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ZIELE, ZWECKE, INHALTE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
1 Einleitung

1.1 Planungsanlass

Die Stadt Varel beabsichtigt in Zusammenarbeit mit einem Investor die Umsiedlung und den
Neubau eines Vollsortimenters in Varel Obenstrohe von der Landesstrale 818
,MuhlenteichstralBe” an die LandesstralBe 819 ,Wiefelsteder Strale“ durchzufiihren und
planungsrechtlich abzusichern. Zur Vorbereitung wird in einem weiteren Planverfahren der
vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 237 aufgestellt sowie die 42. Anderung des
Flachennutzungsplanes durchgefihrt. In Ergdnzung und Steuerung soll der frei werdende
Altstandort an der Mihlenteichstrafl3e einer wohnbaulichen Nachnutzung zugefiihrt werden.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Varel aus dem Jahr 2006 stellt fir diesen Bereich bereits
wohnbauliche Flachen dar.

Die Stadt Varel unterstitzt das Vorhaben und fuhrt diese Planung als beschleunigtes
Planverfahren gemang 13a BauGB durch.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 240 umfasst ausschlielich die Flachen des
Altstandortes nordlich der Muihlenteichstrale mit dem Flurstiick 233/7 der Flur 32 in der
Gemarkung Varel-Land. Die Grenzen des Geltungsbereiches  sowie die
Flurstiicksbezeichnungen sind aus der beiliegenden Planzeichnung ersichtlich. Die Grél3e des
Plangebietes betragt 2.823 mz.

1.3 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Bereich des Ortsteiles Obenstrohe in unmittelbarer
und fuBlaufiger Entfernung zum geplanten Umlagerungsstandort des Vollsortimenters. Die
umgebende Bebauung beidseitig der MihlenteichstralRe ist gekennzeichnet durch weitgehend
eingeschossige Wohngebaude mit einer Durchmischung von kleingewerblichen Nutzungen und
Restaurants.

An der MuhlenteichstraRe befinden sich zwei ortsbildpragende Einzelbaume direkt sidlich des
Plangrundstickes sowie vereinzelte Gehdlze auf dem Parkplatz; die weiteren
Grundsticksgrenzen sind  geholzfrei. Nordlich angrenzend beginnen  groRr&dumige
landwirtschaftliche Flachen.

1.4 Planungsrahmenbedingungen
Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Friesland, Entwurf Januar 2019

Im Entwurf des Regionalen Raumordnungsprogramms Januar 2019 fir den Landkreis Friesland
wird die Stadt Varel als Mittelzentrum dargestellt. Die Funktionen und die Leistungsfahigkeit der
Mittelzentren sind im Rahmen einer nachhaltigen Siedlungs- und Versorgungsstruktur zu
sichern und weiterzuentwickeln. Die zentralen Siedlungsgebiete sind Standorte von tragfahigen
Einrichtungen der allgemeinen Daseinsfirsorge und einer leis-tungsféahigen Verknipfung mit
dem o6ffentlichen Personennahverkehr. Der zentrale Bereich der Stadt Varel sowie die Ortslage
Obenstrohe sind als Zentrales Siedlungsgebiet dargestellt.
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Die geplanten Flachenfestsetzungen eines Allgemeinen Wohngebietes entsprechen den Zielen
der Regionalplanung fir ein Mittelzentrum.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Varel aus dem Jahr 2006 stellt fur den Geltungsbereich
sowie die angrenzenden Flachen bereits Wohnbauflachen dar. Ostlich und siidlich hiervon sind
gemischte Bauflachen dargestellt, die den zentralen Ortsbereich von Obenstrohe mit dem
Schwerpunkt der Versorgungseinrichtungen umfassen.

Die beiden LandesstraBen 818 und 819 werden als ortliche bzw. Uberortliche
Hauptverkehrsstraf3e im Flachennutzungsplan deklariert.

Die geplante wohnbauliche Nachnutzung des Altstandortes geht mit den getroffenen
Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes konform.

Fur die Flachen des Plangebietes gibt es keinen Bebauungsplan. Dementsprechend wére der
Geltungsbereich nach § 34 BauGB zu beurteilen. Das bedeutet, dass sich zuklnftige
Bauvorhaben nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die Gberbaut werden soll in die hahere Umgebung einfiigen mussen. Zur
planerischen Absicherung einer ausschlieBlich wohnbaulichen Nachnutzung steuert die Stadt
Varel an dieser Stelle Uber die Aufstellung eines Bebauungsplanes.

