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BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

Entwurf

fur die offentliche Auslegung und die Einholung der Stellungnahmen der
Beho6rden und sonstigen Tragern offentlicher Belange



Vorbemerkungen

Diese Begrindung ist Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 261 ,Weltnaturerbeportal®. Ihr In-
halt hat jedoch nicht die Rechtswirkungen von Festsetzungen.

Regelungen mit normativer Wirkung kénnen nicht in der Begriindung, sondern nur in Form von
Festsetzungen durch Zeichnung oder Text im Bebauungsplan selbst getroffen werden.
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1. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Das Nordseebad Dangast in der Stadt Varel ist eine der grof3en Destinationen an der ostfrie-
sisch-friesischen Kiste. Um fir Urlauber, Tagesgaste und Bewohner der Stadt Varel weiter-
hin attraktiv zu bleiben, sollen neue Freizeit- und Gastronomieangebote rund um das Dan-
gaster Weltnaturerbeportal geschaffen werden.

Das am Deich gelegene Weltnaturerbeportal mit dem sich anschlieRenden Quellbad stellt
das touristische Zentrum des Ortes dar. Aktuell ist die Verpachtung eines Teils der Liege-
wiese des Quellbads, zur Errichtung eines Abenteuer-Minigolfplatzes, geplant.

Des Weiteren plant die Kurverwaltung einen Anbau an das vorhandene Weltnaturerbeportal.
Der Anbau umfasst einen Veranstaltungsraum im Erdgeschoss, der an das schon vorhande-
nen Restaurant angeschlossen werden soll, sowie eine offentliche WC-Anlage im Unterge-
schoss.

Das fir diese Nutzungen vorgesehen Gebiet, befindet sich im Auf3enbereich nach § 35
BauGB. Durch die bisher genehmigten Anlagen, ist das Maf der baulichen Nutzung, das
ohne Bauleitplanung moglich ist, bereits ausgeschopft. Auch weitere Gastronomie- und Frei-
zeitangebote kénnen so nicht zugelassen werden.

Um dieses Problem anzugehen, wurde der Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungspla-
nes und zur Anderung des Flachennutzungsplanes gefasst. Die Zielsetzung des Planes ist
es Rechtsicherheit fir kinftige Entwicklungen zu schaffen, eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Vareler Stadtteils Dangast zu ermdglichen und gleichzeitig den jetzigen Be-
stand rechtlich zu sichern.

Dazu werden nicht nur das Gelande des Quellbades und Weltnaturerbeportals Gberplant,
sondern auch ein Gastronomiebetrieb am Strand, eine Grinflache des angrenzenden Park-
platzes und eine 6ffentliche Verkehrsflache.

2. RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 LAGE UND ABGRENZUNG DES PLANGEBIETS

Das rund 2,7 ha gro3e Plangebiet befindet sich auf einem Geestriicken im touristischen
Zentrum des Vareler Stadtteils Dangast. Im Norden grenzt das Plangebiet an den Dangaster
Strand bzw. den Nationalpark Niedersachsisches Wattenmeer an. Im Suden und Osten be-
finden sich Deichanlagen und dahinter eine Kurklinik, der Seekurpark sowie Wohn- und Feri-
enhauser. Westlich des Plangebiets befinden sind ein offentlicher Parkplatz der Kurverwal-
tung Dangast mit 280 Stellplatzen, ein privater Campingplatz, sowie ein Gastronomie- und
Verkaufsgebaude mit Imbiss und Backerei.

Der Bebauungsplan umfasst folgende Flurstiicke:

Varel-Land, Gemarkung 1, Flurstucke 8/10, 2/3, 1/7, 1/5, sowie in Teilen die Flurstiicke 1/4,
15/5 und 10/6. Die Flurstiicke befinden sich in Besitz der Kurverwaltung des Nordseebads
Dangast bzw. der Stadt Varel.



2.2 ZIELE DER RAUMORDNUNG

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen

Das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) von 2022 legt die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung fest, die der Erfilllung der in 8 1 des Niedersachsischen Raumordnungs-
gesetzes gestellten Aufgaben und der Verwirklichung der Grundsétze des § 2 Raumord-
nungsgesetzes des Bundes dienen.

