteil des Untersuchungsraumes. Weiterhin wahlen einige Vogelarten ihre Niststat-
ten von Jahr zu Jahr neu, so dass eine Betroffenheit weiterer Vogelniststatten im Zeitpunkt der
Planumsetzung nicht vollstandig ausgeschlossen werden kann.
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Allerdings setzte sich das festgestellte Artenspektrum (soweit vorstehend nicht im Detail aufge-
fuhrt) vorwiegend aus haufigen, ungefahrdeten, geholzbriutenden Arten zusammen.10 Fiir diese
siedlungstoleranten Arten (sogenannte Allerweltsarten) bestehen sowohl im unmittelbaren
raumlichen Zusammenhang als auch im Plangebiet weiterhin ausreichend Nistmoglichkeiten.
Hierzu tragt die Planung durch die Mal3gaben zur Sicherung eines gewissen Geholzanteils bei.
Die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten bleibt somit gewahrt, der Ver-
botstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG wird nicht berthrt.

e Fazit zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit

Die auf Ebene des Bebauungsplans durchgefihrte Prifung der artenschutzrechtlichen Vertrag-
lichkeit zeigt keine unvermeidbaren Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Bestimmungen auf.
Allerdings sind auf Umsetzungsebene verschiedene bauzeitliche Vermeidungsmdéglichkeiten zu
bertcksichtigen. Zudem sind fir betroffene gehdélzbritende Singvogel, fir 3 Niststatten der
Rauchschwalbe, 1 Niststatte des Mauerseglers und 1 Niststatte der Waldohreule im raumlich-
funktionalen Zusammenhang geeignete Ausweich-Niststatten zu schaffen.

Entsprechend werden die Entwicklung dichter Strauchpflanzungen innerhalb des Plangebietes
durch Festsetzungen des Bebauungsplans geregelt sowie die Anbringung von sechs Kunstnes-
tern fUr Rauchschwalben, zwei Nistkasten fiir Mauersegler und zwei Kunstnestern fir die Wal-
dohreule innerhalb des Plangebietes oder in dessen unmittelbarer Umgebung vorgesehen.

Inwieweit dariiber hinaus weitere MaRnahmen erforderlich werden (z.B. bauzeitliche Vermei-
dungsmaflinahmen), sollte im Einzelfall mit der zustdndigen Naturschutzbehérde abgestimmt
werden.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

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

Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

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

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

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

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

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

10 pie gefahrdeten Brutvogelarten sowie die Arten mit besonderen Anspriichen an den Lebensraum sind im Bestandsplan

lagegenau verzeichnet und sind durch die vorliegende Planung entweder nicht betroffen oder vorstehend im Detail behandelt.
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e Faunistischer Bericht fur Grabwespen (Hymenoptera, Sphecidae s.l.) fir den Bereich der
Sandkuhle Dangast (Planungsbiro Diekmann & Mosebach, Dezember 2013),

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

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

e Artenschutzrechtliche Prifung von Gebauden in Dangast auf das Vorkommen von Fleder-
mausen (Meyer & Rahmel Biologische Gutachten und Planungen, Juli 2015).

Die Ergebnisse dieser Gutachten werden nachfolgend zusammenfassend wiedergegeben, so-
weit sie das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 212 B betreffen. Fur die ausfuhrliche Darstel-
lung sei jeweils auf die Fachgutachten verwiesen.

Biotop- und Nutzungstypen: Das Gebiet ist einerseits durch den Geb&udebestand von Dan-
gasthaus und Kurmittelhaus sowie versiegelte Verkehrs- und Wegeflachen gepréagt, anderer-
seits durch dem Kurpark zugehorige Griinflachen mit Scherrasen, Gehdlzbestanden, einem
Kinderspielplatz und dem nérdlichen Abschnitt des Minigolfplatzes.

Die Geholze setzen sich aus unterschiedlichen Arten und Altersklassen zusammen. Es treten
kleinflachige Siedlungsgehoélze, Einzelbdume und Baumreihen, Einzelstrducher sowie Zierhe-
cken auf. Charakteristische Arten sind Stieleiche, Waldkiefer, Larche, Birke, Mehlbeere, Ahorn-
Arten, Eberesche, Weiden, Traubenkirsche, Felsenbirne, Hasel und verschiedene Zierstraucher
(Zierpflaume, Forsythie). Die Stammdurchmesser der Einzelbdume erreichen bis zu rd. 60 cm.
Die umfangreichsten Gehdlzbesténde finden sich randlich des Minigolfplatzes sowie auf der
Ostlichen Boschungskante der Sandkuhle. Das Gehélz randlich des Minigolfplatzes ist als Wald
im Sinne des Landeswaldgesetzes eingestuft. Es handelt sich um einen Bestand aus Eiche,
Ahorn, Birke und verschiedenen anderen Baumarten in den Entwicklungsstadien Naturverjin-
gung bis mittleres Baumholz. Der Wald ist im Wesentlichen wohl im Laufe der Jahre sukzessiv
entstanden. Holunder, Hasel und Farn kommt vor, die lichteren Bereiche sind von Brombeere
dominiert. Der Wald ist nicht gepflegt und kaum begehbar.

Die Rasenflachen werden regelmafig gemaht, die Wege im Bereich der Grunflachen sind mit
einer wassergebundenen Decke aus Mineralgemisch befestigt. Die Wege und Freiflachen an
der Kuranlage sind hingegen mit Klinkern gepflastert.

Brutvogel: Bei der Erfassung in 2014 wurden insgesamt 28 Vogelarten nachgewiesen, wobei
es sich vorwiegend um ungeféahrdete, haufige Arten der Gehdlze und Siedlungsgebiete handelt,
die eine grof3e Bandbreite von Lebensrdumen besiedeln (sogenannte Allerweltsarten).

Innerhalb des Plangebietes sind folgende Vorkommen im Bestandsplan des Avifaunistischen
Fachbeitrags verzeichnet:

¢ Mehlschwalbe: 4 Brutpaare am Dangasthaus

e Rauchschwalbe: 3 Brutpaare am Kurmittelhaus

e Waldohreule: 1 Brutpaar im nérdlichen Abschnitt des Minigolfplatzes

¢ Bluthanfling: 2 Brutpaare im Gehdlzbestand ndrdlich des Minigolfplatzes

e Monchsgrasmiicke: 2 Brutpaare im Gehoélzbestand nérdlich und norddstlich des Mini-
golfplatzes
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e Gartengrasmucke: 1 Brutpaar im Gehdlzbestand nordwestlich des Minigolfplatzes

o Heckenbraunelle: 2 Brutpaare im Gehdlzbestand nérdlich des Minigolfplatzes, 1 weiteres
Brutpaar an der dstlichen Béschung der Sandkuhle

e Star: 1 Brutpaar im Geholzbestand an der ostlichen Boschung der Sandkuhle
e Stieglitz: 1 Brutpaar an der dstlichen Béschung der Sandkuhle

Unter den im Plangebiet nachgewiesenen Brutvdgeln sind Waldohreule und Rauchschwalbe in
Niedersachsen gefahrdet. Mehlschwalbe, Star und Bluthanfling stehen auf der Vorwarnliste.
Keine der Arten ist bundesweit gefahrdet, jedoch sind Rauch- und Mehlschwalbe sowie Blut-
hanfling auch bundesweit auf der Vorwarnliste gefiihrt.11
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Abb.: Lage der festgestellten Niststatten:

M — Mehlschwalbe

Rs — Rauchschwalbe
Wo — Waldohreule

Ha — Bluthanfling

Mg — Monchsgrasmiicke

Gg - Gartengrasmiuicke
He — Heckenbraunelle
S — Star

Sti - Stieglitz

Auszug aus dem Plan Bestand Brutvogel (Aves)
des Avifaunistischen Fachbeitrags fur den Bereich
der Sandkuhle Dangast (Planungsbiiro Diekmann &
Mosebach, August 2013)

In der zusammenfassenden Bewertung wird den Biotopen im Geltungsbereich eine fir Brutvo-
gel geringe Bedeutung zugewiesen. Die Brutvogelvorkommen des Plangebietes werden als von
grundsétzlicher Bedeutung fir den Naturschutz eingestuft, jedoch nicht als von hoher, beson-
ders hoher oder gar von herausragender Bedeutung. Diese Bewertung bezieht sich auf den
Gesamtbereich der Untersuchung, wobei ein wesentlicher Anteil der Brutvogelvorkommen in-
nerhalb des Plangeltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans sowie in den Gehdlzbe-
standen der sudlich angrenzenden Teilflachen der Sandkuhle zu verzeichnen ist.

Aus der in 2015 durchgefiihrten Uberpriifung des Gebaudebestandes auf Fledermaus-Quartiere
liegen erganzende Hinweise auf Brutvorkommen des Mauerseglers vor, und zwar sowohl fir
das Dangasthaus als auch fur das Kurmittelhaus (jeweils 1 Vorkommen). Der Mauersegler ist
weder in Niedersachsen noch bundesweit gefahrdet, wird auch nicht auf den Vorwarnlisten ge-
fuhrt.

Fledermause: Die Untersuchung der Flederméause in 2013 bezog neben dem Plangebiet auch
weite Teile der Ubrigen Siedlungsflachen von Dangast mit ein. Es wurden sieben Arten sicher
nachgewiesen (zudem einzelne Rufserien der Gattung Myotis, die nicht bis auf Artniveau zuge-

11 MafRgeblich ist die Rote Liste-Einstufung zum Zeitpunkt der Kartierung.
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ordnet werden konnten). Aul3erdem trat eine Art der Langohren auf, bei der es sich vermutlich
um das Braune Langohr handelte.

Als haufigste Art kam die Breitfligelfledermaus vor, die im gesamten Untersuchungsgebiet re-
gelmafig nachgewiesen wurde, auch im Bereich des Plangebietes. Sie wurde haufig jagend im
naheren Umfeld von Lichtquellen (z.B. StraRenlaternen) erfasst. Innerhalb des Plangebietes
wurde sie insbesondere im Bereich der Parkplatze westlich des Kurzentrums nachgewiesen,
trat jedoch auch tber den Freiflachen der Sandkuhle auf.

Im Untersuchungsgebiet ebenfalls haufig waren Abendsegler und Rauhautfledermaus, die
schwerpunktmaflig wahrend der Balz- und Zugzeit auftraten. Beide Arten wiesen einen raumli-
chen Schwerpunkt im Nordwesten von Dangast (Altes Kurhaus/ An der Rennweide) auf, wo
auch Balzquartiere festgestellt wurden. Aus dem Plangebiet liegen lediglich Einzelnachweise
der Rauhautfledermaus westlich des Kurzentrums und an der dstlichen Boschung der Sandkuh-
le vor.

Alle Ubrigen Arten (Wasserfledermaus, Langohr, Kleinabendsegler, Mickenfledermaus, Zwerg-
fledermaus) wurden insgesamt nur selten bzw. mit Einzelnachweisen festgestellt. Davon trat die
Zwergfledermaus einmalig an der Strale Am Alten Deich auf.

Fledermaus-Quartiere wurden innerhalb des Plangebietes nicht festgestellt. Bei einer Nachsu-
che im unbelaubten Zustand der Baume wurden drei Schadstellen/ Hohlen an Baumen im Be-
reich der Minigolf-Anlage festgestellt. Diese wurden mittels Endoskop tberpruft, wiesen jedoch
keine Eignung als Fledermausquartiere auf.

Zusammenfassend zeichnet sich das Plangebiet im Vergleich zu den lbrigen untersuchten Fla-
chen nicht durch eine besondere Bedeutung fiir Fledermause aus.

Erganzend zu den vorstehend benannten Untersuchungen erfolgte in 2015 eine gezielte Unter-
suchung des Gebaudekomplexes von Dangasthaus, Kurmittelhaus und Kursaal auf Wochen-
stuben-Quartiere von Fledermausen. Wochenstuben-Quartiere wurden nicht festgestellt. Da
mehrere Verkleidungsbretter an den AulRenfassaden Schadstellen aufweisen oder abgerissen
sind, kdnnen allerdings im Spatsommer Balzquartiere von Rauhautfledermausen nicht ausge-
schlossen werden.

Lurche: Am Kleingewasser im sudlich gelegenen Abschnitt der Sandkuhle wurde in 2014 eine
Erfassung der Amphibien durchgefiihrt, bei der mit Erdkrote, Grasfrosch und Teichfrosch drei
Arten festgestellt wurden. Es handelt sich um haufige, in Niedersachsen weit verbreitete und
vergleichsweise anspruchslose Arten.

Von der Erdkréte wurden starke Laichaktivitaten im Kleingewéasser festgestellt, die Grol3e der
Laichpopulation wird auf mehrere hundert Individuen geschéatzt. Vom Grasfrosch wurde eben-
falls eine Reproduktion am Kleingewasser nachgewiesen (15 Laichballen), allerdings ist die
Populationsgrof3e deutlich geringer als bei der Erdkrote. Der Teichfrosch wurde an den Erfas-
sungstagen mit maximal drei adulten Tieren festgestellt, Laich oder Larven wurden nicht nach-
gewiesen.

