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1. PLANUNGSANLASS UND -ZIELE
Die Stadt Varel beabsichtigt im Bereich der ehemaligen Friesland Kaserne den Bebauungs-

plan Nr. 224 — Stadtbetrieb — aufzustellen.

Der Grund fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist die Absicht der Stadt Varel, das ehe-
malige Gartenamt und den Bauhof funktional zu einem Stadtbetrieb zusammenzufassen.
Aus wirtschaftlichen und funktionalen Griinden ist die Wahl des Standortes auf einen Teilbe-
reich der ehemaligen Frieslandkaserne gefallen. Es wird beabsichtigt die Bestandsgebaude
zu sanieren und in einem Teilbereich eine Schlosserei, eine Tischlerei, ein Papierlager und
Ré&ume fur die Jugendfeuerwehr unterzubringen. Neben der Instandsetzung der bestehen-
den Hallen soll fiir die circa 30 Mitarbeiter der Stadtbetriebe ein Neubau mit Sozial- und Ver-
waltungstrakt realisiert werden. Des Weiteren ist die VerdauBerung eines Teilbereiches an die
Wilhelmshavener Service GmbH (Wilser) beabsichtigt. Die Tochtergesellschaft der Gemein-
nitzigen Gesellschaft flr Paritdtische Sozialarbeit (GPS) bietet Garten- und Landschafts-
pflege fur Privatkunden sowie Firmen an und plant eine Standortverlagerung von Wilhelms-

haven nach Varel.

Der stadtebauliche Rahmenplan zur Konversion der ehemaligen Friesland Kaserne sieht fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 224 eine gewerbliche Nutzung vor. Aufgrund
der angrenzenden Gewerbegebiete im Norden und der Autobahn A29 im Westen ist das
Plangebiet immissionsschutztechnisch fir eine empfindlichere Nutzung nicht geeignet. Durch
die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes kann dem Interesse der Stadt Va-
rel nachgekommen werden und ein zusammenfihrender Standort fir den Stadtbetrieb reali-
siert werden. Um diese stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen, stellt die Stadt Varel den
Bebauungsplan Nr. 224 — Stadtbetrieb auf und &ndert zum 30. Mal den Flachennutzungsplan
(FNP) im Parallelverfahren.

2. PLANUNGSGRUNDLAGEN
2.1 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND VERFAHRENSVERMERK
Aufgrund des 8 1 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit dem Niedersachsischen Kommunalver-
fassungsgesetz hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel am 10.12.2015 die 30. FNP-
Anderung beschlossen. Der Bebauungsplan wird im reguléaren Verfahren gemaf § 3 Abs. 1ff

BauGB aufgestellt.
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2.2 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH UND EINORDNUNG IN DAS STADTGE-
BIET

Das Plangebiet umfasst einen ca. 28.500 gm grof3en Teilbereich des friheren Kasernenge-
landes und befindet sich auf einem Teil des Flurstiick 40/13, Flur 1, Gemarkung Varel-Stadt.
Die genaue Abgrenzung des Gebietes ist der Planzeichnung zur FNP-Anderung zu entneh-
men. Das Gelande der ehemaligen Friesland Kaserne befindet sich am westlichen Rand des
Stadtgebietes. Es erstreckt sich in Ost-West-Richtung auf eine Lange von 1.000 m und in
Nord-Sid-Richtung zwischen Breiten von 250 bis 500 m. Eingefasst wird das Areal ostlich
von einem bestehenden Wohngebiet, sudlich vom Vareler Wald und dem Gewerbegebiet —
Gewerbe- und Logistikport, das 2007 erschlossen wurde. Im Westen verlauft in einer Entfer-
nung von 800 m Luftlinie die Autobahn A29. Am norddstlichen Rand des Kasernengelandes
liegt zwischen Wohn- und Gewerbeflache eine Kleingartenanlage. Geographisch liegt der
Geltungsbereich am stdwestlichen Rand des ehemaligen Kasernengeldndes und ist ca.
1.200 m Luftlinie vom &stlichen Ortszentrum und 500 m von der sudostlichen 6ffentlichen

Sportanlage ,Waldstadion“ entfernt.

Der erste Bebauungsplan in der ehemaligen Friesland-Kaserne wurde zur Konversion einer
der friheren Mannschaftsunterkiinfte aufgestellt. Neben dem Bebauungsplans Nr. 205 wur-
de der FNP der Stadt Varel zum 17. Mal gedndert und weist ein Sondergebiet, ein Gewerbe-
gebiet und eine o6ffentliche Verkehrsflache mit einer Zweckbestimmung als Parkflache aus.
Im Stiden grenzt das Plangebiet an die 34. Flachennutzungsplananderung mit der Auswei-
sung von gewerblicher Bauflache. Im Parallelverfahren wirde hierzu der Bebauungsplan Nr.

225 aufgestellt.

2.3 BESTAND
Das Plangebiet umfasst einen Teilbereich der ehemaligen Friesland Kaserne. Dieser Bereich
wurde durch die Bundeswehr zur Wartung und Instandsetzung von Panzern sowie weiteren
Kraftfahrzeugen genutzt. Auf Grund dieser frilheren Nutzung weist das Plangebiet grof3fla-
chige, durch Betonplatten versiegelte, Flachen auf. Diese sogenannten Panzerplatten sind in

der Lage, Rad- und Kettenlasten von 60 Tonnen schweren Fahrzeuge zu tragen.

Des Weiteren befinden sich auf dem Gelande Hallen, welche durch die Bundeswehr zu
Werks- und Ausbildungszwecken genutzt wurden. Die Gebaudesubstanz wird als erhaltens-

wert eingestuft und beinhaltet:
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Halle B;. Nutzung Bauweise Ausstattung

21 1963 Offener Fahrzeugun- Stahl-Leichtbauweise Wellasbestplatten-

terstand mit Schmetterlings- Deckung
flachdach
22 1964 Kfz-Halle Reihen- z. T. mit Montagegrube,
Kraftfahrzeuggaragen- jeder Stand ist durch ein
bauten Stahltor abgeschlossen
23 1964 Werkhalle Montagegrube, Kranbahn,

Werkstatt-, Lager- und

Sozialrdume

Auf dem Plangeldnde befinden sich weitere Objekte wie Kfz-Rampen, Wasch- und War-

tungsplatze, Olabscheider und Tankstellen-Einrichtungen (stillgelegt).

Im Siden reicht der Vareler Stadtwald mit einem ca. 30 m breiten Saum in das Plangebiet

hinein. Dieser Waldsaum weist dichte Gehdlzstrukturen auf.

2.4 STADTEBAULICHES KONZEPT
Nach der SchlieBung des Kasernengelandes im Jahr 2007 wurde im Rahmen der Konversi-
on und zur Entwicklung des Gelandes im Jahr 2010 ein stadtebaulicher Rahmenplan aufge-
stellt. Dieser von der BIMA (Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben) und der Stadt Varel be-
auftragte Rahmenplan zeigt die Entwicklungsmoglichkeiten des Standortes. Das Gelande
soll optimal an die bestehende Stadtstruktur angebunden werden und eine Starkung des
gesamtstadtischen Raums herbeiftihren. Die fir zivile Nutzung erstmalig verfiigbare Militar-
brachflache weist vielfaltige Potenziale fir zukinftige Nutzungsfunktionen wie Wohnen, Ar-
beiten, Gewerbe, Dienstleistung, Bildung, Kultur und Freizeit auf. Um die vielschichtige
Nachfrage nach Grundstiicken und Gebauden befriedigen zu kénnen, wurden Teilbereiche
gebildet und auf ihre Funktionseignung untersucht. Im Rahmen dessen ergaben sich Poten-
zialflachen fir allgemeines Wohnen, Mischnutzung, Gewerbe, Beherbergung, offene
Sportaktivitdten sowie offene Veranstaltungen, Ausstellungen, geschlossene Freizeitaktivita-

ten, Bildung, Kultur und Vegetation.
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Abb.: Stadtebaulicher Rahmenplan — Nutzungspotenziale und Geltungsbereich der 30. FNP-
Anderung in der ehemaligen Friesland Kaserne Varel
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Quelle: Stadtebaulicher Rahmenplan — Konversion Friesland Kaserne Varel (07.12.2010) und eigene Darstellung.