15 Bodenschutzklausel/ Umwidmungssperrklausel

Das BauGB enthalt in &8 l1la abs. 2 BauGB Regelungen zur Reduzierung des
Freiflachenverbrauchs. Dies soll im Wesentlichen Uber zwei Regelungsmechanismen erfolgen:

e Nach 8§ 1a Abs. 2 S. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden
(Bodenschutzklausel).
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e § la Abs. 2 S. 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald und fir
Wohnzwecke genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen
(Umwidmungssperrklausel).

Nach 8§ 1a Abs. 2 S. 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklausel in
der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen. Damit handelt es sich bei beiden
Zielsetzungen nicht um Planungsleitsatze, sondern um abwéagungsrelevante Regeln. Nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes kommt ihnen kein Vorrang vor anderen
Belangen zu, sie sind aber in der Abwagung zu beriicksichtigen, wobei ein Zurlickstellen der in
8 1 a Abs. 2 S. 1, 2 BauGB genannten Belange einer besonderen Rechtfertigung bedarf.
Faktisch ist der Belang der Reduzierung des Freiflachenverbrauchs damit in den Rang einer
Abwéagungsdirektive gehoben worden. 8 1 a Abs. 2 S. 1,2 BauGB enthalt kein Verbot der
Bauleitplanung auf Freiflachen. 8 1 a Abs. 2 S. 1, 2 BauGB verpflichtet die Gemeinde, die
Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher Flachen zu begrinden. Dabei sollen
Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden.

Die Stadt Varel verfolgt mit dieser Bauleitplanung eine sinnvolle Nachnutzung eines bereits fast
vollstdndig versiegelten Bereiches innerhalb des Siedlungszusammenhangs. Somit werden
keine Freiflachen bzw. derzeit unbebauten landwirtschaftlichen Flachen in Anspruch
genommen. Die Nachnutzung des Altstandortes ermdglicht eine intensivere Ausnutzung von
Infrastrukturflachen ohne die Inanspruchnahme von bislang unbebauten Flachen und dient
zugleich der Eigenentwicklung der Ortschaft. Landwirtschaftliche Flachen sind durch die
vorgenannten Ziele zur Realisierung von allgemeinen Wohnbauflachen nicht beeintrachtigt.

2 Ziele der Planung

Im Zuge der Verlagerung des Vollsortimenters innerhalb des Nahversorgungsstandortes
Obenstrohe wird eine sinnvolle, hier wohnbauliche, Nachnutzung des Altstandortes gewiinscht.
Innerhalb der Festsetzungsmdglichkeiten eines Allgemeinen Wohngebietes ist die Ansiedlung
von wohnbaulichen Nutzungen im Zuge der Eigenentwicklung des Ortsteiles als priorisierte
Nachnutzung vorgesehen.

Angedacht sind hier Wohngebaude fur insgesamt ca. 20-24 Wohneinheiten. Die erforderlichen
Stellplatze werden auf dem Grundstiick nachgewiesen.

Zugleich ist die vertragliche Absicherung der Aufgabe der Einzelhandelsnutzungen vorgesehen,
um die raumordnerische Vertraglichkeit des Gesamtvorhabens sicherzustellen, d.h. es findet
keine schleichende Erh6éhung von Verkaufsflachen im Ortsteil Obenstrohe statt. Ein
durchgefihrtes Moderationsverfahren hat die Vertraglichkeit des gesamten
Umlagerungsvorhabens unter dieser MalRgabe bereits festgestellt.

Die Anpassung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.
3 Inhalte des Bebauungsplanes

3.1 Art der baulichen Nutzung

Gemal der zuvor formulierten stadtebaulichen Zielsetzung werden neue Flachen fir eine
Wohnbebauung als Allgemeine Wohngebiete gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Zur Wahrung eines ruhigen Wohncharakters und zur Beriicksichtigung der nachbarschaftlichen
Verhéltnisse werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
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Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemald 8§ 4 BauNVO i.V.m. 8 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

3.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal der zulassigen baulichen Ausnutzung des Grundstiickes wird durch Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ), der Anzahl der zuldssigen Vollgeschossen und der Festlegung einer
maximalen Geb&udehthe definiert und orientiert sich am Bestand entlang der
HaupterschlieBungsstralie.