Landlebensrdume dieser Arten sind im Radius von ungefahr 400 m um das Gewasser zu erwar-
ten, somit auch innerhalb des Plangebietes des vorliegenden Bebauungsplans. Den gehdlzge-
pragten Strukturen im ndheren Umfeld des Kleingewassers kommt vermutlich eine besondere
Bedeutung als Landlebensraum zu, jedoch kommen auch Hausgarten auf3erhalb des Plange-
bietes als Landlebensraume in Betracht.
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Zur Bewertung der Amphibienvorkommen werden zwei verschiedene Bewertungsansatze an-
gewandt. Anhand der Artenzahl, der Nachweise von Laichgeschehen und der geschatzten Be-
standsgrofien ergibt sich eine landesweite Bedeutung; zum Erreichen der erforderlichen Punkt-
zahl tragt Uberwiegend der Bestand der Erdkrite bei. Der zweite Bewertungsansatz bezieht
Schutzstatus, Gefahrdungsgrad, BestandsgréRe sowie biotopspezifische Erwartungswerte fr
die Artenanzahl ein; hiernach erreicht das Gebiet eine geringe bis mittlere Bedeutung.

In 2015 erfolgte eine erneute Amphibienerfassung, um Hinweisen aus der Bevdlkerung auf das
Vorkommen der streng geschiitzten und in Niedersachsen gefahrdeten Kreuzkréte nachzuge-
hen. Die Ergebnisse bestéatigen weitgehend die Untersuchung aus dem Vorjahr. Die Erdkréte
war die mit Abstand am haufigsten nachgewiesene Art. Der Bestand aus geschatzt mindestens
50 adulten Tieren und ca. 5.000 Kaulguappen weist eine relativ geringe Grélienordnung auf, da
Erdkrétenpopulationen oft aus mehreren Tausend adulten Tieren bestehen kénnen. Die Abwei-
chungen zur Bestandsschéatzung aus 2014 lassen sich mit nattrlichen Bestandsschwankungen
erklaren. Vom Grasfrosch wurde ebenfalls eine Reproduktion nachgewiesen (ca. 25 Laichbal-
len). Der Bestand war somit etwas grof3er als in 2014, auch fur diese Art ist jedoch von naturli-
chen Bestandsschwankungen auszugehen. Einmalig wurde ein adulter Wasserfrosch (h6chst-
wahrscheinlich Teichfrosch) festgestellt. Zusatzlich wurde ein totes adultes Exemplar des
Teichmolchs am Gewasserrand gefunden. Die eingesetzten Eimerfallen ergaben keine Molch-
Nachweise, so dass auch hier von einem Einzeltier auszugehen ist. Wie die anderen nachge-
wiesenen Arten ist auch der Teichmolch weder in Niedersachsen noch bundesweit gefahrdet.

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

Heuschrecken: Zu Heuschrecken erfolgten Untersuchungen in 2013 (einmalige Begehung)
und in 2014 (vier Begehungen). Insgesamt wurden sechs Arten nachgewiesen, darunter keine
landes- oder bundesweit gefahrdeten Arten. Raumlicher Schwerpunktbereich der Vorkommen
war das Umfeld des Kleingewassers im stdlich gelegenen Abschnitt der Sandkuhle, fir einige
Arten auch der Deich nérdlich des Plangebietes. Mit dem Nachtigall-Grashipfer trat eine Art
randlich des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplans auf. Eine besondere Bedeu-
tung des Gebietes fur Heuschrecken ist nicht ersichtlich.

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

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

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

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

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

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

Zur Bewertung auf einer neunstufigen Bewertungsskala wird das Untersuchungsgebiet in flnf
Teilflachen untergliedert. Den Freiflachen nordlich der StraRe Am Alten Deich kommt keine be-
sondere Bedeutung fur Wildbienen oder Grabwespen zu (Teilflache 1. Wertstufe 3 — lokal ex-
trem verarmte Fauna). Die Teilflache 2 des Gutachtens, die den siddstlichen Abschnitt des
vorliegenden Plangebietes sowie sudlich anschlieRende Teilflachen der Sandkuhle umfasst
sowie die Freiflachen sidlich und 6stlich des Kleingewassers (Teilflache 2a, aul3erhalb des vor-
liegend zu betrachtenden Plangebietes) sind fiir Grabwespen ebenfalls von geringer Bedeutung
(WS 3 — 4, lokal extrem verarmte/ stark verarmte Fauna), erreichen jedoch fiir Wildbienen héhe-
re Wertigkeit (Teilflache 2: WS 5, verarmte Faunal?, Teilflache 2a: WS 6, lokal bedeutsam). Die
innerhalb des Plangebietes gelegenen, als Teilflache 2b bezeichneten Randbereiche des Spiel-
platzes erreichen mit schitterem Bewuchs in sonnenexponierter, leichter Hanglage Wertstufe 5
(verarmte Fauna) fur Windbienen und Wertstufe 4 (lokal stark verarmte Fauna) fir Grabwespen.
Die wertvollste Teilflache stellen die sonnenexponierten Hangbereiche und unmittelbar angren-
zenden Gebische und Gehdlze westlich und stidwestlich des Kleingewéassers dar (Teilflache 3,
stidwestlich auRBerhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans gelegen), die
fur beide Artengruppen die Wertstufe 6 (lokal bedeutsam) erreichen.

Der vorliegende Bebauungsplan umfasst Teilflachen, die nicht zum Untersuchungsraum der
0.g. Gutachten (Ausnahme: Fledermaus-Erfassung) gehdrten. Es handelt sich um die Stellplatz-
und Verkehrsflachen im Westen des Plangebietes. Diese Bereiche sind durch groR3flachige Ver-
siegelungen gepragt, die unversiegelten Flachen sind gartnerisch gestaltet und teils mit Zier-
strauchern oder jingeren Baumen bepflanzt. Besondere oOkologische Wertigkeiten sind nicht
erkennbar.

Boden

Das Plangebiet umfasst sandige Standorte im Bereich einer Geestzunge, die zwischen den
umliegenden Marschgebieten von Suden bis an den Jadebusen heranreicht. GemafR Boden-
ubersichtskarte BUK 50 stehen im Plangebiet Podsolbdden an.13 Infolge der auf Teilflachen

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

festgestellten Insektenarten keine Arten aus Anhang IV der FFH-Richtlinie vertreten waren, sind die Arten im Rahmen der
Eingriffsregelung zu betrachten, fallen jedoch nach der aktuellen Rechtslage unter die pauschalisierte Ausnahme von den ar-
tenschutzrechtlichen Verboten gemaf § 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG. Um Missverstéandnissen vorzubeugen, wird vorliegend
deshalb die Bezeichnung ,artenschutzrelevant” nicht ibernommen. Analog gilt dieses auch fiir die Bezeichnung der Wertstu-
fe 6 als ,lokal bedeutsam, artenschutzrelevant".

13 http://nibis.lbeg.de/cardomap3/?TH=BGL500, zuletzt recherchiert am 01.02.2015
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bereits erfolgten Versiegelung sowie des erfolgten Sandabbaus sind allerdings keine natirlich
gewachsenen Bodenprofile zu erwarten.

Nach Hinweisen aus der Offentlichkeit tiber mégliche Altablagerungen im Bereich der Sandkuh-
le wurden verschiedene Untersuchungen von der Stadt Varel veranlasst. Die durchgefiihrten
Probenahmen, Analysen und Ergebnisse sind in finf Gutachten dokumentiert, wobei der Zu-
sammenfassende Bericht (IV) zur Altlastenerkundung Bereich Sandkuhlel4 einen Uberblick
Uber verschiedene Untersuchungsschritte vermittelt und insofern die Ergebnisse der vorange-
henden drei Gutachten mit aufgreift. Fir den zur vorliegenden Planung relevanten Ablage-
rungsbereich erfolgte im Weiteren eine Detailerkundung®, um verbesserte Kenntnisse iiber
Lage und Ausdehnung zu erhalten sowie mogliche Belastungen des unterirdischen Wassers
durch Stoffeintrage aus der Ablagerung zu erkunden.

Die Angaben des Zusammenfassenden Berichtes werden nachfolgend verkirzt wiedergege-
ben, im Weiteren werden die Ergebnisse der Detailerkundung zusammengefasst. Fir die aus-
fuhrliche Darstellung sei auf die jeweiligen Gutachten verwiesen.

Im Rahmen der ersten Untersuchungen wurden an 14 Punkten Rammkernsondierungen vorge-
nommen (maximale Endteufe 8,0 m) und Proben entnommen, an elf Punkten Proben aus den
obersten 30 cm des Bodens entnommen und an sechs Punkten Grundwassermessstellen ein-
gerichtet. Eine der Grundwassermessstellen wurde durch Vandalismus zerstért. An ausgewahl-
ten Proben wurden laboranalytische Untersuchungen durchgefiihrt. Bei der Enthahme der Bo-
denproben aus den Sondierbohrungen wurden keine organoleptischen Auffalligkeiten festge-
stellt.

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

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

Im Ergebnis wurden auf zwei Abschnitten der westlichen Boschung der Sandkuhle vermutete
Kontaminationsbereiche abgegrenzt, und zwar eine ca. 450 m? groRe Flache im nérdlichen Teil
und eine ca. 1.350 m? groRe Flache im siidlichen Teil. Die Méchtigkeit der papierartigen, PAK-
und PCB-haltigen Abfalle wird mit bis zu 3,6 m angegeben. Das Volumen der beiden Bereiche
zusammen wird mit rd. 4.400 m® abgeschatzt, die Masse mit rd. 6.600 t. Der nérdliche Kontami-
nationsbereich liegt im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans, der siudliche Kon-
taminationsbereich liegt stidlich auRerhalb.

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

14 Dr. Harig Umwelttechnik GmbH: Zusammenfassender Bericht (IV) Altlastenerkundung Bereich Sandkuhle, Saphuser Strale

in 26316 Varel — Dangast. Projektnummer 15130-4.2, Stand 17.12.2015

Dr. Harig Umwelttechnik GmbH: Nordseepark Dangast Altlastenerkundung BV Neubau von Ferienwohnungen Deichhérn — 2.
Bauabschnitt in 26316 Varel-Dangast. 20.04.2016
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Die chemischen Untersuchungen der Grundwasserproben zeigen, dass die Pegel im unmittel-
baren Einflussbereich der sidlichen Altablagerung durch Sickerwasser aus dem Ablagerungs-
korper beeinflusst werden. An einem Pegel wird der Geringflgigkeitsschwellenwert flir den
Summenparameter PAK Uberschritten, der MaRnahmenschwellenwert jedoch noch unterschrit-
ten. An einem zweiten Pegel liegt der Summenparameter PAK im Bereich der Mallhahmen-
schwellenwerte. An diesen Pegeln lagen die Einzelwerte von Anthracen und teils auch Fluoran-
then Uber den Geringfligigkeitsschwellenwerten. Die Einzelwerte fir Naphthalin lagen hier wie
auch an den anderen Pegeln unterhalb der Geringfugigkeitsschwellenwerte.

Es wurde eine Numerische Modellierung zur Beurteilung der Grundwassergefahrdung durchge-
fuhrt. Demnach sind die tatsachlichen Schadstofffrachten der Schadstoffe Naphthalin und
Summe PAK16 sehr viel kleiner als die noch zulassigen Frachten.

Im Rahmen der Detailerkundung wurde der Ablagerungsbereich im nordwestlichen Béschungs-
abschnitt mittels sieben weiterer Rammkernsondierungen (bis maximal 6 m Tiefe) und drei tem-
porarer Grundwassermessstellen (einschlie3lich Bodenaufschlisse) naher untersucht. An 11
Boden-/ Wasserproben wurden PCB chemisch untersucht, an 11 Boden-/ Wasserproben PAK.

Im Boschungsbereich wurde eine Auffillung in einer Machtigkeit von bis zu 4,20 m angetroffen.
Die enthommenen Bodenproben waren organoleptisch unauffallig. Bei den chemischen Analy-
sen wurden an den Proben aus der Ablagerungsschicht Stoffgehalte an PAK und PCB im Be-
reich der Prifwerte, teilweise auch im Bereich der unteren MaRnahmenschwellenwerte (gemar
LAWA-Empfehlungen) ermittelt. An einer Probe aus dem Bereich der Ablagerung Uberschreitet
der Wert fir PCBg mit 12,1 mg/ kg TS den oberen MaRnahmenschwellenwert von 10 mg/ kg
TS. Wie in Kap. 2.3 naher dargelegt wird, werden zum weiteren Umgang mit der Ablagerung
verschiedene Schutzmalinahmen vorgesehen.

Die rdumliche Ausdehnung des Ablagerungsbereichs wird im Rahmen der Detailerkundung mit
einer Lange von ca. 70 m und einer Breite von ca. 15 m abgeschétzt (1.050 m?). Sie erstreckt
sich dabei weiter in stdliche Richtung als bisher angenommen. Die Machtigkeit der Ablagerung
betragt im Mittel 1,30 m, so dass sich das Volumen dieser Ablagerung auf ca. 1.400 m® beluft.
Die Masse wird mit ca. 2.100 t abgeschatzt.