Fur den Geltungsbereich der 30. FNP-Anderung wurden in den Alternativen die Nutzungspo-
tenziale Flache fur Ausstellungen sowie offene Veranstaltungen (gesamtes Plangebiet), Fla-
che fur offene Sportaktivitaten und geschlossene Veranstaltungen (Suden) und Gewerbefla-
che (Norden) ausgearbeitet. Damit ergibt sich eine Mehrfacheignung des Bereiches.

Aufgrund der Na&he zum Stadtzentrum, der guten verkehrlichen Anbindung und der Be-
standssituation (versiegelte Flachen, erhaltungswirdige Gebéaude) ist das Plangebiet in be-
sonderer Weise geeignet die geplante Nutzung Stadtbetrieb aufzunehmen. Durch die Aus-
weisung des Plangebietes als Gewerbegebiet wird somit dem stadtebaulichen Nutzungskon-

zept entsprochen.
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3. PLANERISCHE VORGABEN
3.1 LANDESRAUMORDNUNGSPROGRAMM (LROP) UND REGIONALE RAUM-
ORDNUNGSPROGRAMM (RROP)

Grundsatzlich missen Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung angepasst werden. Somit
entwickelt sich die kommunale Planung aus Ubergeordneten Planungszielen und ist dahin-
gehend abzustimmen. Das LROP des Landes Niedersachen aus dem Jahr 2008 mit der
Fortschreibung aus dem Jahr 2012 weist die Stadt Varel als Mittelzentrum aus. Ziele sind der
Erhalt und die Entwicklung einer dauerhaften und ausgewogenen Siedlungs- sowie Versor-
gungsstruktur. In Mittelzentren sind zentral6rtliche Einrichtungen fur den gehobenen Bedarf

und den allgemeinen Grundbedarf zu erhalten und zu entwickeln.

Auch das RROP aus dem Jahr 2003 weist die Stadt Varel als Mittelzentrum mit den Schwer-
punkten Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten sowie Erholungsvorsorge
aus. Der Planbereich selber wird in der Planzeichnung noch als Sperrgebiet dargestellt. Das
RROP des Landkreises Friesland wird aktuell neu aufgestellt; ein Entwurf liegt jedoch noch

nicht vor.

Grundsatzlich ist die Schaffung einer gewerblichen Bauflache mit den Ubergeordneten Zielen
aus dem LROP und dem RROP vereinbar. Das mit der 30. FNP-Anderung verfolgte Ziel der
Funktionsstarkung des Mittelzentrums Varel wird durch die bedarfsgerechte Festsetzung als
Gewerbegebiet entsprochen und ist somit mit den Zielen des LROPs und des RROPs ge-
mal § 1 Abs. 4 BauGB vereinbar.

3.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN DER STADT VAREL

Die Stadt Varel weist in dem 2006 aufgestellten Flachennutzungsplan (FNP) das gesamte
Kasernengelande als Flache flir den Gemeinbedarf ohne Zweckbestimmung aus. Bei der
Ausweisung von Gemeinbedarfsflachen bedarf es immer der Angabe des Zwecks, welchen
die Flache zu erfillen hat. Daraus ergibt sich in der Regel bereits die zulassige Nutzung.
Militarische Flachen fir die Landesverteidigung werden jedoch Ublicherweise als Gemeinbe-
darfsflache ohne Zweckbestimmung dargestellt. Um auf Ebene der vorbereitenden Bauleit-
planung die stadtebauliche Planungsabsicht fir den Stadtbetrieb ebenfalls zu dokumentie-
ren, wird ein Anderungsverfahren des FNPs vorgenommen. Dieser wird im Parallelverfahren
zum 30. Mal geéndert. In Zukunft wird das Plangelande als gewerbliche Bauflache darge-
stellt. Nach Abschluss des Anderungsverfahrens sind vorbereitende und verbindliche Bau-
leitpléne inhaltlich deckungsgleich.

Stadt Varel | Windallee 4, 26316 Varel
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Abb.: Ausschnitt aus dem FNP der Stadt Varel mit bereits rechtskraftigen Anderungs- und

Berichtigungsbereichen, sowie dem Anderungsbereich der 30. FNP-Anderung

Begriindung und Umweltbericht 30. FNP-Anderung
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Quelle: FNP der Stadt Varel (2007) und eigene Darstellung.

[ | Flache fiir den Gemeinbedarf
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Abb.: Zukunftige FNP-Darstellung des Geltungsbereichs als gewerbliche Bauflache
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Darstellung der 30. Anderung des Flachennutzungsplanes

1 I Geltungsbereich der Anderung G

1 T

Gewerbliche Bauflache

Quelle: Eigene Darstellung.

3.3 LANDSCHAFTSRAHMENPLAN UND LANDSCHAFTSPLAN
Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Friesland aus dem Jahr 1996 weist das Plan-
gebiet als Siedlungsbereich mit mittlerem bis geringem Versiegelungsgrad, als Freiflachen
mit hohem Vegetationsanteil und hoher Pflegeintensitat aus. Des Weiteren sieht der Land-
schaftsrahmenplan in seiner Schutz- und Entwicklungskonzeption das Plangebiet zum Erhalt
und Entwicklung umweltgerechter Nutzung mit besonderer Beriicksichtigung von naturbeton-
ten Strukturen, Standortbedingungen sowie von Vielfalt, Eigenart und Schoénheit der Land-
schaft vor. Aktuell befindet sich der Landkreis Friesland in der Neuaufstellung des Land-
schaftsrahmenplanes, jedoch liegt noch keine rechtskréftige Fassung vor. Der Landschafts-
plan aus dem Jahr 2004 der Stadt Varel enthalt keine planerischen Aussagen zum Gebiet,

da der Bereich damals noch militéarisch genutzt wurde.
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4. INHALTE DER 30. FNP-ANDERUNG
Die im Jahr 2006 ausgewiesene Flache fir Gemeinbedarf wird in der 30. Flachennutzungs-
plandnderung als ,gewerbliche Bauflache” dargestellt, um die Ausweisung eines einge-
schrankten Gewerbegebietes innerhalb der verbindlichen Bauleitplanung mdglich zu ma-

chen.

5. LARMIMMISSIONEN
Im Zuge der Bauleitplanung wurde eine schallgutachterliche Stellungnahme zur Beurteilung
der gewerblichen Gerauschimmissionen auf die néchstgelegene Wohnbebauung (Immissi-
onsaufpunkt) beim Buro itap, Oldenburg, in Auftrag gegeben. Herangezogen wurden fir die
Bestimmung des Gesamtbeurteilungspegels, die zu erwartenden Gerauschimmissionen aus
dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 224 sowie die existierenden Gerauschvorbe-
lastungen durch umliegende Betriebe. Der ermittelte Gesamtbeurteilungspegel muss zur
nachstgelegenen Wohnnutzung, welche sich zuklnftig im allgemeinen Wohngebiet im Gel-

tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 220 befinden, eingehalten werden.

Der ermittelte Gesamtbeurteilungspegel muss die Immissionsrichtwerte nach TA-Larm fir

gewerbliche Anlagen wie folgt einhalten:

Immissionsrichtwerte nach TA-Larm bzgl.
_ o Gewerblicher Gerauschimmissionen in

Beurteilungszeitraume ) _
dB(A) fur allgemeine

Wohngebiete (WA)

tagsuber (6:00 bis 22:00 Uhr) 55

nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) 45

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 224 wurden folgende Gerauschquellen
bertcksichtigt:
- Radladerbewegungen (reprasentative flr alle Fahrzeuge tagstber und Beladungen
nachts fir den Winterdienst)
- LKW-Bewegungen inkl. Winterdienst
- Hochdruckreiniger

- Holzzerkleinerer oder vergleichbar laute Anlagen

Stadt Varel | Windallee 4, 26316 Varel
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Abb.: Darstellung der Gerauschquellen auf dem zuklnftigen Betriebsgelande des Stadtbe-

triebes.
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Quelle: Schallgutachterliche Stellungnahme Stadtbetrieb - itap GmbH Oldenburg. (18.01.2017).