Die Stadt Varel wird im LROP 2022 als Mittelzentrum dargestellt und muss somit zur De-
ckung des gehobenen, seltener auftretenden Bedarfs der Daseinsvorsorge der Bevolkerung
im Mittelbereich (z.B. Gymnasium, Kreiskrankenhauser) die erforderlichen Versorgungsstruk-
turen bereitstellen. Der Jadebusen und angrenzende Freirdume sind Teil des grof3raumigen
Vorranggebietes Natura 2000.

In groRen Teilen der Vareler Kiistenbereiche befinden sich das Vorranggebiet ,Natura 2000°,
das Vorranggebiet ,Biotopverbund® und das Vorranggebiet ,Biotopverbund (linienformig).
Das Siedlungsgebiet von Dangast ist hiervon ausgenommen?. Die Planungen sind daher mit
der Landesraumordnung vereinbar.

Regionales Raumordnungsprogramm

Die im regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) 2020 formulierte Ziele sind als Pla-
nungsvorgabe der Raumordnung bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu bericksichti-
gen. Im RROP wird die Stadt Varel als Mittelzentrum zentral6rtlicher Bedeutung mit Standor-
ten fur die Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten und Arbeits-
statten sowie als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung dargestellt.

Der Stadtteil Dangast wird als Standort mit =

SNBSS N
der besonderen Entwicklungsaufgabe Tou- atts ™ \g.\ S S S ~
rismus klassifiziert. Unterstiitzenden hierfir ~N, NI i \\ . M, ™
wirken die in Teilen von Dangast ausge- | =l : 7

=

wiesenen Vorbehaltsgebiete ,infrastruktu-
relle Erholung®, ,Hafen von regionaler Be-
deutung® und ,Sportboothafen®.

Sudlich der Siedlungslage schlie3en sich
umfangreiche Flachendarstellungen von
Vorranggebieten fur die landschaftsbezo-
gene Erholung sowie einem Vorbehaltsge-
biet von Natur und Landschaft an.

Der Geltungsbereich befindet sich inner-
halb des Zentrums von Dangast. Die
HaupterschlieBungsstralie erreicht Dan- Abbildung 1: Auszug aus dem RROP des Landkreis Fries-
gast von Suiden aus und wird als Hauptver- land, 2020

kehrsstral3e mit regionaler Bedeutung ein-

gestuft.

i ___

1 Land Niedersachsen (2022): Landes-Raumordnungsprogramm



Weitere Kennzeichnung aus dem RROP sind die Deichlinie und die nachrichtliche Uber-
nahme der Abgrenzungen des Nationalpark Niedersachsisches Wattenmeer/Biospharenre-
servat 2.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 261 ,Weltnaturerbeportal® tragen
zur Sicherung der raumordnerischen Funktion der Erholung und der herausragenden touristi-
schen Bedeutung des Standortes Varel-Dangast bei.

2.3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Gemal § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes fiihrt die Stadt Varel die 49. Anderung des
Flachennutzungsplans durch. Im Rahmen dieser Anderung werden die Darstellungen der
Flachen des Geltungsbereiches der FNP-Anderung, die sich in Besitz der Kurverwaltung
Dangast befinden in Sonderbauflache ,Tourismus“ gemaf § 1 (1) der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) geandert. Es handelt sich dabei um die Flache fur den Gemeinbedarf
~Schwimmbad®, die Grunflache ,Badestrand®, den Verkehrsweg mit der Zweckbestimmung
Parkplatz und die Flachen fur Aufschittungen (Hauptdeichlinie), die den Sommerdeich be-
treffen.

Des Weiteren wird auch eine fehlerhafte zeichnerische Darstellung berichtigt. Teile des Flur-
stucks 5/6, Flur 1, Gemarkung Varel-Land (suddstlich an den Geltungsbereich angrenzend)
werden im FNP als Flache fir den Gemeinbedarf ,Schwimmbad*® dargestellt. Die Flache be-
findet sich allerdings in Besitz des Il. Oldenburgischen Deichbands und dient als Deicherwar-
tungsland. Aus diesem Grund wird der FNP dahingehend geandert, dass dieses Teilstlick
nun gemaf § 5 Abs. 8 BauGB als Flache fur Aufschittungen (Hauptdeichlinie, HDL) darge-
stellt wird.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen dieser Darstellung. Damit wird dem
Entwicklungsgebot gemal § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.