Vier Rammkernsondierungen wurden im Abstand von ca. 6 m westlich der geplanten Bebauung
ausgefuhrt. Alle hier entnommenen Bodenproben unterschreiten mindestens die Prifwerte der
LAWA-Empfehlungen, so dass hier der Altlastenverdacht als ausgeraumt gelten kann.

Drei temporare Grundwassermesspegel wurden im Grundwasser-Abstrom der Ablagerung er-
richtet. Die Untersuchungsergebnisse der dort entnommenen Wasserproben zeigen keine oder
nur eine sehr geringe Beeinflussung des Sickerwassers durch die Ablagerung. Fur die Leitpa-
rameter PAK und PCB lagen die Stoffgehalte unterhalb der Nachweisgrenzen bzw. Geringfi-
gigkeitsschwellenwerte.

Wasser

Die Grundwasserneubildung ist fiir das Gebiet mit rd. 200 - 250 mm pro Jahr angegeben und
liegt somit im mittleren Bereich.16 Allerdings ist davon auszugehen, dass aufgrund der in Teilen
vorhandenen Versiegelungen die Niederschlagsversickerung bereits eingeschrankt ist.

Beziglich der chemischen Qualitdt des Grundwassers sei auf den vorstehenden Abschnitt Bo-
den verwiesen.

16 http://nibis.Ibeg.de/cardomap3/?TH=BGL500, zuletzt recherchiert am 15.03.2016
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Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht vorhanden.

Klima/ Luft

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

Klimarelevante gréRere Waldflachen sind im Plangebiet nicht ausgeprégt, jedoch ist fur die ge-
hélzreichen Freiflachen von einer ginstigen Auspragung des Klimahaushalts auszugehen.

Bezlglich der lufthygienischen Situation sind bei den meisten relevanten Luftschadstoffen im
Mittel nur geringe Immissionsbelastungen festgestellt.1?

Landschafts-/ Ortsbild

Das Plangebiet ist im westlichen Abschnitt durch Verkehrs- und Stellplatzflachen gepragt, der
nordliche Teil ist mit Dangasthaus und Kurmittelhaus bereits l&ngerfristig bebaut. Der sidliche
Gebietsteil ist Teil einer offentlich zuganglichen Grinflache (Kurpark/ Sandkuhle) mit einem
Wechsel von Gehdlzbestdnden, Rasenflachen und Sport- und Spielflachen. Zusammen mit den
sudlich anschlieRenden Teilen der Sandkuhle ergibt sich eine nord-siid-ausgerichtete Z&sur
innerhalb der bebauten Bereiche von Dangast. Allerdings ist die gliedernde Funktion im Ortsbild
bereits durch die bestehende und die nérdlich und 6stlich des Plangebietes neu entstehende
Bebauung unterbrochen.

Mensch

Wohnnutzungen oder Ferienwohnnutzungen sind im Gebiet derzeit nicht vorhanden. Der Ge-
baudekomplex der ehemaligen Kurverwaltung wird u.a. zu Veranstaltungszwecken genutzt. Die
Umgebung des Plangebietes ist durch Wohnnutzungen und Ferienwohnen gepragt, wobei un-
mittelbar ndrdlich derzeit die mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 212 A vorberei-
tete Bebauung realisiert wird. Im Nordosten sind die Friesenhdrn Nordsee-Kliniken samt Erwei-
terungsflache, nérdlich des Deichs das Dangaster Quellbad lokalisiert.

Die Freiflachen im sidlichen Teil des Plangebietes stehen derzeit fir Erholungsnutzungen zur
Verfligung, sie sind offentlich zuganglich und Gber das Wegesystem in die Umgebung einge-
bunden. Neben dem Wegesystem stellen ein Kinderspielplatz und der teilweise innerhalb des
Plangebietes gelegene Minigolfplatz Einrichtungen der Erholungsnutzung dar.

Kultur- und sonstige Sachguter

Kulturglter (Bau- und Bodendenkmaler) sind im Plangebiet nicht bekannt. Zwar sind aus der
Umgebung des Plangebietes einige mittelalterliche archaologische Fundplatze bekannt; da in-
nerhalb des Plangebietes jedoch auf groRen Teilflachen ein Sandabbau erfolgt ist und weitere
Teilflachen bereits bebaut sind, wird das Vorhandensein unbeeintrachtigter Bodendenkmale als
unwahrscheinlich eingestuft.

Als sonstige Sachguter sind der Gebaudebestand (Dangasthaus, Kurmittelhaus), die vorhande-
nen ErschlielBungseinrichtungen und die Erholungsinfrastruktur zu nennen. Zudem wird der

17 Auswertung Lufthygienischen Uberwachungssystems Niedersachsen (LUN), Station Elbmiindung bei Wehldorf
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flachige Gehdlzbestand randlich des Minigolfplatzes auf rd. 0,3 ha GroR3e als Wald im Sinne des
Landeswaldgesetzes eingestuft.

2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ware zunédchst von einem Fortbestehen des derzeitigen
Umweltzustandes im Plangebiet auszugehen. Veranderungen konnten sich vor allem hinsicht-
lich der Nutzung, Gestaltung und Pflegeintensitat der Freiflachen ergeben. Die zuldssigen Nut-
zungen ergeben sich dabei aus den bisher rechtskréaftigen Festsetzungen der Bebauungsplane
Nr. 61 Teil A und Nr. 61 Teil B.

2.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Bei Umsetzung der Planung ist insbesondere eine Umwandlung der teils gehdlzreichen Grin-
flachen im zentralen und sudlichen Plangebietsteil in baulich nutzbare Sondergebietsflachen
und ErschlieBungsflachen hinsichtlich der Umweltauswirkungen relevant. Im westlichen und
sudwestlichen Teil entsprechen die kiinftigen Festsetzungen von Verkehrsflachen einschliellich
Stellplatzflachen weitgehend den Festsetzungen des bisherigen Planungsrechts wie auch dem
realisierten Bestand. Im nérdlichen Abschnitt ist bisher ein Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung Nordseekuranlage ,Deichhoérn® festgesetzt, die Flachen sind mit Dangast-Haus und Kur-
mittelhaus bebaut und weisen auch im Ubrigen einen hohen Anteil befestigter Flachen auf.

Nachfolgend werden die Auswirkungen der Planung fir die einzelnen Schutzglter prognosti-
Ziert. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtitern werden hierbei mit einbezogen.

Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Durch die Festsetzungen offentlicher Verkehrsflachen im westlichen und sidwestlichen Teil des
Plangebietes werden keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen auf Pflanzen, Tiere oder
biologische Vielfalt verursacht, da hier im Wesentlichen die bestehenden Nutzungsstrukturen
fortgeschrieben werden.

Auch der bauliche Bestand des Dangast-Hauses (SO 4) soll erhalten bleiben und wird durch
eine entsprechende Bauflachen-Festsetzung aufgegriffen. Erhebliche Beeintrachtigungen von
Pflanzen, Tieren oder biologischer Vielfalt werden durch die Planung nicht vorbereitet. Bei bau-
lichen MaRnahmen am Gebaude sind jedoch die vorhandenen Mehlschwalben-Nester und das
Mauersegler-Vorkommen zu bertcksichtigen wie auch ggf. Fledermausquartiere (vgl. Ausfiih-
rungen zum Artenschutz).

Zu den Ubrigen Bereichen wird nachfolgend eine detailliertere Betrachtung vorgenommen:

Biotop- und Nutzungsstrukturen: Im Bereich der Sonstigen Sondergebiete 1 — 3 ,Ferienwoh-
nen und Wohnen* einschliel3lich der privaten Strallenverkehrsflachen und Ful3- und Radwege
werden neben dem Kurmittelhaus und einigen bereits versiegelten Flachen auch Freiflachen
uberplant. Diese sind teils durch Scherrasen, Ziergeholze, Spiel- und Sportflachen gepragt,
weisen teils jedoch auch édltere Baumbestande auf.

Die Geholze an der dstlichen Béschung der Sandkuhle werden durch eine entsprechende Fest-
setzung zum Erhalt vorgesehen (s. Kap. 2.4), so dass sich hier keine Anderungen im Vergleich
zu den Festsetzungen des bisher wirksamen Bebauungsplan Nr. 61/ B ergeben. Auch einzelne
weitere wertgebende Baume werden zum Erhalt festgesetzt. Die flachigen Gehdlzbestande
randlich des Minigolfplatzes sowie mehrere Einzelbdume und Einzelstraucher kdnnen jedoch
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nicht sinnvoll mit der geplanten baulichen Nutzung in Einklang gebracht werden und werden bei
Umsetzung der Planung verloren gehen.

Die kinftig im Gebiet vorhandenen Garten- bzw. Griunflachen werden in Teilen die im Gebiet
aktuell vorhandenen Biotopfunktionen in &hnlicher Weise tubernehmen. Dennoch werden bei
Umsetzung der Planung durch die Verringerung vegetationsbewachsener Flachen und durch
den Verlust von Gehdlzbestanden erhebliche Beeintrachtigungen der Biotopstrukturen verur-
sacht. Der Verlust des flachigen Gehdlzbestandes randlich des Minigolfplatzes stellt dabei nicht
nur einen Eingriff, sondern zugleich auch eine Waldumwandlung dar.

Brutvogel: Bei Umsetzung der Planung gehen Lebensraume verschiedener gehdlz- und ge-
baudebriutender Vogel verloren. Ein Teil der Lebensraumfunktionen kénnen kinftig in den Gar-
ten- bzw. Griunflachen weiterhin erfillt werden, insbesondere soweit siedlungstolerante unge-
fahrdete Arten betroffen sind. Allerdings gehen mit den Altbaumbestdnden am Minigolfplatz
sowie mit dem Kurmittelhaus auch Niststatten gefahrdeter Brutvogelarten verloren.

Der vermutete Nistbaum der Waldohreule, eine Kiefer im nérdlichen Abschnitt des Minigolfplat-
zes, wird durch die vorliegende Planung zum Erhalt festgesetzt. Allerdings lasst sich nicht hin-
reichend sicher prognostizieren, dass die Waldohreule den Brutplatz weiterhin besiedelt: Die Art
nistet zwar auch in Einzelbdumen, bevorzugt jedoch Feldgehdlze und Waldrander, also flachige
Geholzbestande. Da vorliegend zwar der vermutete Nistbaum erhalten wird, jedoch ein vollfla-
chiger Erhalt der angrenzenden Geholze nicht vorgesehen ist, kann die Beibehaltung des Nist-
platzes nicht hinreichend sicher angenommen werden. Es kommt hinzu, dass die Waldohreule
zwar eine hohe Reviertreue aufweist, jedoch auch naturgemaf innerhalb des Revieres nicht
selten den Horst wechselt. Die Art baut keine eigenen Nester, sondern nutzt die Nester anderer
Arten (z.B. Krahen, Tauben). Da solche Nester oftmals nach ein bis zwei Jahren verfallen,
kommt es auch ohne sonstige Beeintrachtigungen zu Nistplatz-Verlagerungen innerhalb eines
Revieres. Deshalb wird vorsorglich von einem Verlust des Waldohreulen-Nistplatzes ausgegan-
gen, auch wenn der vermutete Nistbaum erhalten wird.

Neben dem Verlust der Niststatten erfahren die betroffenen Brutvogelarten zudem Funktions-
minderungen in Teilflachen der unmittelbar umliegenden Nahrungshabitate. Diese Betroffenhei-
ten werden als erhebliche Beeintrachtigung im Sinne der Eingriffsregelung gewertet.

Fledermause: Relevante Auswirkungen werden nicht prognostiziert, da im Plangebiet keine
Wochenstuben-Quartiere und keine Nahrungshabitate von besonderer Bedeutung festgestellt
wurden und da eine gewisse Funktion als Nahrungshabitat auch nach Umsetzung der Planung
gegeben sein wird. Ggf. kénnen durch den Abriss des Kurmittelhauses sporadisch genutzte
Einzelquartiere oder Balzquartiere der Rauhautfledermaus betroffen sein. Diese Auswirkungen
werden jedoch nicht als erhebliche Beeintrachtigung im Sinne der Eingriffsregelung eingestuft,
da ein Ausweichen im rdumlichen Zusammenhang mit hinreichender Wahrscheinlichkeit mog-
lich ist.

Lurche: Das Laichgewasser der festgestellten Amphibien ist durch die vorliegende Planung
nicht direkt betroffen. Allerdings ist davon auszugehen, dass die flachigen Gehdlzbestande
randlich des Minigolfplatzes einen wichtigen Landlebensraum der Amphibien darstellen. Inso-
fern ist der Verlust dieser Habitatstrukturen auf ca. 2.500 m? mit erheblichen Beeintrachtigungen
der festgestellten Amphibienarten, insbesondere der in hoher Zahl vorkommenden Erdkréte
einzustufen. Weiterhin ist anzunehmen, dass im Rahmen der Baufeldfreimachung und Erdbau-
maflinahmen Amphibien getdtet oder verletzt werden. Auch hierdurch kénnen erhebliche Beein-
trachtigungen der Amphibienvorkommen verursacht werden.
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Heuschrecken: Relevante Auswirkungen werden nicht prognostiziert, da im Plangebiet keine
besondere Bedeutung flr Heuschrecken gegeben ist.