Im Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 225 — Gewerbegebiet Frieslandkaserne
wurde ein schalltechnisches Gutachten angefertigt. Dieses ergab, dass die Richtwerte am
Immissionsaufpunkt bereits ausgeschopft sind. Aus diesem Grund ist eine Unterschreitung
der Richtwerte durch die Gerauschimmissionen aus dem Bebauungsplan Nr. 224 — Stadtbe-
trieb erforderlich. Es wird angestrebt die Immissionswerte nach TA-Larm 10 db(A) tags- und

nachtsiber zu unterschreiten.

Unter Berlicksichtigung der vorhandenen gewerblichen Vorbelastungen und die zu erwar-
tenden Gerauschimmissionen aus dem Plangebiet, ergeben sich folgende Beurteilungspegel

(db(A)) am Immissionsaufpunkt:

Stadt Varel | Windallee 4, 26316 Varel
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Immissionsrichtwerte nach TA

) Larm bzgl. gewerblicher Ge-
_ , Beurteilungspegel _ o _
Beurteilungszeitrdume rduschimmissionen in dB(A)

in db(A) ,
far WA minus 10 dB(A) fur Ge-
rduschvorbelastungen
tagsiber (6:00 bis 22:00 Uhr) 45 45
nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) 42,3 35

Die Auswertung der Beurteilungspegel hat ergeben, dass die Tageswerte von 45 db(A) fur
das allgemeine Wohngebiet eingehalten werden, jedoch im Nachtzeitraum durch die Belas-
tung der Streufahrzeuge mittels Radlader der Richtwert um 7,7 db(A) Uberschritten wird.
Damit ist eine Beladung der Radlager im Nachtzeitraum in nicht mehr als 10 N&achten im Jahr
und an nicht mehr als an zwei aufeinanderfolgenden Wochenenden maoglich. Des Weiteren
missen die Fahrzeuge in Richtung Westen das Betriebsgelande in der Nachtzeit verlassen.
Diese betriebliche Einschrankung wird als textliche Festsetzung im Bebauungsplan mit auf-
genommen. Aufgrund der Entfernung zwischen dem Betriebsgelande des Stadtbetriebes und
der Wohnnutzung sowie durch die organisatorischen Schallschutzmaflinahmen, ergeben sich
bezlglich der kurzzeitigen und selten eintretenden Gerauschspitzen in der Nacht keine Kon-
flikte.

6. ALTLASTEN
Im Jahre 2013 wurde von der Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben (BIMA) eine Alt-
lastenkartierung fir einen Grol3teil der Frieslandkaserne angefertigt. Fir den Geltungsbe-
reich der 30. FNP-Anderung ergab die erste historischen Recherche (Phase 1) in Verbindung
mit der darauf aufbauenden Orientierenden Untersuchung (Phase lla), dass zwei Bestands-
gebaude nadher untersucht werden mussten. Die Gebdude 22 und 23 wurden zu Kasernen-
zeiten fur Fahrzeugwartungen und —instandsetzungen genutzt. Die Verunreinigungen in den
Montagegruben wiesen darauf hin, dass in den Gebauden Olwechsel und Wartungsarbeiten
jeglicher Art durchgefuhrt wurden. Aufgrund der durchgefiihrten Tatigkeiten ist von Boden-
verunreinigungen in den Montagegruben auszugehen. Im Rahmen der Orientierten Untersu-
chung wurden diese Kontaminationsverdachtsflachen auf ihren Schadstoffgehalt untersucht.
Diese ergab fur das Gebaude 22 kleinrAumige, punktuelle Bodenverunreinigungen mit Po-
lyzyklischen Aromatischen Kohlenwasserstoffe (PAK), welche sich nicht in tiefere Boden-
schichten weiterverfolgen lieRen. Eine Gefahrdung des Grundwassers durch diesen Schad-
stoff ist nicht zu erwarten. Des Weiteren kann durch den hohen Versiegelungsgrad eine Ge-
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fahrdung des Menschen durch direkte Schadstoffaufnahme weitestgehend ausgeschlossen
werden und es besteht kein weiterer Handlungsbedarf fir Untersuchungen. Die Kartierung
weist jedoch darauf hin, dass ,[...] bei einer geplanten Umnutzung der Liegenschaft und da-
mit einhergehenden baulichen Tétigkeit eine gutachterliche Begleitung der Aushubarbeiten
sowie eine Beprobung und chemisch-analytische Untersuchung des Bodenhaushubs emp-
fohlen wird, um lokale Bodenverunreinigungen zu erkennen, Bodenmassen friihzeitig in ver-
schiedene Belastungsklassen einteilen und diese einer entsprechenden Verwertung bzw.
Entsorgung zufuihren koénnen* [Endbericht Orientierende Untersuchung Phase Ila vom
09.06.2010].

7. VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR
7.1 ERSCHLIERUNG
Durch das Ubergeordnete ErschlieBungskonzept fur die Friesland Kaserne wird die Anbin-
dung des Gewerbegebietes Uber die neu zu errichtende ErschlieBungsstrale aus dem Be-
bauungsplan Nr. 221 — ErschlieBung Friesland Kaserne — erfolgen. Dieser setzt ausschliel3-
lich eine offentliche StralBenverkehrsflache fest, welche in West-Ost Ausrichtung von der
Nordender Leke bis zum Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 220 durch das ehemalige

Kasernengelande verlauft.

7.2 GAS- UND STROMVERSORGUNG
Die Versorgung mit Gas und elektrischer Energie erfolgt durch den Anschluss an das Ver-
sorgungsnetz der Energieversorgung Weser-Ems im Bereich der neu zu errichtenden Er-

schlieRungsstralie.

7.3 WASSERVERSORGUNG
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt Giber das Versorgungssystem des Wasser-

werkes Varel und ist wie Gas und Strom im ehemaligen Kasernengelande neu zu verlegen.

7.4 ABFALLBESEITIGUNG
Der Landkreis Friesland entsorgt als 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager die in seinem
Gebiet anfallenden Abfélle gemaR den Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes, des
Niedersachsischen Abfallgesetzes und nach Mal3gabe der Abfallentsorgungssatzung. Die
Eigentimer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter Grundsti-
cke sind verpflichtet, ihre Grundstiicke an die 6ffentliche Abfallentsorgung anzuschlieRen

(Anschlusszwang).
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7.5 ENTWASSERUNG
Die Oberflachenentwasserung im Gebiet der ehemaligen Friesland-Kaserne wird neu geord-
net. Dazu ist ein Oberflachenentwasserungskonzept erstellt worden. Das Gewerbegebiet
wird an das neue Oberflachenentwasserungssystem der ehemaligen Friesland Kaserne an-
geschlossen. Das Konzept sieht eine Ableitung des Niederschlagswassers Uber eine neu
angelegte Regenwasserkanalisation entlang der ErschlielBungsstralle (Bebauungsplan Nr.
221) vor. Das in die Kanalisation eingefiihrte Regenwasser wird entlang der naturlichen Nei-
gung des Gelandes nach Westen in ein Regenriickhaltebecken abgefuhrt und von dort ge-

drosselt in den Vorfluter, die Nordender Leke, eingeleitet.

7.6 FERNMELDETECHNISCHE VERSORGUNG
Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes erfolgt Uber entsprechende Leitun-
gen der EWE.

8. RECHTSGRUNDLAGEN
Der vorliegende Bebauungsplan basiert auf folgenden Rechtsgrundlagen in den jeweilig guil-

tigen Fassungen:

e BauGB - Baugesetzbuch
e BauNVO - Baunutzungsverordnung 1990
e BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz
o NAGBNatSchG - Niedersachsisches Ausfilhrungsgesetz z. BNatSchG
e NBauO - Niedersachsische Bauordnung
¢ NKomVG - Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz
e Planzv - Planzeichenverordnung
9. HINWEISE

9.1 BAUNUTZUNGSVERORDNUNG
Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23.01.1990, letzte Anderung vom
11.06.2013.