Vormalige Darstellung Fj‘lplwm " 49. Anderung des Flichennutzungsplanes|
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Abbildung 2: Vormalige Darstellung des Geltungsbereichs im FNP und zukiinftige Darstellung als Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung Tourismus und als Flache fur Aufschittungen (Hauptdeichlinie, HDL)

2 Landkreis Friesland (2020): Regionales Raumordnungsprogramm 2020 fiir den Landkreis Friesland



2.4 BEBAUUNGSPLAN

GrolRe Teile des Plangebiets werden derzeit von keinem Bebauungsplan erfasst. Lediglich
die Griunflache am Parkplatz und die Verkehrsflache im Norden des Parkplatzes sind im Be-
bauungsplan 145 ,Parkplatz Meerwasserquellbad® Gberplant worden.

Folgende weitere Bebauungspléne grenzen an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 261 an:

e Bebauungsplan 61 mit verschiedenen Anderungen (im Sudosten)

¢ Bebauungsplan 214 ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan fir die Erweiterung der
Friesenhdrn-Nordsee-Klinik in Varel — Dangast® (im Suden)

e Bebauungsplan 212 A ,Deichhérn-Nord® (im Stden)

¢ Bebauungsplan 218, ,Gastronomie- und Verkaufsgebaude an der Edo-Wiemken-
StralRe in Varel-Dangast" (im Westen)

In Zukunft wird es gegebenenfalls weitere Bauleitplanungen fur Flachen der Kurverwaltung
des Nordseebads Dangast geben. Uberplant wiirde zum einen der Badestrand, zum anderen
der stadtische Campingplatz mit dazugehérigem Parkplatz im Osten von Dangast.

2.5 KARTENGRUNDLAGE

Als Kartengrundlage fur die Planzeichnung dient ein Auszug aus den Geobasisdaten der Nie-
dersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung im Mafl3stab 1:1000, bereitgestellt
durch das Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) —
Katasteramt Varel.

3. BESTANDSSITUATION

Im Jahr 2015 wurden das bestehende Hallenbad und der angrenzende AuR3enbereich neu-
gestaltet, um eine neue touristische Mitte in Dangast zu schaffen.

Das Hauptgebaude wurde um das Weltnaturerbeportal erweitert und beherbergt heute meh-
rere Nutzungen, die sich wie folgt darstellen:

Im Eingangsbereich des Weltnaturerbeportals hat zum einen die Tourist-Information einen
Platz gefunden. Im dazugehdrigen Shop werden Produkte fir Urlauber angeboten. Zum an-
deren wird der Eingangsbereich fur Veranstaltungen und Ausstellungen benutzt. Aul3erdem
befinden sich im Erdgeschoss die Kurverwaltung, ein Restaurant, ein Kinderspielraum, ein
Loungebereich und sanitare Anlagen. Im Osten des Weltnaturerbeportals ist der Anbau ei-
nes Veranstaltungsraumes geplant.

Im Obergeschoss sind ein Kosmetik- und Wellnessstudio, sowie zwei Seminarrdume unter-
gebracht.

Im Untergeschoss befinden sich Technik- und Lagerraume.

In einem Rondell vor dem Haupteingang des Weltnaturerbeportals werden in mehreren Ver-
kaufsstédnden Getrénke und Snacks angeboten.

Das Weltnaturerbeportal dient zudem als Eingang fir das DanGastQuellbad. Das Erlebnis-
bad besteht aus einem Spal3bereich, sowie einem Saunabereich.



Neben einem AufRenbecken befindet sich im Aul3enbereich auch eine eingezaunte und zum
Quellbad gehdérige Liegewiese mit einem Umkleidegebdude, Wasserspielplatz und Beachvol-
leyballfeld. Neben dem eingezéunten Freibadbereich befindet sich zudem eine Griinflache
mit grof3em Kinderspielplatz. Teile der Liegewiese und Grunflache sollen nun verpachtet
werden. Ein Investor plant hier den Bau und Betrieb eines Abenteuer-Minigolfplatzes.