Wildbienen, Grabwespen und weitere Stechimmen: Die besonders wertgebenden Flachen
auf der westlichen, sonnenexponierten Boschung der Sandgrube sind durch die vorliegende
Planung nicht betroffen. Allerdings gehen die Randbereiche des Spielplatzes (Teilflache 2b des
Fachgutachtens) bei Umsetzung der Planung verloren, denen ebenfalls eine gewisse Bedeu-
tung fiir Wildbienen beigemessen wurde. Die Beeintrachtigung dieser Teilflache von ca. 750 m?
GroRRe wird als erhebliche Beeintrachtigung gewertet.

Boden

Im westlichen und sidwestlichen Teil des Plangebietes sowie im Bereich der bestehenden Be-
bauung nérdlich der Wegeverbindung Am Alten Deich werden keine wesentlichen Veranderun-
gen hinsichtlich der Bodenversiegelungen vorbereitet, so dass hier keine Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Boden zu prognostizieren sind.

Im zentralen und sudlichen Abschnitt des Plangebietes werden hingegen zusatzliche Versiege-
lungsmadglichkeiten erdffnet. Hierdurch verlieren die betroffenen Béden ihre Funktionen im Na-
turhaushalt, es entstehen erhebliche Beeintrachtigungen im Sinne der Eingriffsregelung. Der
Umfang der zusatzlich erméglichten Bodenbefestigungen belduft sich auf rd. 3.824 m? (vgl.
Kap. 2.4 des Umweltberichtes). Betroffen sind Béden ohne besondere Wertigkeiten.

Fur die westliche Béschung der Sandkuhle haben sich in zwei Abschnitten Hinweise zu schadli-
chen Bodenveranderungen bestétigt, von denen der ndrdliche Abschnitt Gberwiegend im Gel-
tungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans lokalisiert ist. Gemal dem Zusammenfassen-
den Bericht (IV) Altlastenerkundung Bereich Sandkuhle der Dr. Harig Umwelttechnik GmbH aus
Varel (17.12.2015) und bestatigt durch die Detailerkundung (Dr. Harig Umwelttechnik GmbH,
20.04.2016) bestehen folgende Handlungsmaoglichkeiten:

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

e Einkapselung/ oberflachige Versiegelung der belasteten Bodenschichten, um eine vertikale
Durchstromung der Ablagerung zu verhindern oder

e Verbleib der Ablagerung entsprechend der geringfigigen Einstufung der Grundwasserbelas-
tung durch das numerische Modell, in Kombination mit Schutz- oder Beschrdnkungsmal3-
nahmen sowie Uberwachung der Grundwasserqualitét.

Die festgestellten Schadstoffbelastungen stehen einer baulichen Nutzung des Plangebietes
somit nicht dauerhaft entgegen. Auch die zur Entwicklung eines Insektenlebensraumes (s. Kap.
2.4 des Umweltberichtes) vorgesehene Kompensationsmaf3nahme mit Einsaat einer Wildwie-
senmischung wird sich nach Auskunft des Fachgutachters nicht nachteilig auswirken, da die
Sickerrate, die vertikale Durchstromung der Altlast und damit der mdgliche Schadstoffaustrag
gegeniiber dem Ist-Zustand verringert wiirden.18

Zum derzeitigen Planstand wurde seitens der Investoren die klare Absicht erklart, die Altablage-
rung im Bereich des Bebauungsplanes auszubauen. Die weitere Vorgehensweise wird in Zu-
sammenarbeit mit der Stadt Varel sowie der Unteren Bodenschutzbehtrde des Landkreises
Friesland entschieden.

18 mail Dr. Harig vom 08.06.2016
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Wasser

Im westlichen und stidwestlichen Teil des Plangebietes sowie im Bereich der bestehenden Be-
bauung nérdlich der Wegeverbindung Am Alten Deich entstehen keine zusétzlichen Auswirkun-
gen im Wasserhaushalt.

Im zentralen und sudlichen Teil wird mit den zusatzlich ermdéglichten Bodenversiegelungen die
Grundwasserneubildung eingeschrankt. Allerdings handelt es sich um einen relativ kleinen Teil-
bereich, zudem werden hier in betrachtlichem Umfang auch unversiegelte Flachen verbleiben.
Es ist davon auszugehen, dass das anfallende Niederschlagswasser weitgehend vor Ort versi-
ckern kann. Somit wird nicht von einem erheblichen Ausmalf3 der Auswirkungen ausgegangen.

Beziglich der moglichen Auswirkungen auf die Grundwasserqualitat wird auf die im vorstehen-
den Abschnitt Boden aufgefiihrten Angaben zum weiteren Umgang mit dem im Plangebiet fest-
gestellten Kontaminationsbereich verwiesen. Gemaf3 der durchgefihrten Detailerkundung (Dr.
Harig Umwelttechnik GmbH, 20.04.2016) weist das Grundwasser im Abstrom der Ablagerung
fur die Leitparameter PAK und PCB Stoffgehalte unterhalb von Nachweisgrenzen bzw. Gering-
fugigkeitsschwellenwerten auf, so dass Nutzungsbeschrankungen fir entnommenes Grund-
wasser (z.B. fur Gartenzwecke) selbst bei Verbleib der Ablagerung nicht erforderlich wéaren.

Oberflachengewasser sind durch die Planung nicht betroffen.

Klima/ Luft

Im westlichen und sltidwestlichen Teil des Plangebietes sowie im Bereich der bestehenden Be-
bauung nérdlich der Wegeverbindung Am Alten Deich werden keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen auf den Klimahaushalt oder die Luftqualitat vorbereitet.

Der Verlust von Gehdlzstrukturen und die zusatzliche Versiegelung und Uberbauung von
Grundflachen im zentralen und stdlichen Teil des Plangebietes werden zu kleinrdumigen Ver-
anderungen der klimatischen Gegebenheiten fiihren. Aufgrund der giinstigen Durchmischungs-
situation im kiistennahen Bereich werden diese Veranderungen jedoch nicht als erheblich ein-
gestuft. Zudem wird durch entsprechende Festsetzungen auf einen Mindestanteil von Gehdlzen
im Plangebiet hingewirkt.

Erhebliche Beeintrachtigungen der Luftqualitdt werden durch die Planung nicht vorbereitet.

Landschafts-/ Ortsbild

Im westlichen und sidwestlichen Teil des Plangebietes sowie im Bereich der bestehenden Be-
bauung nérdlich der Wegeverbindung Am Alten Deich werden keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen auf das Landschaftsbild vorbereitet.

Die Eroffnung von Bebauungsmdglichkeiten sudlich der Wegeverbindung am Alten Deich und
der damit einhergehende abschnittsweise Verlust der das Ortsbild gliedernden Freiflache stel-
len hingegen eine erhebliche Beeintrachtigung im Sinne der Eingriffsregelung dar.

Mensch

Fur die kunftig zulassigen Ferienwohn- und Wohnnutzungen kénnen sich Larmbelastungen aus
dem Betrieb des nordlich gelegenen Kursaals ergeben. Hier sind allerdings MalRnahmen zur
Herstellung der immissionsschutzrechtlichen Vertraglichkeit moglich (vgl. Teil 1 der Begriin-
dung). Diese sollen im Rahmen eines Bebauungsplans fir die dortigen Flachen getroffen wer-
den.
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Relevante Verkehrslarm-Belastungen werden fir das Plangebiet des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Nr. 212 B nicht prognostiziert.

Bei Umsetzung der Planung gehen im stidlichen Abschnitt des Plangebietes in begrenztem Um-
fang offentliche Griunflachen verloren, die derzeit als Parkanlage gestaltet sind. Einbezogen ist
auch ein Kinderspielplatz sowie Teilflachen einer Minigolfanlage. Allerdings bleiben in Dangast
hinreichend alternative Erholungsangebote bestehen.

Die ful3- und radlaufige Wegeverbindung Am Alten Deich wird weiterhin bestehen bleiben und
wird durch entsprechende Festsetzungen gesichert. Auch die Durchgangigkeit des Gebietes in
Nord-Sud-Ausrichtung wird durch Ful3- und Radwege weiterhin gegeben sein. Somit entstehen
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf Erholungsnutzungen.

Fur die westliche Bdschung der Sandkuhle haben sich in zwei Bereichen die Hinweise auf Bo-
denkontaminationen bestatigt. Von diesen liegt ein Bereich Uberwiegend innerhalb des Gel-
tungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans. Die festgestellten Schadstoffbelastungen
stehen einer baulichen Nutzung des Plangebietes gemalf den Ergebnissen der zusammenfas-
senden Altlastenuntersuchung nicht dauerhaft entgegen.

Grundsatzlich bestehen verschiedene Handlungsmaoglichkeiten zum weiteren Umgang mit der
Ablagerung (Sanierung durch Bodenvollaustausch, Einkapselung/ oberflachige Versiegelung
oder unveranderter Verbleib unter Berlcksichtigung bestimmter Mal3gaben). Zum derzeitigen
Planstand wurde seitens der Investoren die klare Absicht erklart, die Altablagerung im Bereich
des Bebauungsplanes auszubauen. Die weitere Vorgehensweise wird in Zusammenarbeit mit
der Stadt Varel sowie der Unteren Bodenschutzbehtrde des Landkreises Friesland entschie-
den.

Kultur- und sonstige Sachgditer
Kulturgtter sind nach Kenntnisstand durch die Planung nicht betroffen.

Das Kurmittelhaus wird bei Umsetzung der Planung nicht bestehen bleiben. Umweltrelevante
Auswirkungen auf sonstige Sachguter sind durch den Riickbau jedoch nicht zu prognostizieren.

Daruiber hinaus wird der als Wald eingestufte Geholzbestand randlich des Minigolfplatzes nicht
vollsténdig erhalten, so dass es hier zu einer Waldumwandlung auf rd. 0,3 ha kommt. Aufgrund
der geringen Flachenausdehnung wird hier ebenfalls nicht von erheblichen nachteiligen Um-
weltauswirkungen ausgegangen.

2.4 Maflinahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen

Vermeidung und Verringerung von Umweltauswirkungen

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

Dariuber hinaus werden folgende Regelungen zur Minimierung nachteiliger Umweltauswirkun-
gen getroffen:

o Die zulassigen Gebaudehthen werden durch Regelungen zur Trauf- und Firsthohe be-
grenzt. Dabei erfolgen abgestufte Hohenfestsetzungen, welche im nordlichen und dstlichen
Abschnitt des Gebietes gréRere Gebaudehdhen ermdglichen als im stidwestlichen Abschnitt
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(Firsthohen: SO1 — 11,60 m, SO4 — 11,00 m, SO2 — 10,50 m, SO3 — 9,00 m). Die Festset-
zungen zur zulassigen Gebaudehdhe werden durch Regelungen zur Geschossigkeit (im
SO1 maximal drei Vollgeschosse, in SO2, SO3 und SO4 maximal zwei Vollgeschosse) er-
ganzt.

Die zulassige Hohe von Nebenanlagen, Garagen und Uberdeckten Fahrradschuppen wird
ebenfalls begrenzt (Traufthéhe 2,50 m, Firsthéhe 3,50 m).

Die innerhalb der Sondergebiete zuldssige Versiegelung wird durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl zuziiglich der zulassigen Uberschreitung wie folgt begrenzt:

GRZ zzgl. Uberschreitung | zulassiger Versiegelungsgrad
SO1 0,4 0,2 60 %
S02 0,3 0,15 45 %
SO3 0,25 0,125 37,5%
SO4 0,5 0,25 75 %

Im Bereich der 6stlichen Béschung der Sandkuhle wird der dortige Gehdlzbestand durch die
Ausweisung einer privaten Griinflaiche in Uberlagerung mit einer Festsetzung zum Erhalt
der Geholze gesichert.

Zusatzlich werden vier Einzelbdume als zu erhalten festgesetzt, insbesondere der vermute-
te Brutbaum der Waldohreule sowie zwei markante Kiefern nahe der 6stlichen Béschung
der Sandkuhle.

Weiterhin wird durch textliche Festsetzung geregelt, dass pro 10 neu angelegte Stellplatze
ein groRkroniger Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Die Anpflanzungen
sind auch auf3erhalb der Stellplatzbereiche zuléassig. Durch diese Festsetzung wird ebenfalls
auf die Sicherung eines gewissen Gehdlzanteils im Plangebiet hingewirkt. Sofern die An-
pflanzungen nicht im Bereich der Stellplatzflachen vorgenommen werden, kénnen sie bei-
spielsweise in den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb der Sonstigen Son-
dergebiete erfolgen und hier zur Gestaltung von Garten- und sonstigen Freiflachen beitra-
gen. Auch im Bereich der Verkehrsflachen bestehen Spielraume fur Grinflachen mit Baum-
pflanzungen. Zudem koénnen Baumpflanzungen innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen
Grunflachen organisiert werden mit Ausnahme der Pflanzflachen fur Straucher und des In-
sektenlebensraumes.