9.2 BODENFUNDE
Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
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werden, sind diese gemal 8§ 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig
und missen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Niederséchsischen
Landesamt fiir Denkmalpflege - Abteilung Arch&ologie - Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Stra-
Be 15, Tel. 0441 | 799-2120 unverziglich gemeldet werden.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung

der Arbeiten gestattet.

9.3 ALTLASTEN
Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenverande-
rungen gefunden werden, ist unverziglich der Landkreis Friesland — Untere Bodenschutzbe-

horde — zu informieren.

9.4 KAMPFMITTEL
Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen, etc.) gefunden werden,
ist umgehend das Landesamt flr Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
(LGLN) — Kampfmittelbeseitigungsdienst — in Hannover oder das Ordnungsamt der Stadt

Varel zu benachrichtigen.

10. VERFAHRENSUBERSICHT
Aufstellungsbeschluss
Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in der Sitzung am 10.12.2015 geméal § 2
BauGB die 30. Flachennutzungsplané&nderung beschlossen.

Friuhzeitige 6ffentliche Beteiligung
Die frihzeitige Beteiligung der Birger an der Bauleitplanung gemaR 8§ 3 Abs. 1 BauGB er-
folgte im Rahmen einer Burgerinformationsveranstaltung am 23.01.2017 mit der Darlegung

der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung.

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
Die Begrindung der Flachennutzungsplananderung hat gemafld § 3 Abs. 2 BauGB vom

04.04. bis zum 03.05.2017 zusammen mit der Planzeichnung 6ffentlich im Rathaus Il, Zum
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Jadebusen 20 in 26316 Varel, ausgelegt. Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 04.04. bis 03.05.2017.

Satzungsbeschluss
Der Satzungsbeschluss wurde am 14.06.2017 durch den Rat der Stadt Varel gemal3 § 10
BauGB gefasst.

11 UMWELTBERICHT
11.1 KURZDARSTELLUNG DER INHALTE UND ZIELE DER FLACHENNUT-
ZUNGSPLANANDERUNG

Die Frieslandkaserne liegt im Westen der Vareler Innenstadt. 2007 wurde der Betrieb der
Kaserne aufgegeben. Entsprechend eines stadtebaulichen Rahmenplans soll die Friesland-
kaserne in die stadtische Entwicklung eingebunden werden. Neben dem bereits vorhande-
nen Kreisdienstleistungszentrum sollen ein groRrdumiges Wohngebiet, Mischgebiets-
bereiche, gewerbliche Nutzflachen, Flachen fir den Gemeinbedarf und eine Fest-wiese hier

angelegt werden.

In der vorliegenden Flachennutzungsplandnderung wird nun eine Gewerbliche Bauflache
dargestellt. Geplant ist die Verlagerung des stadtischen Baubetriebs. Das Gebiet liegt direkt
an der HaupterschieBungsstral3e des ehemaligen Kasernengebietes gegenliber den gewerb-

lichen Bauflachen, die von der PKV bezogen werden.

Parallel zur 30. Flachennutzungsplandnderung wird der Bebauungsplan Nr. 224 Stadtbetrieb
der Stadt Varel aufgestellt.

11.2 UMFANG DES VORHABENS / FLACHENBILANZ
Gewerbliche Bauflache 2,86 ha

11.3 UMWELTSCHUTZZIELE AUS UBERGEORDNETEN FACHGESETZEN UND
FACHPLANUNGEN
11.3.1 FACHGESETZE
Fur das anstehende Bauleitplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1la Abs. 3 Bauge-
setzbuch (i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt gedndert am 16.06.2013,
BGBI. | S. 15048) i. V. m. 8 18 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG vom
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29.07.2009) zuletzt geandert am 07.08.2013 (BGBI. | S. 3154) und des Nds. Ausfuhrungsge-
setzes zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG vom 19. 02.2010) zu beachten.

Schutzgebiete oder -objekte nach dem Naturschutzrecht, dem Denkmalschutzrecht oder
dem Wasserrecht sind innerhalb des Anderungsbereiches nicht bekannt. Siidlich des Ande-
rungsbereichs grenzt das Landschaftsschutzgebiet Vareler Geest an, das sich vom Ortsrand

von Varel weiter nach Westen bis nach Seghorn zieht.

Hinsichtlich des Grundwassers und der Oberflachengewdasser ist das Wasserhaushaltsge-
setz vom 31. Juli 2009 (BGBI. I. S. 2585) in Verbindung mit dem Niederséachsischen Was-
sergesetz vom 19. Februar 2010 (Nds. GVBI. S. 64, zuletzt gedndert am 03.04.2012) zu be-
achten. Innerhalb des Planbereichs liegen jedoch keine Oberflachengewdésser. Im weiter
sidlich liegenden Waldbereich (LSG Vareler Geest) beginnt in ca. 200 m Entfernung ein

Trinkwasserschutzgebiet (Zone Ill a und b).

Die Stadt Varel hat eine Baumschutzsatzung erlassen; hiernach werden bestimmte Baume
unter Schutz gestellt. Auf der Flache der ehemaligen Frieslandkaserne wurden keine Baume

unter Schutz gestellt.

11.3.2 PLANERISCHE VORGABEN

Das Landesraumordnungsprogramm in seiner derzeit gultigen Fassung legt Varel als Mittel-
zentrum fest. Dargestellt wird auch die Bahnlinie Varel — Sande als Eisenbahnstrecke sowie
die Natura 2000 Gebiete (V 64 westlich und dstlich von Varel und der Nationalpark Nds.
Wattenmeer). Ein Vorranggebiet fir Rohstoffgewinnung (Ton) liegt sudlich von Varel. Das
Landesraumordnungsprogramm wird derzeit neu aufgestellt. Geplant ist in der Neufassung
zusétzlich eine Darstellung des Vareler Waldes als Teil des landesweiten Biotopverbundes.

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2003 des LK Friesland stellt das Plangebiet noch
als Sperrzone dar. 150 m weiter sudlich grenzt ein Vorranggebiet fir Forstwirtschaft an, das
auch als Vorsorgegebiet fur Natur und Landschaft sowie als Vorsorgegebiet fir Erholung
gekennzeichnet ist. Innerhalb dieses Waldbereiches liegt ein Vorranggebiet fiir Trinkwasser-

gewinnung sowie Gebiete fir die Rohstoffgewinnung.

Die Stadt Varel ist Mittelzentrum mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung
von Wohn- und Arbeitsstatten sowie Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Er-

holung.
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Der derzeit gultige Flachennutzungsplan der Stadt Varel 2006 legt das Gebiet als Flache fur
den Gemeinbedarf ohne besondere Zweckbestimmung fest. Hieran grenzen im Norden und
Osten Wohnbauflachen. Im Siden liegt eine Flache fur die Forstwirtschaft, die auch als

Landschaftsschutzgebiet gekennzeichnet ist.

Das Landschaftsprogramm Nds. macht fir den Planbereich keine speziellen Aussagen. Es
kennzeichnet die natirliche Region als Ostfriesische-Oldenburgische Geest, in der aus lan-
desweiter Sicht der Schutz von naturnahen Waldern und Hochmooren, der Wallhecken, Alt-
wasser und nahrstoffarmer Moorseen sowie des Feuchtgriinlandes vorrangige Bedeutung
hat.

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Friesland stammt aus dem Jahre 1996 und
wird derzeit neu aufgestellt. Der Landschaftsrahmenplan 1996 kennzeichnet die Land-
schaftseinheit als Zeteler-, Bockhorner- und Vareler Geest. Neben kleinflachigem Wechsel
von Grinland- und Ackerflachen mit z. T. gut ausgebildetem Wallheckennetz, dominieren
hier groRere Waldbereiche und grofRe unterschiedlich intensiv genutzte, durch Abbau ent-
standenen Stillgewasser, Feuchtgrinlandflachen und Rdéhrichte. Charakteristisch fur die
Landschaftseinheit sind auch FlieBgewasser, welche teilweise sehr artenreich sein kénnen.

Der Planbereich selber zahlt zu den Siedlungsbereichen.