Eine Besonderheit ist, dass das Weltnaturerbeportal mit Quellbad und Grinflachen von Dei-
chen eingerahmt ist. Im Norden und Westen befindet sich der Sommerdeich und im Siden
und Osten der Hauptdeich. Der Haupteingang und das ,Erdgeschoss” des Weltnaturerbepor-
tals befinden sich auf Deichh6he, das Untergeschoss auf Héhe der Deichsohle.

Vor dem Deich am Strand befindet sich der historische Teepavillon, der weiterhin gastrono-
misch genutzt wird. Aktuell wird in den mittlerweile mehrfach umgebauten Raumlichkeiten
die Strandgastronomie ,Pricke” mit kaltem und warmen Speisenangebot betrieben. Des Wei-
teren gibt es einen Bauwagen, der als mobile Verkaufseinheit fir Getranke und Snacks
dient.

Fur die Zukunft ist ein die Erweiterung der Pricke um ein weiteres Verkaufsfenster im Osten
des Bestandsgebaudes geplant.

Um diese (geplanten) Nutzungen rechtlich zu sichern und zu erméglichen, wird auch der Be-
reich um die Strandgastronomie tberplant.

Westlich des Weltnaturerbeportals befindet sich eine Griinflache, die den Strand vom &ffent-
lichen Parkplatz abgrenzt. Dieser Bereich wird aktuell vom Bebauungsplan 145 aus dem
Jahr 1996 beregelt. Dieser setzt den gesamten Parkplatzbereich, inklusive der nordlichen
Grunflache als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung: Offentli-
che Parkflache fest.

In der Zwischenzeit wurde der Parkplatz umgestaltet. In diesem Zuge wurde auch die nérdli-
che Grunflache geschaffen. Hier befinden sich heute ein Fahrradabstellplatz, eine Hundedu-
sche, der Friesendom, ein Kunstwerk, dass den Opfern vergangener Sturmfluten gedenkt,
und mehrere Sitzgelegenheiten. Eine weitere Entwicklung dieser Flache ohne Bebauungs-
plan ist baurechtlich nicht mdglich. Eine angedachte zusatzliche Nutzung fiir diese Grinfla-
che ist hier ein Verkaufsstand fur Fischbrétchen. Daher wird auch dieser Bereich nun vom
Bebauungsplan 261 tberplant.

Des Weiteren ist im Bebauungsplan 145 eine ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung, Zweckbestimmung: verkehrsberuhigter Bereich® verzeichnet. Bei dieser Verkehrsfla-
che handelt es sich mittlerweile um eine Fu3gangerzone.

Um diese Entwicklung rechtlich zu sichern und um den Bebauungsplan nicht zu sehr zu zer-
schneiden, wird auch diese Verkehrsflache mit in den Bebauungsplan 261 aufgenommen. Es
ist keine Weiterentwicklung der Flache vorgesehen.



4. INHALT DER PLANUNG

Aufgrund der GroRRe und der unterschiedlichen Nutzungen werden fir den Bebauungsplan Nr.
261 ,Weltnaturerbeportal® verschiedene sonstige Sondergebiete festgesetzt.

Die Festsetzungen sollen wie folgt aussehen:

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 11 BauNVO)

1.1
,Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Weltnaturerbeportal und Quellbad*
(SO1) dient der Unterbringung des Weltnaturerbeportals und des Quellbades.
Im SO1 sind folgende Nutzungen zulassig:

¢ Innerhalb der Baugrenze sind folgende Nutzungen zulassig:

o Ein Freizeitbad mit Saunabetrieb und dazugehdériger Gastronomie

Gastronomiebetriebe
Ausstellungs- und Veranstaltungsflachen
Tourist-Info und Burordume der Kurverwaltung
Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Sonstige der Nutzung ,Weltnaturerbeportal* dienende Raumlichkeiten
(z.B. Sanitare Einrichtungen, Lagerraume, Technikraume, Sozialrdume)

0 O O O O

Im versiegelten Rondell vor dem Haupteingang des Weltnaturerbeportals im Westen des
Sondergebiets sind zwei gastronomische Betriebe als Au3engastronomie mit einer Grol3e
von 300 m? zulassig.

AuBerhalb der Baugrenze sind ErschlieBungsanlagen zuldssig.®

Begrindung: Mit diesen Festsetzungen wird der Bestand im Gebaude und im Rondell west-
lich des Weltnaturerbeportals rechtlich gesichert. Des Weiteren wird der Anbau eines Veran-
staltungsraums innerhalb der Baugrenzen ermdglicht.