Weitere Malinahmen werden nicht durch textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes gere-
gelt, werden jedoch ergdnzend vorgesehen und vertraglich geregelt:

Zum derzeitigen Planstand wurde seitens der Investoren die klare Absicht erklart, die Altab-
lagerung im Bereich des Bebauungsplanes auszubauen. Die weitere Vorgehensweise wird
in Zusammenarbeit mit der Stadt Varel sowie der Unteren Bodenschutzbehérde des Land-
kreises Friesland entschieden.

Um die bauzeitlichen Beeintrachtigungen von Amphibien zu minimieren, sollen die erforder-
lichen Gehoélzfallungen im Bereich nordlich des Minigolfplatzes wahrend der Wintermonate
erfolgen, die Rodung der Stubben jedoch erst im Frihjahr, wenn die Amphibien aus den
Winterlebensrdumen in das Laichgewdasser abgewandert sind.
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Wie bereits in Kap. 1.3 des Umweltberichtes dargelegt, ergeben sich aus den Bestimmungen
zum besonderen Artenschutz ggf. weitere Vermeidungsanforderungen fir die Umsetzungsebe-
ne.

Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen

Wie in Kapitel 2.3 dargelegt, werden durch die Planung in Teilen nachteilige Auswirkungen auf
die Schutzgiter Biotoptypen, Tiere (Brutvogel, Lurche, Wildbienen und Grabwespen), Boden
sowie Landschaftsbild vorbereitet, die erhebliche Beeintrachtigungen im Sinne der Eingriffsre-
gelung darstellen. Soweit diese nicht durch die vorstehend benannten MaRhahmen vermieden
oder plangebietsintern kompensiert werden kénnen, werden externe AusgleichsmalRnahmen
erforderlich.

Innerhalb des Plangebietes werden folgende AusgleichsmafRnahmen durch Festsetzungen des
Bebauungsplanes sichergestellt:

Eine Teilflache im Sidwesten des Plangeltungsbereichs wird als Insektenlebensraum entwi-
ckelt. Die 652 m? groRe Flache wird zu einer bliihpflanzenreichen Wiese mit kleinflachig einge-
streuten sandigen Offenbodenbereichen entwickelt. Durch textliche Festsetzung werden die
umzusetzenden Malinahmen wie folgt definiert:

e Zur Herrichtung der Flache ist der bestehende Baum- und Strauchbewuchs zu entfernen
und die Flache mit einer bluhpflanzenreichen Wildwiesenmischung fir sandige Standorte
einzusden. Dabei soll das Saatgut einen hohen Anteil fir Stechimmen geeigneter Nah-
rungspflanzen (z.B. Hieracium ssp., Taraxacum ssp., Ranunculus ssp., Vicia ssp., Lathyrus
ssp., Trifolium repens, Medicago lupulina, Lotus corniculatus, Cardamine pratensis) enthal-
ten. Regionales Saatgut ist bevorzugt zu verwenden.

e Zur Unterhaltung ist die Flache ein- bis zweimal jahrlich zu méahen. Das Mahdgut ist von der
Flache zu entfernen. Die erste Mahd jeden Jahres darf nicht vor Juli erfolgen.

e Die Anwendung von Pflanzenschutzmitteln und Dingemitteln ist nicht zuléssig.

Die Flache ist in groReren Anteilen Uberlagert mit der bekannten Altablagerung. Allerdings ist
seitens des Vorhabentragers vorgesehen, hier eine Sanierung durch Ausbau der belasteten
Bodenschichten und Wiedereinbau von unbelastetem Fillboden vorzunehmen. Um diese Sa-
nierungsmalRnahme zu ermdéglichen, wird in der textlichen Festsetzung klarstellend formuliert,
dass der Abtrag von Bodenmaterial zum Zwecke der Beseitigung schadlicher Bodenverande-
rungen sowie die Wiederverfillung mit unbelastetem, sandigem Bodenmaterial zulassig sind.

Weiterhin werden im Plangebiet sowohl geeignete offentliche Grunflachen als auch Teilbereiche
der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen innerhalb der Sonstigen Sondergebiete mit einem
Anpflanzgebot belegt, um Ersatzlebensraume fir geholzbritende Singvdgel zu entwickeln.
Innerhalb dieser Flachen, die zusammen eine GréRe von 755 m? aufweisen, sind vollflachig
dichte Strauchpflanzungen zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Als Pflanzqualitat ist
Baumschulware mit einer Mindesthdhe von 100 cm zu verwenden. Der Pflanzabstand soll 1,5 m
nicht Uberschreiten. Es sind Straucharten der folgenden Artenliste zu verwenden. Abgangige
Geholze sind entsprechend nachzupflanzen.
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Deutscher Name Wissenschaftlicher Name
WeilRdorn Crataegus laevigata, C. monogyna
Pfaffenhitchen Euonymus europaea
Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina
Heckenrose Rosa corymbifera
Weinrose Rosa rubiginosa
Falsche Hundsrose Rosa subcanina
Ohr-Weide Salix aurita
Grau-Weide Salix cinerea
Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Die Straucharten-Auswahl orientiert sich an den Habitatanspriichen der im Plangebiet betroffe-
nen Brutvogelarten und stellt zugleich ein Angebot an geeigneten Nahrungspflanzen fir
Stechimmen sicher. Zudem koénnen die Anpflanzungen auch eine erganzende Funktion als
Landlebensraum fur Amphibien entwickeln.

Darlber hinaus ist vorgesehen, teils innerhalb des Plangebietes und teils in der unmittelbaren
Umgebung Ersatzniststatten fir die Vogelarten Rauchschwalbe, Mauersegler und Waldohreule
zu installieren. Auch hier erfolgt eine vertragliche Regelung tber die Umsetzung der Mafl3nah-
men. Zu den einzelnen Arten ist folgendes auszufiihrenl®:

Rauchschwalbe: Es ist vorgesehen, als Ersatz fiir die drei durch die Uberplanung des Kur-
mittelhauses betroffenen Niststatten der Rauchschwalbe insgesamt sechs kinstliche Nisthil-
fen an geeigneten Stellen am Dangasthaus und/ oder am Kursaal anzubringen. Dabei wer-
den Halbschalen-Kunstnester von ca. 16 cm Durchmesser vorgesehen. Die Kunstnester
sollten so angebracht werden, dass ihre Oberkante ca. 5 — 10 cm Abstand zum Dachvor-
sprung aufweist. Die Nisthilfen sollten einige Meter Abstand zu einander bzw. zu vorhande-
nen Rauchschwalbennestern aufweisen. Unterhalb der Nisthilfen kénnen Kotbretter ange-
bracht werden, diese sollten jedoch einen Abstand von mindestens 60 cm zu den Nestern
aufweisen, damit Marder 0.4. das Nest nicht erreichen kdénnen.

Die Rauchschwalbe wurde bei den durchgefihrten Brutvogel-Erfassungen ausschlie3lich
am Kurmittelhaus Kkartiert. Allerdings weisen sowohl Dangasthaus als auch Kursaal ver-
gleichbare Habitatstrukturen (insbesondere Dachvorspriinge) auf, so dass auch hier eine
gute Wirkungsprognose besteht. Zudem ist bekannt, dass die Rauchschwalbe kiinstliche
Nisthilfen gut annimmt. Die Wirkungsprognose der hier vorgesehenen MalRnahmen wird zu-
dem dadurch erhoht, dass ein enger raumlicher Zusammenhang zu den betroffenen Nist-
statten gegeben ist und dass je betroffene Niststatte zwei Ersatz-Niststatten vorgesehen
werden.

Mauersegler: Fir das betroffene Brutvorkommen des Mauerseglers werden zwei artspezi-
fisch gestaltete Nistkasten vorgesehen. Am Dangasthaus wurde bereits ein Brutvor-
kommen des Mauerseglers festgestellt. Da es sich um eine koloniebritende Art handelt,

19

vgl auch Runge, H., Simon, M. & Widdig, T. (2009): Rahmenbedingungen fur die Wirksamkeit von MaBnahmen des Artenschut-
zes bei Infrastrukturvorhaben, FUE-Vorhaben im Rahmen des Umweltforschungsplanes des Bundesministeriums fur Umwelt,
Naturschutz und Reaktorsicherheit im Auftrag des Bundesamtes flr Naturschutz - FKZ 3507 82 080, (unter Mitarb. von:
Louis, H. W., Reich, M., Bernotat, D., Mayer, F., Dohm, P., Késtermeyer, H., Smit-Viergutz, J., Szeder, K.).- Hannover, Mar-
burg.
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Um

kann mit hoher Wahrscheinlichkeit davon ausgegangen werden, dass hier angebrachte art-
spezifische Nisthilfen angenommen werden. Die Nistkasten sollten in mindestens sechs Me-
tern Hohe in geschitzten Wandbereichen angebracht werden, nach Mdglichkeit nahe bei
einander. Auf einen freien An- und Abflug sowie einen freien Flugraum unter den Nistk&sten
ist ebenfalls zu achten.

Auch fur diese MalRnahme besteht eine gute Wirkungsprognose, da der Mauersegler kiinst-
liche Nisthilfen gut annimmt, da ein enger rdumlicher Zusammenhang mit dem betroffenen
Vorkommen gegeben ist und da flr eine betroffene Niststatte zwei Ersatz-Niststatten vorge-
sehen werden.

Waldohreule: Der vermutete Nistbaum der Waldohreule, eine Kiefer im ndrdlichen Abschnitt
des Minigolfplatzes, wird durch die vorliegende Planung zwar zum Erhalt festgesetzt; aller-
dings lasst sich nicht hinreichend sicher davon ausgehen, dass die Waldohreule den Brut-
platz weiterhin besiedelt: Die Art nistet zwar auch in Einzelbdumen, bevorzugt jedoch Feld-
geholze und Waldrander, also flachige Gehdlzbesténde. Da vorliegend zwar der vermutete
Nistbaum erhalten wird, jedoch ein vollflachiger Erhalt der angrenzenden Gehdlze nicht vor-
gesehen ist, kann die Beibehaltung des Nistplatzes nicht hinreichend sicher angenommen
werden. Es kommt hinzu, dass die Waldohreule zwar eine hohe Reviertreue aufweist, je-
doch auch naturgemaf innerhalb des Revieres nicht selten den Horst wechselt. Die Art baut
keine eigenen Nester, sondern nutzt die Nester anderer Arten (z.B. Krahen, Tauben). Da
solche Nester oftmals nach ein bis zwei Jahren verfallen, kommt es auch ohne sonstige Be-
eintrachtigungen zu Nistplatz-Verlagerungen innerhalb eines Revieres.

Vor diesem Hintergrund wird fur die Waldohreule ebenfalls eine Installation kiinstlicher Nist-
hilfen vorgesehen. Geeignete Strukturen finden sich z.B. mit einer Kieferngruppe im 06stli-
chen Teil des Plangebietes und mit den Altbaumbestanden randlich des sudlichen Ab-
schnitts der Sandkuhle.

Als Kunstnester kommen Weiden- oder Plastikkérbe (mit Lochern im Boden) mit einem
Durchmesser von ca. 30 cm in Betracht. Diese kénnen mit Reisig, altem Gras 0.4. ausge-
polstert werden. Die Kunstnester sollten im oberen Drittel stabiler, Deckung bietender Bau-
men in mehr als 5 m H6he windfest angebracht werden. Von einer Seite muss ein freier An-
flug gegeben sein, von oben und den Ubrigen Seiten sollte der Horst durch Zweige ge-
schitzt sein Grundsatzlich sind Gehdlze ab schwachem Baumholz (Brusthéhendurchmes-
ser Uber 20 cm) geeignet. Dabei sind Kiefer oder Fichte besonders gut geeignet.

Aus den bereits beim Mauersegler genannten Griinden besteht auch fir die Waldohreule
eine gute Wirkungsprognose der vorgesehenen Malinahmen, sollte das Brutpaar den bishe-
rigen Brutplatz aufgeben.

festzustellen, in welchem Umfang zusatzlich zu den innerhalb des B-Plan-Geltungsbereichs

festgesetzten bzw. vertraglich geregelten Malinahmen externe AusgleichsmalRnahmen umge-
setzt werden missen, wird nachfolgend eine Bilanzierung nach dem Modell des Niedersachsi-
schen Stadtetags20 vorgenommen. Hierbei wird zunachst die Flachenwertigkeit im aktuellen
Zustand anhand der betroffenen Biotoptypen (FlachengréfRe x Biotopwertigkeit) bilanziert. In
einem zweiten Schritt wird die Flachenwertigkeit flr den Zustand nach Realisierung der Planung
prognostiziert. Aus der Differenz der Flachenwertigkeiten ergibt sich der Kompensationsbedarf,

20 Niederséachsischer Stadtetag: Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen in der Bauleitplanung. Hanno-

ver 2013
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der durch die Aufwertung einer externen Kompensationsflache in entsprechendem Umfang
ausgeglichen werden muss.