Der sudlich liegende Vareler Wald wird zum Teil als Gebiet mit groRer Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes dargestellt. Am weitesten verbreitet sind hier Eichen-Hainbuchenwalder und
Flattergras-Buchenwélder. Das Schutz- und Entwicklungskonzept sieht den Erhalt und die
Entwicklung umweltgerechter Nutzung unter besonderer Bertcksichtigung von naturbetonten
Strukturen vor. Das Entwicklungskonzept Gibernimmt das vorhandene Landschaftsschutzge-
biet Vareler Wald und kennzeichnet die weiter westlich verlaufende Nordender Leke mit dem
Ziel der Renaturierung des Gewassers. Derzeit liegt der Entwurf des Landschaftsrahmen-
plans 2015 des LK Friesland vor. Das Zielkonzept sieht eine umweltvertragliche Nutzung fur
den Anderungsbereich vor; besondere Schutz-, Pflege- und EntwicklungsmafRnahmen fiir

das Plangebiet werden nicht vorgeschlagen.

Die Stadt Varel besitzt einen Landschaftsplan. Dieser kennzeichnet in den verschiedenen
Grundlagenkarten das Gebiet immer als versiegelten Bereich bzw. als Siedlungsgebiet. Der
westliche Bereich der Frieslandkaserne wird jedoch als Suchraum fir Waldaufforstungen

angegeben.
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11.4 BESCHREIBUNG DES PLANUNGSRAUMES
11.4.1 NUTZUNGEN
Der Planbereich gehdrt zur ehemaligen Frieslandkaserne Varel, die 2007 geschlossen wur-
de. Die zentrale Flache des Anderungsbereichs ist befestigt, es stehen heute hier einige Ge-
baude aus der Zeit der Kasernennutzung. Im Norden liegen zwischen den Gebaude und Er-
schlieBungsstralle mehrere Vegetationsbestande mit mehreren Ahornbaumen. Aufgrund der
hier bereits laufenden Arbeiten ist die Vegetation heute nicht mehr eindeutig anzusprechen
(Rasenflachen, Ziergehdlzflachen). Hinter dem westlichen Garagengeb&ude liegt eine sehr
feuchte Rasenflache mit Binsen und einer Stieleiche am stdlichen Ende. Der Grenzbereich

zum Vareler Wald im Suden ist auf ca. 30 bis 40 m Breite mit Baumen bewachsen.

11.4.2 NATURRAUMLICHE LAGE
Das Gebiet gehort innerhalb der naturraumlichen Einheit der Ostfriesisch-Oldenburgischen
Geest zur Landschaftseinheit der Zeteler, Bockhorner und Vareler Marsch. Es liegt zwi-
schen. 3,50 m 4. NN im Norden und Westen bis 4,50 m . NN im Siden und Osten.

11.5 BESCHREIBUNG DER SCHUTZGUTER UND BEWERTUNG DER UWELT
AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
11.5.1 LUFT / KLIMA / LARM
11.5.1.1 BESTAND

Klima
Der Untersuchungsraum liegt in der klimadkologischen Region des kiistennahen Raums, die
durch sehr hohen Austausch und sehr geringen Einfluss des Reliefs auf lokale Klimafunktio-
nen charakterisiert ist. Dieser Bereich der feucht gemafigten Klimazone wird durch den Ein-
fluss der Nordsee bestimmt. Die vorrangig westlichen Winde bewirken eine stédndige Bewe-
gung der Luftmassen und einen Wéarmeaustausch zwischen Meer und Festland. Das tragt zu
einem Ausgleich der Temperaturen zwischen Sommer- und Wintermonaten bei, so dass die
Durchschnittstemperaturen im Winter bei 4° C und im Sommer bei 13° C liegen (Durch-
schnittstemperatur 9° C).

Mit durchschnittlich ca. 811 mm Niederschlag im Jahr ist eine hohe Niederschlagsrate zu
verzeichnen. Der Wind weht Uberwiegend aus sld- bis westlichen Richtungen mit durch-
schnittlich 4,1 m/s Lokalklimatisch liegt das Gebiet zum einen innerhalb vorhandener Sied-
lungsflachen, aber auch angrenzend an das grol3e Waldgebiet des Vareler Waldes, das eine

ausgleichende Wirkung auf das Siedlungsklima hat. Lokalklimatisch bedeutsame Frischluft-
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schneisen sind aufgrund des geringen Hohenunterschiedes sowie der ohnehin hohen Wind-

geschwindigkeit nicht vorhanden.

Immissionssituation

Genaue Daten Uber Luftuntersuchungen im Untersuchungsgebiet liegen nicht vor, aber an-
hand der klimatischen Gegebenheiten ist davon auszugehen, dass im Plangebiet nach Auf-
gabe der militdrischen Nutzung und Beendigung der Abriss- und Bauarbeiten mit relevanten
Abgas- und Staubbelastung nicht zu rechnen ist. Das geplante Gewerbegebiet der Papier-
und Kartonfabrik Varel (PKV) direkt im Norden angrenzend wird als Lagerflache und Lager-
hallen genutzt; diese Nutzung ist mit LKW-Verkehr sowie Ladevorgénge auf dem Geléande
verbunden. Diese wiederum sind mit Emissionen von den LKWs und Maschinen sowie ggf.
mit Stauben verbunden. Um eine mdglichst hohe Abschirmung durch Vegetationsbestande
zu erreichen, sieht der Bebauungsplan fiir diesen Bereich Eingriinungen vor. Der Aspekt der
Staub- und Schadstoffimmissionen, ausgehend von dem Lagerbereich der PKV, wird im Zu-
ge der dortigen bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren genauer zu prifen sein.
Beeintrachtigungen angrenzender Bereiche sind aber nicht zu erwarten, da der Betrieb auf

dem PKV-Gelande Uberwiegend in Hallen stattfindet.

Larm
Mdgliche Larmimmissionen auf das Plangebiet kommen

e von der Autobahn A 29 im Westen,

e dem ndrdlich angrenzenden Gewerbegebiet (BP 225)

o der geplanten Festwiese im Osten

e ErschlieBungsstral3e direkt im Norden.
Fur den ndrdlich angrenzenden Bebauungsplan BP 225 wurde ein Larmschutzgutachten
erstellt. Hiernach werden die flachenbezogenen Schallemissionswerte sowie die Zusatzkon-
tingente so festgelegt, dass keine Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 in
den umgebenden Wohn- und Gemeinbedarfsflachen (z.B. BP 228 Hospiz) zu beflirchten ist.
Die zulassigen Immissionsrichtwerte wurden an den mafgeblichen Punkten durch den BP

225 bereits ausgenutzt (vgl. folgendes Kapitel).

11.5.1.2 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
Klima
Bereits heute weist das Gebiet einen sehr hohen Versiegelungsgrad auf Aufgrund der Ande-
rung des Flachennutzungsplans ist ein Eingriff in die randlichen Geholzbestande maglich.
Hierdurch wirden auch die klimatisch ausgleichenden Vegetationsbestédnde entfallen. Im
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vorliegenden Fall fuhrt dies aufgrund der Lage der Gehdlzbestdnde nicht zu einer erhebli-

chen Anderung des Lokalklimas.

Schadstoff- und Larmimmissionen

Larm- sowie sonstige Immissionen sind kurzfristig im Zuge von Bauarbeiten zu erwarten.

Beziglich des Betriebslarms wurde eine Schalltechnische Stellungnahme durch das Institut
fur technische und angewandte Physik GmbH itap, Oldenburg angefertigt. Nach dieser Ein-
schatzung sollen die Richtwerte an den Immissionsschallpunkte durch die Immissionen vom
Stadtbetrieb um 10 dB(A) unterschritten werden, um so insgesamt, d.h. unter Berlcksichti-
gung der anderen Schallquellen, die zul&ssigen Immissionen in den angrenzenden Wohnbe-
reichen nicht zu Uberschreiten. Diese Zielsetzung wird Tags erreicht, zur Umsetzung dieser
Vorgaben auch zu Nachtzeiten missen genauere Festlegungen im Rahmen des Bebau-

ungsplans getroffen werden.