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) im Allgemeinen Wohngebiet ist mit 0,4, die maximale
Geschossigkeit ist mit lI-Vollgeschossen festgesetzt; entsprechen somit den Regelungen bzw.
der Optik der benachbarten Grundstiicke und liegen zudem innerhalb der Vorgaben der
Baunutzungsverordnung fur den Gebietstyp des Allgemeinen Wohngebietes.

Eine Hohenbegrenzung der Gebaude wird tber die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhen
der Gebaude gesteuert, um den Belang des Einfligens in den stadtebaulichen Zusammenhang
und das Ortshild entsprechend zu berlicksichtigen und damit sich neue Baukdrper als
Neuplanungen in das bestehende Stralen- und Ortsbild einfligen. Die gewéhlte maximale
Gebaudehohe von 11,00 m entspricht den Gebaudehthen der Nachbarschaften und erméglicht
zwei Vollgeschosse mit einem Dachgeschoss.

3.3 Bauweise

Im Geltungsbereich gilt grundsatzlich die offene Bauweise gemaf § 22 (2) BauNVO mit einem
seitlichen Grenzabstand. Ergénzend hierzu wird gemaR § 22 (4) BauNVO im Allgemeinen
Wohngebiet eine hiervon abweichende Regelung bestimmt. Demnach sind maximale
Gebaudelangen von 23 m zulassig. Parallel zur Mihlenteichstral3e ausgerichtete Giebel und
Gebaudeseiten dirfen eine Breite von 18 m Uber alles nicht Uberschreiten (maRgeblich
AuRRenhaut der AuRenwand). Nebenanlagen und Garagen bleiben bei der Ermittlung der Lange
unbertcksichtigt.

34 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Es werden gemanR 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Festsetzungen zum Larmschutz formuliert.

- An die AulRenbauteile von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen (z. B. Wohnzimmer,
Schlafraume und Burordume) sind erhohte Anforderungen beziglich des Schallschutzes
zu stellen. Die ermittelten Larmpegelbereiche | bis 11l auf Grundlage der nachtlichen Beur-
teilungspegel werden zusammen mit den Schallddmm-Mal3en als Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen.

- Die Berechnung der konkreten Schalldammwerte erfolgt im Genehmigungsverfahren
unter Beriicksichtigung der aktuellen DIN 4109-Normen. Die aufgefiihrten bewerteten,
resultierenden Luftschallddmm-Mal3e dirfen vom Luftschalldamm- Mal3 des gesamten
AuBenbauteils (inkl. Fenstern und ggf. Luftungssystemen) eines schutzbedurftigen
Raumes nach DIN 4109-1 nicht unterschritten werden.

- Zukinftige Aulenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) innerhalb des mit grauer
Schattierung gekennzeichneten Bereiches mit einem Beurteilungspegel tagsuber, sind
nach Mdoglichkeit zur gerduschabgewandten Seite auszurichten oder durch geeignete
bauliche Maflnahmen zu schiitzen, so dass eine Einhaltung der Orientierungswerte
gemanR DIN 18005 gewahrleistet ist. Durch Gebaudeabschirmungen kann ein um 5 dB
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verminderter Aulenlarmpegel angesetzt werden. Die Dimensionierung von baulichen
Mafnahmen ist im Zuge der Genehmigungsplanung festzulegen und zu detaillieren.

- In zuklnftigen Schlafraumen ist zur Nachtzeit zwischen 22:00 und 06:00 Uhr ein
Schalldruckpegel von < 30 dB(A) im Rauminneren bei ausreichender Bellftung zur
gewahrleisten. -Die Dimensionierung schallgedammter Liftungssysteme ist im Zuge der
Genehmigungsplanung festzulegen und zu detaillieren

35 Flache und MalRnahmen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Anpflanzungen

Innerhalb der gemall 8 9 (1) Nr. 25a BauGB festgesetzten Flache fur das Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind standortgerechte und heimische
Straucher als freiwachsende Hecke anzupflanzen. Die Anpflanzung ist mind. zweireihig
lochversetzt mit einem Pflanzabstand von 1,0 m bis 1,50 m vorzunehmen. Als Pflanzqualitat
sind Straucher bzw. Heister 2x verpflanzt zu verwenden. Die Gehdlze sind dauerhaft zu
erhalten und alle MaRnahmen, die zu einem Abgang der Gehdlze fuhren, sind unzuldssig.
Abgangige Geholze sind nachzupflanzen.