Fur das Plangebiet besteht mit den Bebauungsplanen Nr. 61/ Teil A und Nr. 61/ Teil B bereits
Planrecht. Die hier zulassigen Nutzungen bemessen sich bisher nach den Festsetzungen der
Bebauungsplane und sind somit als aktueller planungsrechtlicher Bestand in die Eingriffsrege-
lung einzubeziehen. GroRere Teilflachen im westlichen, stidwestlichen und nérdlichen Abschnitt
des Plangebietes sind bereits durch Verkehrs- und Parkplatzflachen sowie Dangast-Haus, Kur-
mittelhaus und die umliegenden vorwiegend versiegelten Freiflachen in Anspruch genommen.
Diese Bereiche werden in die folgende Eingriffsbilanzierung ohne Wertung (0.W.) eingestellt, da
hier keine zuséatzlichen erheblichen Beeintrachtigungen der Biotopstrukturen vorbereitet wer-
den.

Die eingriffsrelevant betroffenen Teilflachen im zentralen und stdlichen Abschnitt des vorlie-
genden Bebauungsplans sind bisher tberwiegend als Grinflache mit der Zweckbestimmung
Parkanlage festgesetzt. Eingelagert sind Wanderwege und die Kleingolfanlage. Da die Festset-
zung als Grinflache mit Zweckbestimmung Parkanlage einen deutlichen Gestaltungsspielraum
zulasst, werden vorliegend die aktuell ausgepragten Biotopstrukturen in die Bewertung des ak-
tuellen Zustands mit einbezogen. Hierdurch kann die derzeitige Gestaltung der Grinflache mit
umfangreichen Geholzen sowie Wegen besser abgebildet werden als durch eine pauschalisie-
rende Bewertung als Griinflache.

Wertigkeit im aktuellen Zustand

betroffene Flachenwertigkeit

betroffener Biotoptyp?2l Wertstufe FlachengroRe (WE - Werteinhei-
ten)

nicht  eingriffsrelevante 0.W. 10.955 m? 0.W.
Teilflachen
offentliche  Griinflache/ 10.131 m*
Kurpark incl. Wegen und
Kleingolf, davon:
Zierhecken u.a. (BZH) 2 281 m? 562 WE
Einzelbdume, Baumbe- 3 3.899 m? 11.697 WE
stande, Siedlungs-/ Feld-
gehodlz (HBE, HBA, HSE/
HN) (ohne Waldflache)
Spielplatz, Minigolf (PSZ) 1 1.639 m? 1.639 WE
Scherrasen (GR) 1 3.215m? 3.215WE
Wege, Parkplatze und 0 1.097 m? 0 WE
sonstige befestigte Fl&-
chen (OFZ, OVP, OVW)
gesamt 21.086 m? 17.113 WE

21 jeweils in Klammern angegeben ist der Biotoptyp geméaR Kartieranleitung (vgl. Bestandsplan Biotoptypen)
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Die fur den aktuellen Zustand anzusetzende Flachenwertigkeit belduft sich somit auf 17.113
Werteinheiten gemald dem Modell des Niedersachsischen Stadtetages.

Wertigkeit im Plan-Zustand

betroffene Flachenwertigkeit
Biotop/ Nutzungstyp Wertstufe Flachengrofe (WE - Werteinhei-
ten)
nicht eingriffsrelevante Teil- o.W. 10.955 m? o0.W.
flachen
Festsetzungen in den dbrigen Teilflachen
Verkehrsflachen (private 0 1.986 m? 0WE
Verkehrsflachen, Ful3- und
Radwege)
offentliche Grinflache In- 3 652 m? 1.956 WE
sektenlebensraum
offentliche Griunflache 3 201 m? 603 WE
Pflanzgebot
private Grunflache Geholz- 3 511 m? 1.533 WE
erhalt
Sondergebiet SO2, davon: 4.288 m?
maximal versiegelt 45 % 0 1.930 m? 0WE
Garten-/ Grunflachen 1 2.358 m? 2.358 WE
Sondergebiet SO3, davon: 2.305 m?
maximal versiegelt 37,5 % 0 864 m? 0 WE
Garten-/ Grunflachen 1 1.441 m? 1.441 WE
Sondergebiet SO4, davon: 188 m?
maximal versiegelt 75 % 0 141 m? 0 WE
Garten-/ Griinflachen 1 47 m? 47 WE
gesamt 21.086 m? 7.938 WE

Bei Umsetzung der Planung verbleibt eine Flachenwertigkeit von 7.938 Werteinheiten. Somit
belauft sich das Biotoptypen-bezogen ermittelte Kompensationsdefizit auf 9.175 Werteinheiten.
In entsprechendem Umfang ist eine Aufwertung auf einer externen Kompensationsflache vor-
zunehmen.

Da vorliegend verschiedene wertgebende Tiervorkommen erheblich betroffen sind, ist neben
der Biotoptypen-bezogenen Bilanzierung zudem eine funktionale Betrachtung erforderlich. Nach
den naheren Ausfiuihrungen in Kap. 2.3 sind folgende eingriffsrelevante Auswirkungen zu be-
ricksichtigen:
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e gehdlzbritende Vogelarten: Mit dem Geholzbestand am Minigolfplatz gehen Niststatten
geholzbritender Vogelarten verloren. Ausweichraume bestehen zunachst noch mit den um-
fangreichen Gehdlzbestanden im sidlichen Abschnitt der Sandkuhle. Zudem werden inner-
halb des Plangebietes Gehdlzpflanzungen vorgesehen. Dabei werden mit den Vorgaben fir
die Anpflanzung von Gebuschen gezielt die Habitatanforderungen der betroffenen Arten
aufgegriffen.

o Waldohreule: Der Nistplatz eines Brutpaares wird ggf. infolge der Umnutzung der umgeben-
den Flachen aufgegeben. Da die Art auch kinstliche Nisthilfen annimmt, ist eine funktionale
Kompensation durch die vorgesehene Installation von zwei Ersatz-Niststatten im unmittelba-
ren Umfeld mdoglich. Externe Kompensationsmafinahmen werden dartiber hinausgehend
nicht erforderlich.

¢ Rauchschwalbe: Drei Niststatten sind direkt betroffen. Auch fiir diese Art ist jedoch eine
funktionale Kompensation durch kinstliche Nisthilfen moéglich und im unmittelbaren r&umli-
chen Umfeld vorgesehen. Die Eingriffsfolgen sind hierdurch ausreichend kompensiert.

o Mauersegler: Ein Brutvorkommen ist direkt betroffen, eine funktionale Kompensation kann
hier ebenfalls durch die im raumlichen Zusammenhang vorgesehenen kiinstlichen Nisthilfen
erfolgen.

e Lurche (inshesondere Erdkréte): Bei Umsetzung der Planung sind die flachigen Geholzbe-
stande randlich des Minigolfplatzes in einem Umfang von rd. 3.026 m? betroffen, die somit
als Landlebensraum fir die Amphibienvorkommen des sidlich gelegenen Kleingewassers
nicht mehr zur Verfigung stehen. Innerhalb des Plangeltungsbereichs werden zusatzliche
Pflanzflachen im Umfang von 755 m? festgesetzt. Die umfangreichen Gehélzbestande im
sudlichen Abschnitt stehen zunéchst noch als Ausweich-Lebensraume zur Verfiigung. Da
mittelfristig auch eine Bebauung des sldlichen Abschnitts der Sandkuhle vorgesehen ist
und dann voraussichtlich eine Umsiedelung der dortigen Amphibienvorkommen erfolgen
wird, werden vorliegend keine weiteren Gehdlzpflanzungen im Umfeld des Kleingewassers
vorgesehen.

e Wildbienen, Grabwespen und weitere Stechimmen: Zum Ausgleich der betroffenen Lebens-
raumfunktionen fur diese Artengruppe wird die Neuanlage geeigneter Habitatstrukturen mit
sandigen Substraten und schiitterer Vegetation in sonnenexponierter Lage auf 652 m? vor-
gesehen. Mit den im Umfeld vorgesehenen Gebiischpflanzungen im Umfang von 755 m?
wird zugleich auf die Entwicklung zusétzlicher Pollen- und Nektarquellen hingewirkt. Die Be-
troffenheit des Insektenlebensraumes von ca. 750 m? GréRe randlich des Spielplatzes kann
damit funktional kompensiert werden.

Mallnahmen zur externen Kompensation

Externe Kompensationsmaf3nahmen sind in zwei Bereichen vorgesehen. Diese werden nach-
folgend dargestellt.

Flache 1: Tangermoorweg

Die Kompensation von Eingriffsfolgen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 212A
,Deichhdérn-Nord“ erfolgt auf einer externen Kompensationsflache am Tangermoorweg im Be-
reich Dangastermoor. Aus der MaRnahme besteht ein Restwert in HOhe von 845 Werteinheiten,
die fur die vorliegende Planung eingestellt werden sollen.
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Die MaRnahme wird auf dem Flurstiick Nr. 112/2 der Flur 3, Gemarkung Varel-Land umgesetzt.
Die Lage der Flache ist im nachfolgenden Ubersichtsplan dargestellt.

Lage der externen Kompensationsflache Tangermoorweg (Grundlage: TOP 50 Niedersachsen/ Bremen.
Landesvermessung und Geobasisinformation Niedersachsen, Bundesamt fir Kartographie und Geodasie. CD-ROM
2003)

Im aktuellen Zustand stellt sich die auf einem Hochmoorstandort gelegene Flache tberwiegend
als Weidegrunland dar. Im nérdlichen Abschnitt entlang des Tangermoorweges sowie in groRe-
rem Umfang auch im sidlichen Teil des Flurstiicks finden sich Anpflanzungen nicht standort-
gemaRer Ziergehdlze. Die Flache weist ein unregelmafiges Kleinrelief auf und liegt deutlich
hoher als die angrenzenden Grinlandflachen und der nordwestlich angrenzende Birkenbe-
stand. Die Grasnarbe weist Trittschaden auf; kleinflachig sind Materialablagerungen vorhanden
(Steine, Bretter eines ehemaligen Weideunterstandes).

Gemal Auskunft der Unteren Naturschutzbehérde weist das Grinland im Umfang von 1,14 ha
die Qualitat eines besonders geschiitzten Biotops auf und ist als Sonstiges mageres Nassgrun-
land (GNW) eingestulft.

Zur Kompensation der Eingriffsfolgen sind folgende MaRnahmen vorgesehen:

e Entfernung der nicht standortgerechten Ziergehdlze im sudlichen und ndrdlichen Abschnitt
der Flache und Entwicklung als Griinlandflache,

e Belassen eines nach Entfernung der Ziergehdlze unregelmafiigen Kleinreliefs,
¢ Entfernung der Materialablagerungen,

e extensive Bewirtschaftung als Dauergriinland mit folgenden Nutzungsauflagen:

o

obligate Griundlandnutzung, kein Bachliegen
o kein Umbruch
o keine zusatzlichen Entwasserungsmaflinahmen

o kein Einsatz chemischer Pflanzenschutzmittel
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o keine Aufbringung von mineralischem Stickstoffdiinger und organischem Diinger vor
dem 15. Juni jeden Jahres

o bei Weidenutzung oder Mahweidenutzung maximal zwei Grof3vieheinheiten je Hek-
tar, keine Portionsweide

o bei Wiesen- oder Mahweidenutzung keine Mahd vor dem 15. Juni jeden Jahres.

¢ Abweichungen der Nutzungsauflagen sollen mit Zustimmung der Unteren Naturschutzbe-
horde zulassig sein.

Die Sicherung der MalRBnahmen-Umsetzung erfolgt durch vertragliche Regelungen mit dem Vor-
habentrager.

Das Aufwertungspotenzial der Manahmen wird nachfolgend nach dem Modell des Nieder-
sachsischen Stadtetages bilanziert, analog zur eingriffsseitigen Bilanzierung.

Wertigkeit im aktuellen Zustand

Flachenwertigkeit
Biotoptyp22 Wertstufe FlachengroRe23 (WE — Werteinhei-
ten)

nicht  standortgerechte 2 1.347 m? 2.694 WE
Gehdlzpflanzung (HP) im
Norden
sonstige Geholzkultur 1 4.030 m? 4.030 WE
(EB) im Siden
sonstiges mageres 5 11.400 m? 57.000 WE
Nassgrinland (GNW)
gesamt 16.777 m? 63.724 WE

Wertigkeit im Planzustand

Flachenwertigkeit
Biotoptyp Wertstufe FlachengroRRe (WE — Werteinhei-
ten)

extensiv genutztes Grin- 3-4 5.377 m? 18.820 WE
land mit Tendenz zu
sonstigem mageren
Nassgrunland (GEM/
GNW)
sonstiges mageres 5 11.400 m? 57.000 WE
Nassgrinland (GNW)
gesamt 16.777 m? 75.820 WE

22 jeweils in Klammern angegeben ist der Biotoptyp gemaR Kartieranleitung (vgl. Bestandsplan Biotoptypen)
23 Die FlachengrdRen sind gemal den Angaben aus dem Biotopkataster des Landkreises Friesland angepasst.
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Durch die vorgesehenen MalRnahmen ist rechnerisch eine Aufwertung um 12.096 Werteinheiten
zu erzielen. Hiervon sind bereits 11.251 Werteinheiten dem Bebauungsplan Nr. 212 A zugeord-
net. Es verbleiben 845 Werteinheiten, die dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 212 B zuge-
ordnet werden sollen.