1.2
,Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Aulenschwimmbecken mir Liege-
wiese” (SO2) dient der Unterbringung des Freibadbereichs des Quellbades.
Im SO2 sind folgende Nutzungen zulssig:
e Ein Schwimmbecken
e Grunanlage mit Spiel- und Sporteinrichtungen in Zuordnung zum Freibad
e ErschlieBungsanlagen
e Innerhalb der Baugrenze ist ein Funktionsgebaude mit Umkleiderdumen, Sanitaranla-
gen und Lagerraumen, das dem Freibad funktional zugeordnet ist, mit einer maximal
Uiberbaubaren Grundstticksflache von 130 m? zulassig.”

Begrindung: Die bestehenden Nutzungen werden mit diesen Festsetzungen rechtlich gesi-
chert.



1.3
,Das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Freizeiteinrichtungen® (SO 3) dient
der Unterbringung eines Abenteuer-Minigolfplatzes mit erganzenden baulichen Anlagen, ei-
nes Spielplatzes und einer Griinanlage.
Im SO3 sind folgende Nutzungen zulassig:
e ein Abenteuer-Minigolfplatz mit maximal 18 Bahnen
o Kunstrasenbahnen mit ergdnzenden Dekorationselementen
o wassergebundene Wege, die der inneren ErschlieBung des Abenteuer-Minigolfplat-
zes dienlich sind
e ein mindestens 1000 m? grofRer Kinderspielplatz
¢ Grinanlage
e ErschlieBungsanlagen
¢ Innerhalb der Baugrenze sind ein Kassengebaude fir die Schlagerausgabe mit ei-
nem Kiosk fur den Verkauf von Getrdnken und Snacks sowie Sanitdranlagen in Zu-
ordnung zum Minigolfplatz zulassig. Die maximal Uberbaubare Grundflache darf 100
m?2 nicht Uberschreiten.”

Begrindung: Im SO3 soll die Einrichtung eines Abenteuer-Minigolfplatzes mit einem Kas-
sengebaude, Kiosk und sanitaren Anlagen ermdglicht werden. Gleichzeitig soll der Kinder-
spielplatz, zwar verschoben, aber in seiner jetzigen GroR3e erhalten bleiben.

1.4
,Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Strandgastronomie® (SO4) dient der
Unterbringung eines Gastronomiebetriebes.
Im SO4 sind folgende Nutzungen zul&ssig:
¢ Innerhalb der Baugrenze ist ein Gastronomiebetrieb mit fir den Betrieb notwendigen
Einrichtungen (z.B. Kiiche, sanitére Einrichtungen, Lager) zulassig.
e AulRerhalb der Baugrenze sind ein Verkaufsstand, der dem Hauptbetrieb funktional
zugeordnet ist, und ErschlieRungsanlagen zulassig.”

Begrindung: Das so genehmigte Gebaude soll in seiner jetzigen Form erhalten bleiben. In
der Hochsaison reichen die bisherigen Kapazitaten allerdings nicht aus. Aus dem Grund soll
dem Betrieb die Moglichkeit gegeben werden, zusatzlich zum bestehenden Angebot im Be-
standsgebaude, Speisen und Getranke in einem Verkaufswagen, der im SO4 aul3erhalb der
Baugrenzen platziert werden kann, anzubieten. Des Weiteren wird die Baugrenze um das
Bestandsgeb&ude im dstlichen Teil um drei Meter verbreitert um dort die Einrichtung eines
weiteren Verkaufsfensters zu ermdglichen.

15
,Das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,touristische Infrastruktur® (SO5)
dient der Unterbringung von Einrichtungen mit Zuordnung zum Badestrand.
Im SO5 sind folgende Nutzungen zulassig:

¢ Grinanlage mit Kunstwerk, Sitzgelegenheiten und FuRwegen

e Fahrradabstellanlagen

¢ Ein Fahrgastunterstand fur den Busverkehr

e ErschlieBungsanlagen



e Innerhalb der Baugrenze ist ein Verkaufswagen mit gastronomischem Ange-
bot zulassig, ferner Einrichtungen fir touristische Dienstleistungen, wie z.B.
Hundewaschanlage, Fahrradladestation und Fahrradboxen. Die Uberbaubare
Grundflache innerhalb der Baugrenze darf exklusive des Verkaufswagens 100
m2 nicht Uberschreiten.”