Dieses Anpflanzgebot dient der Eingriinung der Bauflache und Bildung eines Siedlungsrandes
mit standortgerechten Geholzen.

Die folgenden Gehdlze kdnnen hierfir Verwendung finden:

Wissenschaftlicher Name

Deutscher Name

Cornus mas Hartriegel
Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus aucuparia Eberesche
Malus in Sorten Zierapfel

Prunus in Sorten

Zierkirschen

Rosa in Sorten Wildrosen
Sorbus aria Mehlbeere
Corylus avellana Haselnuss
Sorbus aria Mehlbeere

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball

3.6 Sonstige Festsetzungen

Zum Schutz der Bestandsgehdlze entlang der Landesstral3e wird hier ein Bereich ohne Zu- und
Abfahrt festgesetzt. Die mdgliche GrundstickserschlieBung kann, wie auch in der
Bestandssituation auch, von der Stralde ,Achter de Gast* aus erfolgen.

3.7 Hinweise
Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das
konnen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemall 8§ 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes
meldepflichtig und mussen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehorde der Stadt Varel
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oder dem Niedersachsischen Landesamt flir Denkmalpflege -Referat Archéologie - Stitzpunkt
Oldenburg, Ofener StralRe 15, Tel. 0441 / 799-2120 unverziiglich gemeldet werden.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach 814 Abs.2 des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu
lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Altablagerungen/ Altlasten

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw.
Altstandorte zutage treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde des Landkreises
Friesland 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 Bauausfihrung sind mit den jeweiligen Leitungstragern die erforderlichen
Abstimmungsgesprache zu fuhren und der Beginn der Bauausfiihrung zu koordinieren.

Kampfmittel

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

Artenschutz

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

Inwieweit Mal3nahmen erforderlich werden (z.B. bauzeitliche Vermeidungsmalnahmen), 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
technischen Regelwerke liegen zur Einsichtnahme bei der Stadtverwaltung Varel wahrend der
ublichen Offnungszeiten aus.

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

4.1 Relevante Abwéagungsbelange

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

Die Vertraglichkeit der zu verlagernden Einzelhandelsflachen innerhalb des Ortsteiles
Obenstrohe wurde gutachterlich fir vertraglich bewertet, sh. Ergebnisprotokoll zum
Moderationsverfahren der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland. MaRgeblich hierfur ist eine
ausschlieBBliche Verlagerung der Verkaufsflachen des Altstandortes auf den Neustandort an der
Wiefelsteder StrafRe mit einer moderaten und marktiblichen Anpassung. Eine insgesamte
VergroBerung der Verkaufsflichen wird durch die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes ausgeschlossen.

Die Bereitstellung von ca. 20-24 weiteren Wohneinheiten dient der Eigenentwicklung des
Ortsteils Obenstrohe und verbessert die Angebotssituation an Wohnraum.

4.1.2 Verkehrliche Belange

Die heutige ErschlieBungssituation und -struktur ist in ausreichender Form und Ausgestaltung
bereits vorhanden. Die Zufahrt zum geplanten Wohngebiet erfolgt Uber die Strale ,Achter de
Gast“. Eine mdgliche Anbindung der Bauflachen uber die ,Muihlenstrale“ kann nur unter
Berlicksichtigung der Bestandsgehdlze erfolgen.

Das Uberértliche und ortliche StraRennetz wird durch die geplante Wohnbauflachenergadnzung
mit ca. 20-24 Wohneinheiten nur unwesentlich mehr belastet. Aus diesem Grund wird auf die
Erarbeitung weiterer gutachterlicher Aussagen verzichtet.

4.1.3 Immissionsschutzrechtliche Belange
Verkehrslarm:

Zur Darlegung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen werden weitergehende
gutachterliche Aussagen zur moglichen Belastungen des Plangebietes durch Verkehrslarm
erforderlich. Demnach war zu Uberprifen, ob die Verkehrsgerauschimmissionen zu
maRgeblichen Uberschreitungen der entsprechenden Orientierungswerte nach DIN 18005 [3]
auf dem Planungsgebiet flhren. Im Ergebnis der gutachterlichen Betrachtung werden
immissionsschutzrechtliche  Festsetzungen  erforderlich, um gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu erreichen bzw. einzuhalten.1

Zur Ermittlung der Verkehrsgerauschimmissionen aus dem offentlichen Stralenverkehr wurde
als Prognosehorizont das Jahr 2034 angesetzt, damit auch zukiinftig ein angemessener Schutz
der Anwohner besteht.