Mit wesentlichen Staub- oder Gasimmissionen, die negative Auswirkungen auf die benach-

barten Nutzungen haben, ist nicht zu rechnen.

11.5.2. BODEN
11.5.2.1 BESTAND

Im Plangebiet lagen urspriinglich Pseudogleye, d.h. sandige Boden, die unter Einfluss des
temporaren Stauwassers Uber Tonschichten (wechselfeuchte Standorte) entstanden. Im Be-
reich der Gehdlzflache und der angrenzenden Grinbereiche kdnnen die Bodenbereiche
noch weitgehend als naturnah eingestuft werden, auch wenn von den angrenzenden bebau-
ten Bereiche stdrende Einflisse auf die Boden-eigenschaften und den Bodenaufbau nicht
vollstéandig ausgeschlossen werden kann. In weiten Teilen sind die Flachen aber heute be-
reits vollstandig versiegelt. Von der Gesamtfliche des Anderungsbereiches (2,85 ha) sind
heute nur 0,89 ha nicht versiegelt.

Hinweise auf Altlasten liegen nicht vor.

11.5.2.2 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
Mit der Festsetzung der Zweckbestimmung ist auch eine Neubebauung der Flachen zu er-
warten. Hierdurch ist im Vergleich zur heutigen Situation eine Erhéhung des Versiegelungs-
grades moglich. Geht man von einem Versiegelungsgrad von 0,8 bis 1,0 aus, So waren max.

2,24 ha bis 2,85 ha versiegelbar; rechnerisch wéare somit eine weitere Versiegelung maglich.
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Eine genaue Bilanzierung der zunehmenden Versiegelung muss im Zuge der Bebauungs-
planung erfolgen. Hierbei ist besonderer Wert auf die Sicherung der bisher nicht beeintrach-

tigten Bodenbereiche innerhalb der flachigen Gehdlzbestande zu legen.

11.5.3 GRUNDWASSER, OBERFLACHENGEWASSER
11.5.3.1 BESTAND
Nach dem Nibis-Karten-Server des LBEG liegt die Grundwasseroberflache im Planbereich
bei ca. 1 bis 5 m Uber NN; bei einer Hohenlage von ca. 3,50 bis tUber 4,50 m steht das
Grundwasser relativ niedrig an. Auch die Ausbildung des Pseudogleys zeigt, dass im Plan-
bereich nicht das Grundwasser der ausschlaggebende Faktor der Bodenbildung war, son-
dern temporares Stauwasser Uber den anstehenden Tonschichten. Die Grundwasserneubil-
dungsrate liegt bei 201 bis 250 mm/a, was eine mittlere Grundwasserneubildungsrate an-
zeigt. Das Schutzpotential des Bodens bezlglich des Grundwassers wird im NIBIS-
Kartenserver allerdings als gering angegeben. Eine Nutzung des Grundwassers findet nicht

statt.

Oberflachengewasser liegen im Plangebiet nicht vor.

11.5.3.2 AUSWIRKUNG DER PLANUNG
Eine mdgliche zunehmende Versiegelung kann zu einer gewissen Verminderung der
Grundwasserneubildung fuhren. Durch das Auffangen des Uberschissigen Oberflachenwas-
sers in einem Regenriickhaltegewéasser an der Leke im Westen des Planbereiches werden
die Auswirkungen auf die Versickerung des Oberflachenwassers verringert und damit die
Neubildung von Grundwasser erhéht.

Daruber hinaus besteht die Gefahr der qualitativen Grundwasserbeeintréchtigung. Um eine
Gefahrdung des Grundwassers zu verhindern, muss sichergestellt werden, dass beim Bau
nur ordnungsgemal gewartete Maschinen zum Einsatz kommen. Ebenso muss eine grund-
wassersichere Gestaltung von Tanklagern, Leichtflissigkeitsabscheidern, Lagerflachen fir
Biozide, Salzlager etc. sichergestellt werden. Das uberschussige Oberflachenwasser, das im
Anderungsbereich anfallt, wird tiber eine Regenwasserkanalisation zum Regenriickhaltebe-
cken im Westen des ehemaligen Kasernengelandes geleitet. Von hier kann es gedrosselt in
die Nordender Leke gefuhrt werden. Das Regenrlickhaltebecken ermdglicht nicht nur die
guantitativ ausgeglichene Abfuhrung des Oberflachenwassers in das FlieRgewasser, son-
dern auch eine gewisse Beruhigung des ankommenden Wassers und damit eine mdgliche

Absetzung von Schwebstoffen.
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Erhebliche Beeintrachtigungen von Oberflachengewéssern durch die Ableitung des Oberfla-

chenwassers werden somit vermieden.

11.5.4 PFLANZEN- UND TIERWELT, BIOTOPE
Die Biotopkartierung von im Februar 2017 statt. Der weitaus groRte Bereich des Anderungs-
bereiches ist heute bereits durchgehend mit Betonplatten bedeckt, zusatzlich stehen im Be-
reich drei groRere Gebaude. Vegetationsflaichen befinden sich nur am Rande des Geltungs-
bereiches. Im Suden liegt ein geschlossener Waldbestand, Hauptbaumarten sind Stieleichen
und Buchen, am Rande auch Sandbirken, vereinzelte Nadelbdume. Diese Waldflache geht
in den angrenzenden Vareler Wald tber. Hinter dem langeren Geb&ude im Westen verlauft
ein ca. 11 m breiter sehr feuchter Wiesenstreifen mit einem hohen Anteil von Binsen. Am
Sidende steht eine einzelne Stieleiche (Durchmesser ca. 30 cm). Auf der Freiflache im
Nordwesten des Geltungsbereiches stehen ca. 8 Bergahornbaume (Durchmesser 10 bis 35

cm).

Eine 6kologische Bedeutung weist der stdliche Gehdlzbestand auf, der (abgesehen von der
Einzdunung) als Teil des Vareler Waldes angesehen werden kann. Die Gebaude wurden auf
das Vorkommen von Végeln und Flederméausen untersucht. Aufgrund der Baustruktur konn-
ten hier keine Vorkommen gesichtet werden. Das Begehungsprotokoll liegt dem Umweltbe-
richt bei.

11.5.4.2 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
Die Darstellung im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache lasst eine weitgehende
Beseitigung der vorhandenen Gehdlz- und Rasenstrukturen zu. In diesem Falle wére nicht
nur ein Ausgleich fir die Beseitigung der randlichen Grunflachen notwendig, die Beseitigung
des sudlichen Gehdlzbestandes als Teil des zusammenhangenden Waldbereiches wirde als
Waldbeseitigung eingestuft werden. In diesem Fall ist eine Ersatzaufforstung nach dem Nds.
Waldgesetz erforderlich. Auch ware dartber zu prifen, inwieweit weitere Beeintrachtigungen
des angrenzenden Waldbereiches durch die Beseitigung des geschlossenen Waldrandes zu
befiirchten sind. Entsprechende Uberlegungen sind im Zuge des Bebauungsplanes durchzu-
fuhren, sollte eine Beseitigung des Geholzbestandes vorgesehen werden. In diesem Zu-
sammenhang ist auch im Zuge der artenschutzrechtlichen Prifung zu untersuchen, ob der
Gehodlzbestand insbesondere als Lebensraum fir Vogel und Fledermduse eine besondere

Bedeutung besitzt.
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Aus der Sicht der Umweltprifung ist daher zu empfehlen, im nachfolgenden Bebauungs-
planverfahren den vorhandenen Gehélzbestand am Siidrand des Anderungsbereiches zu
sichern und somit auf tiefergreifenden Beeintrachtigungen des Waldbestandes zu verzichten.
In diesem Zusammenhang ist auch sicherzustellen, dass keine Belastung der Waldbereich
durch Gase und Staube, z.B. durch Salzstaube, stattfindet. Entsprechende bauliche Vorkeh-

rungen sind zu treffen.