Begrindung: Der Bereich des sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,touristi-
sche Infrastruktur® (SO5) wurde bislang dem Bebauungsplan Nr. 145 zugeordnet. Dort wird
die Flache als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung Parkplatz
festgesetzt. Die Flache ist mittlerweile ein vielfaltig genutzter Bereich. Diese Nutzungen plus
weitere Nutzungen sollen rechtlich abgesichert werden. Zusatzlich zum Bestand sind Einrich-
tungen fur touristische Dienstleistungen innerhalb der Baugrenze Ostlich des Kunstwerks
.Friesendom® zulassig. Um eine zu intensive Nutzung zu verhindern, wird eine maximale
Grundflache festgesetzt.

1.6
»An der nérdlichen Grenze der 6ffentlichen Verkehrsflache sind Sitzgelegenheiten, die die
Befahrbarkeit der Flache nicht einschranken, zulassig.*

Begrindung: An der nérdlichen Grenze der offentlichen Verkehrsflache befinden sich be-
reits den Verkehr nicht stérende Sitzgelegenheiten. Diese sollen weiterhin zulassig sein.

2. Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8817, 18 und 19 BauNVQO)

,2.1 Als untere Bezugspunkte gelten die Héhenbezugspunkte (HBP) 1-3.

2.2 Als unterer Bezugspunkt fir die Ermittlung der maximal zulassigen Hohenlage des Erd-
geschoss-FertigfuBbodens gilt der in der Planzeichnung festgelegte Hohenbezugspunkt. Es
ist jeweils der der baulichen Anlage nachst gelegene Hohenbezugspunkt heranzuziehen.

2.3 Die Hohe des Erdgeschoss-Fertigfu3bodens wird mit maximal 0,50 m Uber 0.g. Bezugs-
punkt festgesetzt.

2.4 Als Traufhohe gilt das Mal? zwischen den &uf3eren Schnittlinien von Auf3enwand und
Dachhaut (oberer Bezugspunkt) und der tatséchlichen Hohe des Erdgeschoss-Fertigful3bo-
dens. Die Traufh6he gilt nicht fir Traufen von untergeordneten Dachteilen (Kriippelwalm,
Dachaufbauten, Quergiebel).

2.5 Als Geb&udehdhe (zugleich Firsthohe) gilt das MalR zwischen dem hdchsten Punkt des
Gebéaudes (oberer Bezugspunkt) und der tatséchlichen Hohe des Erdgeschoss-Fertigful3bo-
dens. Uberschreitungen durch untergeordnete Bauteile konnen zugelassen werden.
Garagen und Nebenanlagen bleiben von der Festsetzung unberihrt.

2.6 Fur die sonstigen Sondergebiete wird jeweils eine eigene maximal Uberbaubare Grund-
flache (GR) festgesetzt.”



Begrindung: Die Hbhe richtet sich nach dem Bestand bzw. den geplanten Vorhaben. In
den sonstigen Sondergebieten wird mit Baugrenzen und einer maximal Uberbaubaren
Grundflache (GR) gearbeitet. Die Baugrenzen erfassen den Bestand, aber auch geplante
Vorhaben.

Da in SO5 ein Verkaufswagen und weitere kleinere Einrichtungen fir touristische Dienstleis-
tungen zuldssig sein sollen, wird fur diesen Bereich eine maximal tGberbaubare Grundflache
innerhalb der Baugrenzen festgesetzt. Das Gleiche gilt fiir das Servicegebaude des Aben-
teuer-Minigolfplatzes in SO3: Da bisher noch keine konkreten Gebaudeplane vorliegen, wird
auch hier eine maximal tberbaubare Grundflache innerhalb der Baugrenzen festgesetzt.

3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 88 22 und
23 BauNVO)

»3.1.1 Fur das SO1 wird die abweichende Bauweise (a) festgesetzt. In der abweichenden
Bauweise sind Gebaude mit einer Lange von Uber 50 m zulassig.