Im Ergebnis werden die Orientierungswerte fur allgemeines Wohngebiet (WA) von 55 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts gemal Beiblatt 1 zu DIN 18005 an den am starksten belasteten
Baugrenzen tagsuber um < 4 dB uberschritten werden und nachts um < 5 dB Uberschritten.
Aufgrund der Verkehrsgerduschbelastung sind demnach passive SchallschutzmalRhahmen an
den zukiinftigen Gebauden in den allgemeinen Wohngebieten erforderlich.

Geruch:

In direkter Planumgebung bzw. im Einwirkbereich von ca. 600 m befindet sich keine aktiv
wirtschaftende Landwirtschaft, so dass auch diesbeziiglich nicht mit relevanten Belastungen
hinsichtlich mdglicher landwirtschaftlicher Gerliche gerechnet werden muss.

1 Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 240 ,Altstandort EDEKA-Obenstrohe" der Stadt Varel, itap, Oldenburg

13.11.2019
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In Zusammenfassung wird auf die Erarbeitung weiterer gutachterlicher Aussagen diesbeziglich
verzichtet.

4.1.4 Belange von Natur und Landschaft

aktueller Zustand von Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist bereits heute weitgehend versiegelt. Lediglich entlang des sudlichen und
ostlichen  Grundstiicksrandes befinden sich innerhalb der Stellplatzflichen einige
grundsticksbegleitende Laubbaume (Birke, Ahorn) und Straucher. Sidlich angrenzend,
auRBerhalb des Geltungsbereiches, befinden sich zwei ortsbildpragende Eichen, die mit ihren
Kronentraufbereichen in das Plangebiet hinein wirken.

Bei den abiotischen Schutzgitern (Boden, Wasser, Klima Luft) sind keine besonderen
Wertigkeiten ersichtlich.

Abbildung 1: Ubersicht Geltungsbereich mit Luftbild

Vermeidungsmalnahmen

Durch folgende MaRRhahmen werden Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt und das
Ortsbild verringert:

e als Abgrenzung zur angrenzenden Ackernutzung sowie zur Eingrinung des vorgesehenen
Wohngebietes wird am ndrdlichen Rand des Geltungsbereiches eine Gehdlzpflanzung
vorgenommen.

o Begrenzung der maximalen Bauhdhe auf 11 m, so dass die optische Wirkung der Bebauung
begrenzt wird

Bauzeitliche VermeidungsmaRnahmen wie eine Uberpriifung ggf. zu fallender Geholze auf
eventuellen Besatz bzw. Fortpflanzungs- und Ruhestéatten werden ggf. auf Umsetzungsebene
notwendig.
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Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Bedingt durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes wird sich planungsrechtlich die
Versiegelungsrate von derzeit fast 100 % auf maximal 60 % verringern (GRZ | = 0,4 + 50 %
Uberschreitung fiir Nebenanlagen = 0,6). Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiiter im
Sinne der Eingriffsregelung sind daher nicht zu prognostizieren.

4.1.5 Natura 2000-Vertraglichkeit

Das nachst gelegene EU-Vogelschutzgebiet (DE2514-431) ,Marschen am Jadebusen® befindet
sich in Uber 4,3 km Entfernung zum Plangebiet. Funktionsbeziehungen zwischen dem EU-
Vogelschutzgebiet und Plangebiet sind nicht bekannt. Aufgrund der Entfernung des EU-
Vogelschutzgebietes sowie dazwischen liegender Siedlungsbereiche sind keine nachteiligen
Auswirkungen des Vorhabens auf das NATURA 2000- Gebiet zu prognostizieren.

Die nachst gelegenen FFH-Gebiete ,Teichfledermaus-Habitate im Raum Wilhelmshaven® (EU-
Kennzahl 2312-331) und ,Nationalpark Niedersachsisches Wattenmeer” (EU-Kennzahl 2306-
301) befinden sich in Uber 6,4 km Entfernung. Nachteilige Auswirkungen der Planung auf die
FFH-Gebiete sind nicht zu erwarten, da bereits Bebauungsstrukturen zwischen FFH-Gebieten
und Plangebiet vorhanden sind und bei Umsetzung der Planung keine Veranderungen der
Habitatbedingungen in den FFH-Gebieten ausgeldst werden.