Hinsichtlich der funktionalen Eignung der Mafinahme ist zunachst festzustellen, dass sich die
externe Kompensationsfliche als Hochmoorflache hinsichtlich der Standortbedingungen deut-
lich von der auf einer Geestnase gelegenen Eingriffsflache unterscheidet. Zudem weist die Fla-
che mit rd. 3,8 km eine deutliche Entfernung vom Eingriffsraum auf. Allerdings sind im Plange-
biet in Teilen gestaltete Grinflachen mit Scherrasen und angepflanzten Gehélzen ohne beson-
dere geesttypische Auspragung betroffen. In Teilen sind zwar auch besondere funktionale An-
forderungen zu bericksichtigen, die inshesondere aus den betroffenen Tiervorkommen von
Waldohreule, Rauchschwalbe, Lurchen (insbesondere Erdkréte) sowie Wildbienen, Grabwes-
pen und weiteren Stechimmen resultieren. Diese sind jedoch bereits durch MalRnahmen inner-
halb des Plangebietes bzw. in dessen unmittelbarem rdumlichen Umfeld aufgegriffen.

Durch die vorgesehenen MaRRnahmen wird die Biotoptypen-Wertigkeit erhdht, es werden stand-
ortfremde Ziergehdlze entfernt und eine naturraumtypische extensive Dauergrinlandnutzung
vorgesehen. Durch die unebene Gestaltung der Bodenoberflache wird auf eine Niederschlags-
rickhaltung hingewirkt. Die vorgesehenen Nutzungsauflagen tragen dazu bei, bewirtschaf-
tungsbedingte Einwirkungen auf den Boden zu reduzieren und optimieren zugleich die Habitat-
qualitat fir naturraumtypische Brutvogelarten.

Unter Berlcksichtigung dieser Umstande werden die vorgesehenen Malinahmen trotz der
raumlich-funktionalen Unterschiede zur Eingriffsflache als geeignet angesehen, einen Teil des
Biotoptypen-bezogen ermittelten Kompensationsdefizits auszugleichen. Von dem ermittelten
Bedarf in Hohe von 9.175 Werteinheiten verbleibt nach Abzug der verfligbaren 845 Werteinhei-
ten ein Bedarf in Hohe von 8.330 Werteinheiten.

Flache 2: Kompensationspool Alte Sielweide/ Rabenteich

Der verbleibende Kompensationsbedarf wird im Bereich des stadtischen Flachenpools ,Alte
Sielweide/ Rabenteich® erfolgen. Der Flachenpool umfasst das Flurstiick Nr. 385/19 der Flur 7,
Gemarkung Varel-Stadt, mit einer Gréf3e von insgesamt rd. 9,4 ha. Teilflachen des Flurstlicks
sind als Ausgleichsflachen bereits anderen Bebauungspldnen zugeordnet. Es stehen jedoch
noch ausreichend Werteinheiten im Flachenpool zur Verfiigung, um das verbleibende Wert-
punktdefizit der vorliegenden Planung zu kompensieren.

Die Lage des Flachenpools ist im nachfolgenden Ubersichtsplan dargestellt. Die Entfernung
zum Eingriffsbereich betragt knapp 5 km.
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Lage des Flachenpools Alte Sielweide/ Rabenteich (Schraffur) (Grundlage: TOP 50 Niedersachsen/
Bremen. Landesvermessung und Geobasisinformation Niedersachsen, Bundesamt fiir Kartographie und Geodéasie.
CD-ROM 2003)

Im stadtischen Flachenpool werden bereits langerfristig Malinahmen zur Aufwertung von Natur
und Landschaft umgesetzt. Diese umfassen eine Nutzungsextensivierung, die Anlage von Still-
gewdassern sowie standortgerechte Gehdlzpflanzungen. Vor Umsetzung der Mal3nahmen war
die Flache mafRig intensiv als Grunland bewirtschaftet (Schafbeweidung). Mit dem Rabenteich
war bereits eine hochwertige Biotopstruktur auf dem Geldnde vorhanden, die nicht weiter auf-
wertbar war, aber eine wichtige Funktion fur die natirliche Besiedelung der umliegenden Fla-
chen erfiillen konnte.

Durch die Nutzungsextensivierung sowie die Entwicklung von Stillgewassern und Gehdlzen
werden Biotopstrukturen von hoher Wertigkeit im Naturhaushalt gefordert, die zugleich zur Viel-
falt und Naturndhe des Landschafts-/ Ortshildes am Siedlungsrand von Varel beitragen. Zu-
gleich werden nutzungsbedingte Einflisse auf den Boden reduziert. Von den naturraumlichen
Gegebenheiten ist der Flachenpool ebenso wie die Eingriffsflache der Bodengrol3landschaft
Geestplatten und Endmorénen zugeordnet, auch wenn sich im Detail Unterschiede ergeben. So
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ist die Eingriffsflache durch Podsolbdden und in Teilen erfolgten Sandabbau gepragt (vgl. Kap.
2.1 des Umweltberichtes), wéahrend im Flachenpool Pseudogley-Boden anstehen. Da jedoch
sowohl Eingriffsflache als auch Flachenpool einen engen raumlichen Zusammenhang mit Sied-
lungsflachen aufweisen und da insbesondere auch die eingriffsseitigen Betroffenheiten von
Amphibien-Landlebensraumen funktional im Flachenpool abgedeckt sind, wird die vorgesehene
Kompensation als funktional geeignet eingestuft.

Das verbleibende Kompensationsdefizit in Hohe von 8.330 Werteinheiten wird von den im Fla-
chenpool noch verfigbaren Werteinheiten abgebucht und damit vollstandig ausgeglichen.

Ersatzaufforstung

Der flachige Geholzbestand in nérdlichen Randbereichen des Minigolfplatzes ist in einer Grol3e
von rd. 3.026 m? als Wald im Sinne des NWaldLG eingestuft. Fiir die mit der Planung erfolgen-
de Umwandlung in Flachen mit einer anderen Nutzungsart wird deshalb eine Ersatzaufforstung
vorgenommen. Im Folgenden wird der Umfang der Ersatzaufforstung hergeleitet, wobei sich die
Stadt Varel an den Ausfuhrungsbestimmungen zum NWaldLG des Ministeriums fir Ernahrung,
Landwirtschaft, Verbraucherschutz und Landesentwicklung orientiert24,

Demnach werden zunachst die Wertigkeiten der Funktionen der betroffenen Waldflache ermit-
telt, unabhangig vom Bestandsalter:

e Nutzfunktion (inklusive Infrastruktur und Agrarstruktur): Der Standort liegt zwar innerhalb der
Siedlungsflachen von Dangast und ist somit erschlossen, ist jedoch infolge der Lage an der
Bdschung der Sandkuhle nicht befahrbar. Der Bestand ist nicht gepflegt und infolge der un-
einheitlichen Struktur und heterogenen Artenzusammensetzung als leistungsschwach ein-
zustufen. Die Nutzfunktion ist unterdurchschnittlich ausgepragt (Wertigkeitsstufe 1).

e Schutzfunktion (inklusive Lebensraumfunktion, Klimaschutz, Wasserschutz, Bodenschutz
und Funktion der Luftreinhaltung): Die Bedeutung fur den Biotop- und Artenschutz ist durch
die geringe Flachenausdehnung und die Lage innerhalb des Siedlungszusammenhangs von
Dangast einschrankt. Der Gehdlzbestand ist gemafl der Landschaftsrahmenplanung kein
wichtiger Bereich fur Arten und Lebensgemeinschaften. Er ist nicht als naturschutzrechtli-
ches Schutzgebiet oder —objekt ausgewiesen, so dass keine besondere Bedeutung fir den
Biotopverbund erkennbar ist. Es handelt sich nicht um eine naturnahe Waldgesellschaft,
sondern um ein Siedlungsgehoélz mit starken anthropogenen Veranderungen. Die Wald-
randsituation ist im Stden und Osten durch die angrenzenden Erholungsnutzungen gepragt,
im Westen und Norden durch StralRen- und Wegeflachen. Eine Bedeutung fur den Larm-,
Immissions-, Klima-, Gewasser- oder Bodenschutz besteht ebenfalls nicht. Die Schutzfunk-
tion ist unterdurchschnittlich ausgepragt (Wertigkeitsstufe 1).

e Erholungsfunktion (inklusive Landschaftsbild): Der Wald selbst ist nicht begehbar, jedoch
werden die Ostlich und sidlich angrenzenden Flachen bisher als Kurpark intensiv durch Er-
holungssuchende genutzt (sowohl Naherholung als auch Fremdenverkehr). Dabei pragt der
Gehoblzbestand zusammen mit anderen Geholzen den Charakter der Grinflache, welche die
Siedlungsflachen von Dangast gliedert. Ein Vorranggebiet fir Erholung ist hier nicht ausge-
wiesen, dennoch besteht eine Uberdurchschnittliche Erholungsfunktion (Wertigkeitsstufe 3).

24 RAEM. d. ML v. 2.1.2013 — 406-64002-136
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Die drei Wertigkeitsstufen sind gemalR den Ausfihrungsbestimmungen gleichrangig zu bertick-
sichtigen, so dass sich die Wertigkeit des Waldbestandes als arithmetisches Mittel mit 1,67 be-
rechnet. FUr Walder mit einer Wertigkeit < 2 liegt die Kompensationshéhe bei 1,0 — 1,2. Vorlie-
gend sind keine lokalen Besonderheiten gegeben, die einen Zuschlag auf die Kompensations-
héhe erforderlichen machen. Die Kompensationshéhe wird — auch unter Berticksichtigung der
geringen FlachengréRe des untergehenden Waldes — mit 1,0, d.h. flachengleich angesetzt.
Somit bel&uft sich der Bedarf fur die Ersatzaufforstung auf 3.026 m?.

Dieser Bedarf wird durch eine Ersatzaufforstung im Bereich der ehemaligen Fuchsfarm in der
Gemeinde Dunum im Landkreis Wittmund abgegolten. Hier stehen insgesamt rd. 3,7 ha in zwei
Teilflachen fur Ersatzanpflanzungen zur Verfugung. Fir die vorliegende Planung wird eine Teil-
flache des Flurstiicks 7/29 der Flur 5, Gemarkung Dunum eingestellt. Uber die GesamtmafR-
nahme liegt ein Konzept der Niedersachsischen Landesforsten — Niedersachsisches Forstamt
Neuenburg mit Stand August 2016 vor.

Die Flache liegt in der Gemeinde Dunum (Landkreis Wittmund) in der Revierforsterei Upjever,
knapp 40 km nordwestlich des Plangeltungsbereichs. Sie befindet sich im Eigentum der Nieder-
sachsischen Landesforsten, welche auch die Aufforstung vornimmt. Der Bereich ist im RROP
2006 des Landkreises Wittmund als Flache zur Erhéhung des Waldanteils dargestellt. Die Auf-
forstung ist mit dem Landkreis Wittmund abgestimmt. Die Flache war vormals Bestandteil einer
Pelztierfarm, nach Aufgabe dieser Nutzung stellt sie sich nun als Ruderalbrache dar. Sie grenzt
sudlich an den Dunumer Wald an und ist von Kiefernwald umgeben. Naturrdumlich ist der Be-
reich der Ostfriesisch-Oldenburgischen Geest zuzuordnen. Er zahlt zum Wuchsgebiet Nieder-
sachsischer Kistenraum (Wuchsbezirk Ostfriesisch-Oldenburgische Geest). Die naturrdumli-
chen Gegebenheiten korrespondieren somit gut mit der im Plangebiet in Anspruch genomme-
nen Waldflache. Die Flache liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes Harlinger Land.

Vorgesehen ist die Entwicklung eines Eichen-Mischwaldes feuchter Sandbdden, wobei sich die
Aufforstung am Zieltypenkatalog der Nds. Landesforsten orientiert (Waldentwicklungstyp WET
10). Die Umsetzung der MaRnahme wird durch vertragliche Regelung mit der NLF (Niederséach-
sische Landesforsten) sowie durch Eintrag einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit im
Grundbuch sichergestellt.

2.5 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Alternativen zur Lage und grundsatzlichen Art der baulichen Nutzung wurden im Rahmen der
Anderung des Flachennutzungsplans diskutiert.

Auf Ebene des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde gepruft, ausschliel3lich Ferienwoh-
nen und kein (Dauer-)Wohnen im Gebiet zuzulassen. Wesentliche Unterschiede hinsichtlich der
Umweltauswirkungen ergeben sich zwischen diesen Alternativen nicht. Allerdings wirkt sich ein
Mindestanteil von Dauerwohnen dahingehend glinstig aus, dass Uber den gesamten Jahreszeit-
raum eine Belebung der Bebauung vorhanden ist. Dies ist auch hinsichtlich des Eindrucks im
Ortshild positiv zu werten.
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3.