11.5.5. LANDSCHAFTSBILD
11.5.5.1 BESTAND
Der Planbereich war durch die groBraumige Nutzung als Kaserne gepragt; im direkten Ande-
rungsbereich dominiert die ausgedehnte versiegelte Flache von ca. 150 * 110 gm. Der Ge-

holzbestand im Siuden bildet eine Kulisse fur das unwirtliche Gelande.

11.5.5.2 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
Durch die Planung findet keine wesentliche Beeintrachtigung statt, da die Flache bisher be-
reits grof¥flachig versiegelt ist. Durch die Eingriffe in die randlichen Grinstrukturen wirde

aber eine weitere Verddung der Flache stattfinden.

11.5.6 SACH- UND KULTURGUTER
Kulturglter sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die alten Gebaude der Kaserne Friesland
stehen nicht unter Denkmalschutz.

Die Gebaude sollten erhalten werden.

11.5.7 MENSCH
Innerhalb des Plangebietes leben und arbeiten heute keine Menschen. Gegeniber sollen
Arbeitsplatze in einen Gewerbegebiet entstehen. Weiter im Osten liegt die Flache fur einen
Kindergarten und ein Hospiz, diesem Gegenuber das Dienstleistungszentrum des Landkrei-
ses.

Die Schalltechnische Stellungnahme zum Stadtbetrieb (Institut fur technische und ange-
wandte Physik GmbH Oldenburg itap) kommt zu dem Schluss, dass tagstiber keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen von Menschen zu befiirchten sind; um dies auch fur die Nacht si-

cherzustellen, sind im Bebauungsplan entsprechende Festlegungen zu treffen.
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11.5.8 WECHSELWIRKUNGEN

Schutzgut |Beeintréachtigung Wechsel- Beurteilung der hierdurch zu erwar-
des Schutzgutes wirkungen |tenden Beeintrachtigungen
zu anderen
Schutzgi-
tern
Klima / Luft | Klima: ---
/ Larm
Larm: baubedingt Mensch Durch Festsetzungen im Bebauungs-
zeitlich begrenzt zu plan Beeintrachtigungen zu vermeiden
erwarten
Begrenzung der Lar-
mimmissionen im
Bebauungsplan not-
wendig
Boden Nur gering zuneh- Klima Verringerte Verdunstung und erhéhte
mende Versiegelung Aufheizung versiegelter Flachen; auf-
zu befirchten grund des GrofRRklimas aber keine erheb-
liche Beeintrachtigung
Grundwas- | Verringerung der Versickerung und
ser Grundwasserneubildung; aufgrund des
anstehenden Bodens aber geringe
Auswirkung; Moglichkeit der Versicke-
rung durch Regenriickhaltegewasser
Oberflachen- | Erhéhung des Oberflachenabflusses
gewasser und damit verstarkte Periodizitat des
Wasserabflusses mit Auswirkung auf
das Gewasserokosystem; Vermeidung
durch Regenrickhaltegewasser
Pflanzen- Maogliche Gefahrdung des Geholzbe-
und Tierwelt |standes
Grundwas- | Verlust der Grund- Oberflachen- | Erhdhung der Periodizitat der Gewasser
ser wasserneubildung gewasser und damit Auswirkungen auf Gewas-
serbkosysteme; Vermeidung durch Re-
genriuckhaltegewasser
Pflanzen- | Mdgliche Beseitigung | Ortsbild Eingriff in die vorhandene Eingrinung
und Tier- von Gehoblzvegetati-
welt on und der Lebens-

raume fur Tiere im
Geholzgurtel
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Land- Bereits grof3flachige
schaftsbild |Versiegelung vor-
handen, Gefahr des
Eingriffs in den
Waldbestand im Su-
den und die Gehdlz-
strukturen im Norden

Mensch

Sach-und |---
Kulturguter

11.6 PROGNOSE OHNE AKTUELLES BAULEITPLANVERFAHREN UND ANDER-
WEITIGE PLANUNGSALTERNATIVEN

Die Frieslandkaserne in Varel wurde 2007 geschlossen. Die Stadt Varel hat daraufhin einen
stadtebaulichen Rahmenplan erstellt. Hiernach werden die Flachen des Anderungsbereiches
als Flachen flur geschlossene und offene Freizeit/Sportaktivitaten und Ausstellungen und
gewerbliche Nutzung, der stdliche Bereich als Flache fur Vegetation dargestellt. Fir ent-
sprechende Aktivitaten besteht derzeit keine stadtebauliche Nachfrage, so dass die Stadt
Varel unter Ausnutzung des vorhandenen Geb&ude- und Flachenbestandes die Umsiedlung
der Stadtbetriebe plant. Ohne diese Planung lage das vorhandene Gebiet voraussichtlich
noch lange Zeit ungenutzt, wobei aufgrund der massiven Versiegelung eine 6kologische

Ruckeroberung nur sehr zogerlich stattfinden wirde.

11.7 ANDERWEITIGE PLANUNGSALTERNATIVEN
Im Zuge der Flachennutzungsplananderung lagen keine Planungsalternativen vor. Die Be-
reitstellung der Flachen der ehemaligen Frieslandkaserne bietet aber gut Méglichkeiten zur
Entwicklung auch der gewerblichen Struktur in Varel, ohne in die freie Landschaft eingreifen

ZU mussen

11.8 VERTRAGLICHKEITSVORPRUFUNG NACH § 34 BNATSCHG
Vogelschutzgebiet (V 64 Jadebusen Binnendeichs)
Das Vogelschutzgebiet wurde 2007 eingerichtet und 2011 als Landschaftsschutzgebiet aus-
gewiesen. Dieses Gebiet liegt ca. 3 km dstlich des Plangebietes.

Das binnendeichs an den Jadebusen und damit an den Nationalpark ,Niedersachsisches
Wattenmeer“ grenzende Gebiet gehort zur naturraumlichen Region Watten und Marschen
bzw. naturraumlichen Haupteinheit Wesermarschen und ist hauptsachlich durch Grinland-
nutzung gepragt. Ackerflachen nehmen lediglich einen Anteil von rund 4 % ein. Im Gebiet
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liegen deichnah einige Kleiboden-Entnahmestellen, die von besonderer Bedeutung fir die
Vogelwelt sind. Das Gebiet ,Marschen am Jadebusen* ist fiir Gastvogelarten des Offenlan-
des von hervorgehobener Bedeutung, welche sich aus der Nahe zum Nationalpark ,Nieder-
sachsisches Wattenmeer* ergibt. Ein Teil dieser Vdgel nutzt das Gebiet vor allem als Hoch-
wasserrastplatz und Nahrungsgebiet (Loffler, Watvégel, Mowen), andere Vogelarten (Ganse,
Enten) nutzen das Gebiet primar zur Rast und zur Nahrungssuche, wahrend ihre Schlafplat-
ze innerhalb des Nationalparks liegen. Neben den Gastvogeln kommt bei den Brutvogeln in
erster Linie der Gruppe der Wiesenvigel eine besondere Bedeutung zu, da mehrere Teilge-
biete aktuell den Rang eines Vogelbrutgebietes nationaler Bedeutung besitzen. Wertbestim-
mende Arten sind die WeilRwangengans, der Loffler, der Goldregenpfeiffer, Blassgans, Pfeif-
ente, Kiebitz, GroRer Brachvogel, Dunkler Wasserlaufer, Rotschenkel, Lachméwe, Sturm-

mowe, Silbermdwe und Mantelmowe.

Der Anderungsbereich der 34. Flachennutzungsplananderung liegt auRerhalb des LSG und
wird nicht direkt von den Verboten der Verordnung erfasst. Wirkfaktoren, die in das Gebiet

hineinreichen, sind nicht erkennbar.

Das Plangebiet dient auch nicht als wesentlicher Teillebensraum fiir Végel des Vogelschutz-
gebietes, so dass durch die Bebauung der Flachen auch keine indirekten Auswirkungen auf
die Vogelpopulation zu erwarten sind. Eine Beeintrachtigung des V 64 Marschen am Jade-

busen ist daher nicht zu erwarten.