4.1.6 Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Schutzobjekte

Schutzgebiete oder —objekte gemall 88 22 bis 30 BNatSchG sowie 88 22 und 24
NAGBNatSchG sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. In ca. 300 m Entfernung
befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Vareler Geest* (LSG FRI 118). Auswirkungen der
Planung auf die Schutzziele des Landschaftsschutzgebietes sind nicht zu prognostizieren, da
mit der Planung eine Verringerung der bestehenden Bebauungsstrukturen vorgenommen wird.

4.1.7 Belange des Artenschutzes

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Vorgaben
des § 44 BNatSchG die Umsetzung der Planung absehbar und dauerhaft hindern. Hierbei sind
die Europdischen Vogelarten sowie die Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie in den Blick zu nehmen. Da sich die artenschutzrechtlichen Regelungen auf konkrete
Handlungen und Individuen beziehen, bleibt die abschlie3ende Feststellung der Artenschutz-
Vertraglichkeit der Umsetzungsebene vorbehalten.

Anhand der Habitatqualititen sind Vorkommen von gehdlzbritenden Vogelarten des
Siedlungsbereiches plausibel anzunehmen.

Die beiden Bestandsbaume entlang der Miuihlenteichstralle koénnen Quartierpotenzial fir
hohlenbritende Vogel und Flederm&use bieten. Sie sind von der Planung nicht betroffen. Eine
Bedeutung der anderen im Geltungsbereich vorkommenden Gehdlze fur Flederméuse wird
aufgrund der geringen GroRRe und Alters sowie ihrer Vitalitat ausgeschlossen.

Dariiber hinaus sind Betroffenheiten artenschutzrechtlich relevanter Tier- oder Pflanzenarten im
Plangebiet nicht zu erwarten.
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Die Artenschutz-Vertraglichkeit stellt sich wie folgt dar:

e Verbot der Tétung und Schadigung von Tieren und ihren Entwicklungsformen:

Direkte Schadigungen von nicht fluiggen Jungvigeln oder Vogeleiern sind mdglich, wenn im
Zuge der Bauphase (Gehdlzfallungen und Erdbaumaflinahmen) besetzte Niststatten betroffen
sind. Durch bauzeitliche MafRnahmen (Baufeldvorbereitung und Bauzeit aul3erhalb der
Vogelbrutzeit) lassen sich artenschutzrechtliche Konflikte jedoch hinreichend sicher vermeiden.

Soweit die BaumalRnahmen und insbesondere die Baufeldfreimachung und vergleichbare
Eingriffe in Vegetation und Bodenoberflache wahrend der Vogelbrutzeit stattfinden, sollte
zeitnah vorher durch eine fachkundige Person (berprift werden, ob aktuell genutzte
Fortpflanzungs- und Ruhestatten artenschutzrechtlich relevanter Tiere in den Baufeldern
vorhanden sind. Sofern solche Fortpflanzungs- und Ruhestétten festgestellt werden, sollten die
erforderlichen SchutzmaRnahmen vor Aufnahme der Baumalnahmen mit der zustandigen
Naturschutzbehdrde abgestimmt und entsprechend der Abstimmung umgesetzt werden. Analog
sollte auch bei Wiederaufnahme des Baubetriebes nach langerer Unterbrechung vorgegangen
werden.

e Verbot der erheblichen Stérung von Tieren:

Vorkommen von storempfindlichen Arten sind aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb
des Siedlungszusammenhangs sowie der taglichen Frequentierung durch Einkaufende nicht zu
erwarten. Zusatzliche Stdérungen sind bei Umsetzung der Planung nicht zu erwarten, da sich
durch die Planung die Storwirkung der Nutzungen (insbesondere Beunruhigung von Tieren
durch die Anwesenheit von Menschen) nicht signifikant verandern wird. Populationsrelevante
und damit im artenschutzrechtlichen Sinne erhebliche Stdrungen von Tiervorkommen sind nicht
zu erwarten.

e Verbot der Beschadigung und Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten:

Das Verbot bezieht sich auf konkret abgrenzbare Lebensstatten (z.B. Vogelnester,
Fledermausquartiere) und schiitzt diese im Zeitraum der aktuellen Nutzung. Dariber hinaus
sind wiederkehrend genutzte Lebensstatten auch auf3erhalb der Phase aktueller Nutzung
geschitzt (z.B. Storchen-Horste, Fledermaus-Winterquartiere).