3.1

Die

Zusatzliche Angaben

Verfahren und Schwierigkeiten

Durchfuihrung der Umweltprifung basiert auf den nachfolgend genannten Untersuchungen

und Fachgutachten sowie auf der Auswertung allgemein verfugbarer Quellen (Angabe jeweils
im Text):

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

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

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

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

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

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

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

Artenschutzrechtliche Prifung von Gebauden in Dangast auf das Vorkommen von Fleder-
mausen (Meyer & Rahmel Biologische Gutachten und Planungen, Juli 2015),

Verkehrserhebung Dangast, Stadt Varel, Ingenieurbiiro IST, Schortens, August 2013,
Verkehrsuntersuchung Erweiterung Nordseebad Dangast, IST Schortens, Januar 2015,
Verkehrsuntersuchung Erweiterung Nordseebad Dangast, IST Schortens, Mai 2016,

Schalltechnisches Gutachten zur stadtebaulichen Entwicklung der Nordseekuranlage
Deichhérn in Dangast, itap Oldenburg, 30.01.2015,

Schalltechnische Stellungnahme zum neuen Wohnbaukonzept im Bereich der Kuranlage
Dangast ,Deichhérn Sud*, itap Oldenburg, 03.06.2016

Zusammenfassender Bericht (1) Altlastenerkundung Bereich Sandkuhle, Dr. Harig Umwelt-
technik GmbH, Varel, 17.12.2015,

Nordseepark Dangast Altlastenerkundung BV Neubau von Ferienwohnungen Deichhorn —
2. Bauabschnitt in 26316 Varel-Dangast, Dr. Harig Umwelttechnik GmbH, Varel,
20.04.2016.

Besondere Schwierigkeiten traten bei der Zusammenstellung der Angaben nicht auf.

Hin

weis zum Umweltschadensrecht: Auf Grundlage der durchgefiihrten Erfassungen sind

nicht alle zukunftigen Auswirkungen der Planung auf Arten und naturliche Lebensrdume im Sin-
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ne des 8 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG sicher prognostizierbar. Es kobnnen nachteilige Auswirkun-
gen auf die Erreichung oder Beibehaltung des giinstigen Erhaltungszustandes der genannten
Arten oder Lebensrdume verursacht werden, deren Vorkommen im Einwirkungsbereich der
Planung bisher nicht bekannt ist oder die sich kunftig im Einwirkungsbereich der Planung an-
siedeln bzw. entwickeln. Eine vollstdndige Freistellung nachteiliger Auswirkungen geman
§ 19 Abs. 1 BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewéhrleistet werden.

3.2 MaRnahmen zur Uberwachung

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

Zur Uberwachung der Auswirkungen der vorliegenden Planung sind folgende MaRnahmen vor-
gesehen:

e Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
auftreten, werden diese entsprechend den gesetzlichen Vorgaben unverziiglich der zustan-
digen Denkmalschutzbehérde gemeldet.

e Sollten sich bei den erforderlichen Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf schéadliche Boden-
veranderungen oder Altlasten ergeben, wird unverziglich die Untere Abfallbehdrde des
Landkreises Friesland benachrichtigt.

e Die Stadt Varel wird Hinweisen von den Fachbehdrden und aus der Bevolkerung tber un-
vorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen der Planung nachgehen und dies doku-
mentieren.

3.3  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 212 B ,Deichhérn-Sud“ beab-
sichtigt die Stadt Varel, innerhalb des Siedlungszusammenhangs des Nordseebades Dangast
im Bereich des Kurmittelhauses und auf Flachen sudlich der StralRe Am Alten Deich eine Neu-
bebauung fur Ferienwohnnutzungen und untergeordnet auch fur Dauerwohnen zu ermdglichen
sowie eine Umnutzung des Dangasthauses fir diesen umliegenden Gebieten dienende Nut-
zungen zu erma@glichen.

Zu diesem Zweck werden in dem insgesamt rd. 2,11 ha grofRen Plangebiet auf rd. 1,11 ha Fest-
setzungen fir Sonstige Sondergebiete ,Ferienwohnen und Wohnen®, auf rd. 0,16 ha Festset-
zungen fur ein Sonstiges Sondergebiet ,Serviceeinrichtungen/ Ferienwohnanlage®, auf rd.
0,17 ha Festsetzungen von Griinflachen sowie auf rd. 0,67 ha Festsetzungen von Verkehrsfl&-
chen getroffen.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplans treten die bisher fir den Plangeltungsbereich gultigen
Festsetzungen der Bebauungsplane Nr. 61 A und Nr. 61 B einschlieRlich ihrer Anderungen au-
Ber Kraft.

Im aktuellen Zustand ist das Gebiet durch gehdlzreiche Siedlungsbiotope gepragt. Der westli-
che und stdwestliche Teil des Plangeltungsbereichs ist durch Verkehrs- und Parkplatzflachen
gepragt, im nérdlichen Abschnitt sind die Gebaude von Dangast-Haus und Kurmittelhaus vor-
handen. Der sudliche Abschnitt der Flache stellt sich als Grinanlage (Kurpark) dar mit Scherra-
senflachen, Wegen, Spiel- und Sportflachen (Minigolfplatz) und artenreichen, vorwiegend an-
gepflanzten Baum- und Strauchbestanden unterschiedlichen Alters. Ein rd. 0,3 ha groRer Ge-
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holzbestand ndrdlich des Minigolfplatzes ist als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes einge-
stuft.

Unter den Brutvogeln wurden neben héaufigen siedlungstoleranten, vorwiegend gehdlzbriten-
den Arten innerhalb des Plangebietes ein Brutplatz der Waldohreule am Minigolfplatz sowie drei
Rauchschwalben-Nester am Kurmittelhaus nachgewiesen. Fledermausquartiere wurden nicht
festgestellt. Sporadisch genutzte Einzel- bzw. Balzquartiere lassen sich fiir den Gebaudebe-
stand nicht vollsténdig ausschlie3en. Das Gebiet wird von einigen Fledermausarten als Nah-
rungshabitat genutzt, weist jedoch keine besondere Bedeutung fur Fledermause auf. Teilfla-
chen kommen als Landlebensraume von Amphibien aus dem sidlich in der Sandkuhle vorhan-
denen Kleingewasser in Betracht, insbesondere die flachigen Gehdlzbestande randlich des Mi-
nigolfplatzes. Unter den Heuschrecken wurde eine ungefahrdete Art im Gebiet festgestellt, eine
besondere Bedeutung des Plangebietes ist nicht gegeben. Die Untersuchung der Wildbienen
und Grabwespen (sowie weiterer Stechimmen) ergab fir die Randbereiche des Spielplatzes
eine erhdhte Bedeutung.

An der westlichen Bdschung der Sandkuhle wurde innerhalb des Plangeltungsbereichs eine
Bodenkontamination aus papierartigen, PAK- und PCB-haltigen Abfallen festgestellt. Die Grofl3e
dieses Bereichs wird mit ca. 1.050 m? abgeschétzt.

Zusammen mit den sudlich anschlieBenden Teilen des Kurparks ergibt sich eine nord-sid-
ausgerichtete Zasur innerhalb der bebauten Bereiche von Dangast. Allerdings ist die gliedernde
Funktion im Ortsbild bereits durch die bestehende Bebauung im Bereich des Kurzentrums un-
terbrochen. Die Umgebung des Plangebietes ist durch Wohnnutzungen und Ferienwohnen ge-
pragt. Kulturgtter (Bau- und Bodendenkmaler) sind im Plangebiet nicht bekannt.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wére zunachst von einem Fortbestehen des derzeitigen
Umweltzustandes im Plangebiet auszugehen. Die zulassigen Nutzungen ergeben sich dabei
aus den bisher rechtskraftigen Festsetzungen der Bebauungspléane Nr. 61 Teil A und Nr. 61
Teil B.

Bei Umsetzung der Planung ist insbesondere eine Umwandlung der teils gehélzreichen Griin-
flachen im zentralen und sudlichen Plangebietsteil in baulich nutzbare Sondergebietsflachen
und ErschlieBungsflachen hinsichtlich der Umweltauswirkungen relevant. Im westlichen und
sudwestlichen Teil entsprechen die kinftigen Festsetzungen von Verkehrsflachen einschliel3lich
Stellplatzflachen weitgehend den Festsetzungen des bisherigen Planungsrechts wie auch dem
realisierten Bestand. Im nérdlichen Abschnitt ist bisher ein Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung Nordseekuranlage ,Deichhoérn® festgesetzt, die Flachen sind mit Dangast-Haus und Kur-
mittelhaus bebaut und weisen auch im Ubrigen einen hohen Anteil befestigter Flachen auf.

Die Eroffnung von Bebauungsmadglichkeiten fir die Teilflachen des Kurpark im Nordosten des
Plangebietes geht hingegen mit nachteiligen Auswirkungen einher, die zugleich erhebliche Be-
eintrachtigungen im Sinne der Eingriffsregelung fir die Schutzgiter Pflanzen und Tiere (Brutvo-
gel, Lurche, Wildbienen, Grabwespen und weitere Stechimmen), Boden sowie Landschafts-/
Ortshild darstellen. Auf rd. 0,3 ha wird ein als Wald eingestufter Gehdlzbestand tberplant, hier
erfolgt eine Waldumwandlung im Sinne des Landeswaldgesetzes.

Zur Minimierung der nachteiligen Auswirkungen werden Regelungen zu Art und Mal3 der bauli-
chen Nutzung, zur Begrenzung des zuldssigen Versiegelungsgrades sowie zum Erhalt und zur
Neupflanzung von Gehdolzen getroffen.

Eine Teilflache im Sidwesten des Plangeltungsbereichs wird als Insektenlebensraum entwi-
ckelt. Hier werden die Beeintrdchtigungen von Wildbienen, Grabwespen und weiteren
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Stechimmen intern kompensiert, welche durch die Uberplanung der Spielplatz-Randbereiche
verursacht werden. Die Flache wird zu einer blihpflanzenreichen Wiese mit kleinflachig einge-
streuten sandigen Offenbodenbereichen entwickelt.

Zum weiteren Umgang mit der ermittelten Bodenkontamination bestehen grundséatzlich ver-
schiedene Handlungsoptionen (Sanierung durch Bodenvollaustausch, Einkapselung/ oberfla-
chige Versiegelung, Verbleib in Kombination mit Schutzabstand und Grundwasser-
Uberwachung). Seitens des Vorhabentragers ist vorgesehen, hier eine Sanierung der Altabla-
gerung durch Ausbau der belasteten Bodenschichten und Wiedereinbau von unbelastetem
Fullboden vorzunehmen.

Darluber hinaus werden externe AusgleichsmalRhahmen erforderlich. Ein Teil der externen Ein-
griffskompensation erfolgt auf einer Flache am Tangermoorweg im Bereich Dangastermoor, in
Zusammenhang mit den externen Kompensationsmafnahmen fir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 212 A. Der Uberwiegende Teil der externen Eingriffskompensation wird im
Kompensationspool ,Alte Sielweide/ Rabenteich“ der Stadt Varel abgegolten. Hier werden be-
reits langerfristig MaRnahmen zur Nutzungsextensivierung und zur Anlage von Blanken umge-
setzt. Die damit verbundene Aufwertung von Natur und Landschaft wird anteilig dem vorliegen-
den Bebauungsplan zugeordnet. Eine Ersatzaufforstung fur die vorgesehene Waldumwandlung
erfolgt im Bereich der ehemaligen Fuchsfarm in der Gemeinde Dunum im Landkreis Wittmund.

Die auf Ebene des Bebauungsplans durchgefiihrte Prifung der artenschutzrechtlichen Vertrag-
lichkeit zeigt keine unvermeidbaren Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Bestimmungen auf.
Allerdings sind auf Umsetzungsebene verschiedene bauzeitliche Vermeidungsmaoglichkeiten zu
bericksichtigen. Zudem sind fiir 3 Niststatten der Rauchschwalbe, 1 Niststatte des Mauerseg-
lers und 1 Niststatte der Waldohreule im raumlich-funktionalen Zusammenhang geeignete Aus-
weich-Niststatten zu schaffen. Die Umsetzung dieser MaRnahmen soll fir Rauchschwalbe und
Mauersegler an den Geb&uden von Dangasthaus und/ oder Kursaal und fir die Waldohreule in
Geholzbestanden randlich der Sandkuhle erfolgen. Dabei wird je betroffener Niststatte die dop-
pelte Anzahl von Ausweich-Niststatten vorgesehen, um die Wirksamkeit der Malnahme zu op-
timieren.

Anderweitige Planungsmadglichkeiten mit geringeren Umweltauswirkungen sind nicht ersichtlich.
Die Durchfuhrung der Umweltpriifung basiert auf umfangreichen Bestandsaufnahmen zu Bio-
toptypen und verschiedenen Tierartengruppen, auf Fachgutachten zu Verkehr, Altlasten und
Immissionsschutz sowie auf der Auswertung allgemein verfiigbarer Quellen. Relevante Schwie-
rigkeiten traten nicht auf.
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Anlagen zu Teil B

Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit Anlagen in einem
separaten Papier