11.9 ARTENSCHUTZRECHTLICHE VORPRUFUNG
Gesetzliche Grundlagen
Der § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes legt in Absatz 1 die so genannten Zugriffsverbote
fur besonders geschitzte Tier- und Pflanzenarten fest.
Hiernach ist es verboten,

o wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstdren,

¢ wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

¢ Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschuitzten

Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

Stadt Varel | Windallee 4, 26316 Varel
Seite 28



Stadt Varel

Begriindung und Umweltbericht 30. FNP-Anderung

o Wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren

Diese Zugriffsverbote werden allerdings fur zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft modi-
fiziert. FUr Arten, die in Anhang IV der FFH-Richtlinie enthalten sind und fur européische Vo-
gelarten liegt ein VerstoR3 gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 und im Hinblick auf damit
verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot
des Absatzes 1 Nr. 1 nur vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang
nicht mehr erflllt werden. Um dies sicherzustellen, kdnnen auch vorgezogene Ausgleichs-

maflnahmen festgesetzt werden.

Sind andere besonders geschitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchflhrung
eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstol3 gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungs-

verbote nicht vor.

Priafungsrelevante Arten
Zu beachten sind bei der artenschutzrechtlichen Priifung alle europaischen Vogelarten.
Hierbei sind vor allem Gehdlzbriter des Siedlungsbereiches im Plangebiet zu erwarten.
Es ist auch moglich, dass der Geholzbestand von Fledermausen als Sommer- oder Balz-
guartier genutzt wird. Als gehdlzbewohnende Fledermause kdnnten z.B. auftreten

e GrolRer Abendsegler

o Kleiner Abendsegler

e Rauhautfledermaus

e Wasserfledermaus

o Zwergfledermaus
Eine Uberprifung der Gebaude ergab keine Hinweise auf eine Nutzung durch Vogel oder
Flederméause. Andere Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind im Plangebiet nicht zu

erwarten.

Uberprifung moglicher artenschutzrechtlicher VerstoRe

. Verbot 1
Es ist verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzu-
stellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu tdten oder ihre Entwicklungsformen aus

der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren.
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Baubedingte Wirkfaktoren:

Grundsatzlich diurfen MaRnahmen zur Vegetationsbeseitigung, bei der Brutvdgel be-
troffen sein kénnten, nicht in der Brutzeit, d.h. von Anfang Marz bis Ende September
durchgefuhrt werden. Die BaumalRnahmen sollen daher au3erhalb der Brutzeit, d.h.
von Oktober bis Februar beginnen. Dies gilt im vorliegenden Fall vor allem fur die Be-
seitigung von Gehdlzen. Bei Baubeginn innerhalb der Brutzeit ist vor Mal3nahmenbe-
ginn durch Vogelkartierungen sicherzustellen, dass keine Brutvdgel in den zu beseiti-
genden Gehdlzen bruten. Hierdurch werden auch Fledermause in Sommer- oder

Wochenquartieren gesichert.

Anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren:

Nicht zu erkennen.

. Verbot 2
Es ist verboten, wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europai-
schen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uber-
winterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt
vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer

Art verschlechtert.

Baubedingte Wirkfaktoren:

Die BaumalRnahmen, die in die Geholzbestande eingreifen, sollen auf3erhalb der
Brutzeit, d.h. von Oktober bis Februar beginnen. Bei einem Baubeginn innerhalb der
Brutzeit ist eine Uberprifung moglicher Brutvogelbestande notwendig; ggf. ist der
Baubeginn entsprechend zu verschieben. Soweit dies nicht moglich ist, ist eine ge-
nauere Prifung der Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der lokalen Population
durchzufiihren (Artenschutzprifung). BaumalRnahmen aufRerhalb der Gehdlzbestan-
de fuhren zu keinen Beeintrachtigungen, da keine lArmsensiblen Vogelarten innerhalb
des Siedlungsgehoélzes zu erwarten sind. Die zeitliche Einschréankung ist auch zum

Schutz von méglichen Wochenstuben der Fledermause in Gehdlzen notwendig.

Anlage- / Betriebsbedingte Wirkfaktoren:

Keine Storfaktoren zu erkennen.
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. Verbot 3
Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der be-
sonders geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren. Unter Fortpflanzungs- und Ruhestatten sind dabei nur solche gemeint, die
rdumlich abgrenzbar ganz regelméaRig genutzt werden, d.h. solche Stétten, die auf-
grund ihrer Beschaffenheit, Lage und Einzigartigkeit regelmaRig wieder genutzt wer-
den (z.B. Eisvogelhohlen, alte regelmalig aufgesuchte Spechththlen oder Fleder-
mausquartiere, Baumhohlen). Entsprechende Lebensraume kénnten im stdlichen
Waldbereich vorhanden sein. Sollte in diese Bereiche eingegriffen werden, sind ge-
nauer artenschutzrechtliche Untersuchungen im Zuge der nachfolgenden Planungen

notwendig.

Bei einer Einhaltung der Zeiten fir die Gehdlzbeseitigung und Gebaudebeseitigung von Ok-
tober bis Februar sowie nach Klarung der Hohlenproblematik im Bereich des Geholzbestan-

des sind keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gegeben.

11.10 MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND VERMINDERUNG VON
EINGRIFFEN IM PLANGEBIET
11.11.1 SICHERUNG DES WALDBESTANDES AN DER SUDGRENZE
Der Waldbestand im Siiden des Anderungsbereiches soll moglichst erhalten werden. Im Zu-
ge der Bebauungsplanung sollten Vorgaben zur Erhaltung der Gehdlzbestéande an der Siud-

grenze festgelegt werden.

11.11.2 SICHERUNG DER GRUNFLACHE AN DER WESTGRENZE UND AN

DER STRASSE
Die feuchte Wiesenflache kdnnte, soweit dies mit dem Vorhaben vereinbar ist, sichergestellt
werden. Entsprechende Festsetzungen sollen im Zuge der Bebauungsplanung getroffen

werden.

Ebenfalls ist im Zuge der Bebauungsplanung zu priifen, ob auch im Norden einzelne Gehdol-
ze sichergestellt werden konnen. Hierbei ist aber zu bedenken, dass angrenzend an den
Geltungsbereich entlang der neuen Stral3entrasse eine Anpflanzung vorgesehen ist und im

Westen eine groRRere Aufforstungsflache liegt.
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11.11 EINGRIFFS-AUSGLEICHS-BILANZIERUNG

Die Eingriffsbilanzierung erfolgt im Zuge der Bebauungsplanung.

11.12 EXTERNE KOMPENSATIONSMASSNAHMEN

Externe KompensationsmalRhahmen werden im Zuge der Bebauungsplanung festgesetzt.

11.13 ALLGEMEINVERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Die Stadt Varel beabsichtigt, die Flachen der ehemaligen Frieslandkaserne zu entwickeln;

u.a. soll hier eine ca. 2,86 ha grofRe Gewerbliche Bauflache bereitgestellt werden.

Schutzgut Beeintrachtigung des Schutzgutes

Klima/Luft/ | Klima: -

Larm Larm: keine erhebliche Beeintrachtigung bei Begrenzung der Larmim-
missionen im Bebauungsplan

Boden Zusatzliche Versiegelung maglich

Grundwasser Geringer Verlust der Grundwasserneubildung; Verminderung durch Re-

genrickhaltebecken

Oberflachenge-
wasser

Zusatzlicher Oberflachenabfluss, Verminderung durch Regenriickhalte-
becken

Pflanzen- und
Tierwelt

Mogliche Beeintrachtigung des Waldbestandes, der feuchten Rasenfla-
che sowie der Einzelgehdlze im Norden

Landschaftsbild

Mdgliche Beeintrachtigung bei Eingriffe in Wald- und Gehdlzbestand

Mensch

Sach- und Kul-
turguter

Eingriffshbilanzierung und Festsetzung von Kompensationsmaflinahmen erfolgt im Zuge der

Bebauungsplanung.
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Aufgestellt:

Planverfasser

Stadt Varel
Fachbereich 4

M.A. Anja Bach

Umweltbericht
Thalen Consult GmbH

Neuenburg, im Mai 2017

i.A. Dipl.-Ing. Dorothea Siebers-Zander
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