Eine Betroffenheit aktuell genutzter Lebensstétten Iasst sich durch bauzeitliche MaRnahmen
vermeiden (s.0.). Potenziell dauerhaft wiedergenutzte Lebensstatten sind vorliegend nicht
betroffen, da die &lteren Geholze entlang der Muhlenteichstral3e von der Planung nicht tangiert
werden.

e Verbot der Schadigung von Pflanzen und ihren Standorten:

Pflanzenarten aus Anhang IV der FFH-Richtlinie wurden weder bei der Biotoptypen-Erfassung
festgestellt noch sind sie anhand der Standortbedingungen zu erwarten.

Fazit

Zusammenfassend sind keine dauerhaften Konflikte mit den artenschutzrechtlichen
Bestimmungen zu erkennen. Voraussichtlich werden auf Umsetzungsebene bauzeitliche
Vermeidungsmal3nahmen erforderlich.

Auf Grundlage der vorgemachten Einschatzung sind nicht alle zukinftigen Auswirkungen der
Planung auf Arten und natirliche Lebensraume im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG
sicher prognostizierbar. Es kdnnen nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder
Beibehaltung des giinstigen Erhaltungszustandes der genannten Arten oder Lebensrdume
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verursacht werden, deren Vorkommen im Einwirkungsbereich der Planung bisher nicht bekannt
ist oder die sich kunftig im Einwirkungsbereich der Planung ansiedeln bzw. entwickeln. Eine
vollstdndige Freistellung nachteiliger Auswirkungen gemafll 8 19 Abs. 1 BNatSchG kann
deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewahrleistet werden.

4.1.8 Darstellung von Landschaftsplanen

Gemal Fortschreibung des Landschaftsrahmenplans Landkreis Friesland 2017 ist fir den
Geltungsbereich eine umweltvertragliche Nutzung als Ziel angegeben. Als zu entwickelnde
Biotopkomplexe, Landschafts- und Nutzungstypen ist Siedlungsgebiet mit hohem Anteil an
Vegetationselementen dargestellt. Die Planung steht den genannten Zielen nicht entgegen.

4.1.9 Belange des Bodenschutzes / Kampfmittel

Nach derzeitigem Kenntnisstand wird nicht mit Altlasten auf der Flache gerechnet bzw. sind
keine Standorte bekannt.

4.1.10 Belange der Archéologie und Denkmalpflege

Innerhalb des Plangebietes ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht mit archéologischen
Fundstellen zu rechnen. Ein entsprechender Hinweis zum Umgang mit dennoch mdglichen
Fundstellen ist in der Planzeichnung zum Bebauungsplan vorhanden.

4.2 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Gemall § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die offentlichen und
privaten Belange gegen- und untereinander gerecht abzuwagen. Die Ermittlung der Belange
anderer Raumnutzungen als Voraussetzung fir die planerische Abwagung setzt ein Anhérungs-
und Beteiligungsverfahren voraus.

Die Stadt Varel gibt im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens gemal3 88 3 und 4 BauGB den
betroffenen Tragern offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit die Mdglichkeit, Anregungen
oder Hinweise zu den Planinhalten vorzutragen. Die Ergebnisse dieser Beteiligungsschritte
werden nachfolgend wiedergegeben.

4.2.1 Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB sowie der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Im Zuge des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens gemald 8 4 Abs. 1 BauGB wurden die
folgenden planungsrelevanten Hinweise abgegeben.

Der Landkreis Friesland hat keine Bedenken gegen diese Planung.

Die Niedersachsische Landesbehdrde fir Strallenbau und Verkehr hat auf eine zu erwartende
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005-1 hingewiesen und um weitere
Ausfihrung von MalBhahmen zum Schutz der Bevdlkerung vor Verkehrslarm hingewiesen.
Diese Inhalte werden im Ergebnis der gutachterlichen Betrachtung in die Begriindung ergénzt.

Weiterhin verweist er auf die Bestandsgeholze entlang der Landesstral3e und regt einen
Verzicht von Zufahrten in diesem Bereich an. Dieser Anregung wird gefolgt und ein Bereich
ohne Zu- und Abfahrt festgesetzt. Das Grundstick ist auch in der Bestandsituation bereits von
der StralRe Achter de Gast aus erschlossen.
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Die Industrie- und Handelskammer tragt das Umlagerungs- und Erweiterungsvorhaben des
Einzelhandelsprojektes Landgasthof HalBmann-VHB 237) mit begrif3t die Aufgabe der
Einzelhandelsnutzung am Standort.

Seitens der Leitungstrdger/Kommunikationsunternehmen (OOWYV/Vodafone Kabel/ EWE Netz
GmbH/ _Deutsche Telekom) kommen Hinweise zu bestehenden Leitungen und ggdfl.
Ausbauempfehlungen, die im weiteren Verfahren bzw. der Umsetzung Berticksichtigung finden.

4.2.2 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
Im Zuge der frihzeitigen Birgerinformation gemaR § 3 Abs. 1 BauGB am 05.09.2019 wurden
keine privaten Stellungnahmen abgegeben.

Weitere schriftliche Stellungnahmen wurden nicht vorgebracht.

4.3 Ergebnisse der offentlichen Auslegung 8 3 Abs. 2 BauGB i.V.m.
8§ 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte im Anschluss
an die oben beschrieben Verfahrensschritte. Parallel hierzu hatte die Offentlichkeit gemaR
8 3 Abs. 2 BauGB im Rahmen der offentlichen Auslegung erneut Gelegenheit zum vorliegenden
Planungsstand des Entwurfes ihre Anregungen abzugeben.

Der Landkreis Friesland hat keine Bedenken gegen diese Planung.

Die Industrie- und Handelskammer tragt das Umlagerungs- und Erweiterungsvorhaben des
Einzelhandelsprojektes Landgasthof HalBmann (VHB 237) mit begrif3t die Aufgabe der
Einzelhandelsnutzung am Standort.

Seitens der Leitungstrager/Kommunikationsunternehmen (Vodafone Kabel/ OOWV/ EWE Netz
GmbH/ _Deutsche Telekom) kommen Hinweise zu bestehenden Leitungen und ggfl.
Ausbauempfehlungen, die im weiteren Verfahren bzw. der Umsetzung Bertcksichtigung finden.

Die formulierten Planungsziele haben weiterhin Bestand.

5 Stadtebauliche Ubersichtsdaten
Geltungsbereich 2.823 m2
Allgemeines Wohngebiet 2.605 m?
Anpflanzflache 218 m?
6 Ver- und Entsorgung

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

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die EWE.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an die Schmutzwasserkanalisation des
OOWV.

Das anfallende Oberflachenwasser wird durch Anschluss an den vorhandenen
Regenwasserkanal abgeleitet.
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Als o6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager entsorgt der Landkreis Friesland die in seinem
Gebiet angefallenen und Uberlassenen Abfalle nach den Vorschriften des Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) sowie des Niedersachsischen Abfallgesetzes (NAbfG) und
nach MaRRgabe der Abfallentsorgungssatzung.

Die Eigentimer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter
Grundstucke sind verpflichtet, ihre Grundsticke an die o6ffentliche Abfallentsorgung
anzuschlieen (Anschlusszwang).

Bei Arbeiten im Bereich der vorhandenen Gas-, Strom- und Telekommunikationsleitungen
sowie Trinkwasserleitungen muss ein Abstand eingehalten werden, der eine Schéadigung
ausschliefdt. Die entsprechenden Sicherheitsabstande und -bestimmungen sind vor Beginn der
Bauarbeiten bei den entsprechenden Versorgungs- und Leitungstrdgern zu erfragen
(Erkundungspflicht).

Bei Planung der Ldschwasserversorgung sind die Vorgaben des Arbeitsblattes W 405 zu
beachten (DVGW-Regelwerk).

7 Daten zum Verfahrensablauf

Beschluss des Verwaltungsausschuss (VA) der Stadt Varel geméalR § 2 Abs.1
BauGB (Aufstellungsbeschluss)

Bekanntmachung in der 6rtlichen Tagespresse

Auslegungsbeschluss durch den VA der Stadt Varel

Bekanntmachung in der értlichen Tagespresse

Offentliche Auslegung gemanR § 3 Abs. 2 BauGB

Beschluss uber die erneute Auslegung durch den VA der Stadt Varel

Satzungsbeschluss durch den Rat der Stadt Varel

Aufgestellt: Oldenburg, den ............. 2020
NWP Planungsgesellschaft mbH
Gesellschaft fur raumliche
Planung und Forschung
Escherweg 1 ¢ 26121 Oldenburg
(Unterschrift)

Die Begrindung ist dem Bebauungsplan Nr. 240 als Anlage beigefligt.

Varel,den ............ 2020

Der Burgermeister