3.1.2 Fiur die SO 2, 3, 4 und 5 wird die offene Bauweise (0) festgesetzt.

3.2 Aul3erhalb der festgesetzten Baugrenzen sind Nebenanlagen gemafi 8§ 14 BauNVO
i.V.m. 8§ 23 Abs. 5 BauNVO zulassig.”

Begrindung: Die Bauweise innerhalb der sonstigen Sondergebiete richtet sich nach dem
Bestand. In den SO 2-5 wurden die bestehenden baulichen Anlagen in der offenen Bauweise
errichtet. Dies soll auch so erhalten bleiben. Das Bestandsgeb&aude in SO1 hat eine Lange
von Uber 50 m. Aus diesem Grund wird fur das SO1 eine abweichende Bauweise, die Ge-
baudelangen von Gber 50 m zulasst, festgesetzt.

Der Bebauungsplan mdchte eine gewissen Flexibilitat ermoglichen. Die Betreiber der Strand-
gastronomie sollen selbst entscheiden kénnen, wo sie ihren zusatzlichen Verkaufsstand plat-
zieren. Gleiches gilt fir das Rondell vor dem Haupteingang des Weltnaturerbeportals. Hier
soll ein (temporarer) Betrieb von Verkaufsstanden fir gastronomische Zwecke weiterhin
maoglich sein. Aus dem Grund werden Nebenanlagen au3erhalb der Baugrenzen zugelas-
sen.

4. Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

,Die zu erhaltenden Baume sind dauerhaft zu schitzen und zu erhalten; zugelassen sind nur
fachgerechte pflegerische Malinahmen zur langfristigen Sicherung der Baume sowie zur Ein-
haltung der Verkehrssicherungspflicht. Die Flachen unterhalb der Kronenbereiche sind als
Vegetationsflachen zu nutzen, eine Versiegelung, Bodenauftrag und Bodenabgrabungen o-
der die Anlage von Fundamenten ist nicht zulassig. Abgéange sind durch Neuanpflanzung ei-
nes heimischen standortgerechten Laubbaums zu ersetzen. Eine Liste standortgerechter
heimischer Geholze befindet sich unter Hinweis Nr. 14. Fir die Neuanpflanzungen gelten
folgende Vorgaben: Gehdlzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14 bis 16 cm,
gemessen in einem Meter Hohe.*



Begrindung: Es befinden sich mehrere, teils schon éltere Baume im Plangebiet. Diese sol-
len erhalten bzw. bei Abgang ersetzt werden.

5. Zuordnungsfestsetzung der 6kologischen AusgleichsmalRnahme (8 9 Abs. la
BauGB)

»+AUS naturschutzrechtlicher Sicht sind fiir den Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft sind MaRnahmen aufRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes Nr. 261 durchzufuhren.

Gemal § 9 Abs. 1a BauGB werden deshalb die im Umweltbericht mit integrierter Eingriffsre-
gelung benannten und beschriebenen Ausgleichsmafnahmen auf dem Flurstiick 385/19 der
Flur 7, Gemarkung Varel-Stadt den Baugrundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 261 zugeordnet.”

Begrindung: Ein Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft innerhalb
des Plangebiets ist nicht méglich. Die notwendige externe Kompensation wird Gber die An-
rechnung auf den stadtischen Kompensationspool Sielweide/Rabenteich erfolgen.

Ortliche Bauvorschriften tiber die Gestaltung (§ 84 Abs. 3 NBauO)

»1. Anwendungsbereich:
Die drtlichen Bauvorschriften beziehen sich auf den gesamten raumlichen Geltungsbereich.

2. Fassadengestaltung
Bauliche Anlagen sind entweder mit Holz zu verkleiden oder in einem rétlichen Ton zu verklin-
kern.*

Begrindung: Die neuen baulichen Anlagen, die durch die Planung erméglicht werden, sol-
len sich harmonisch in die bestehende Bebauung einfligen. Das Weltnaturerbeportal dient
hierbei als Vorbild.

5. HINWEISE
Folgende Hinweise werden in der Planzeichnung gegeben:

1. Baunutzungsverordnung
Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017

2. Deichvorlandverordnung des Landkreises Friesland vom 17.12.2014

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Gebiete befinden sich im Geltungsbereich der
Verordnung lber die Benutzung des Deichvorlandes zum Schutze der Hauptdeiche im Land-
kreis Friesland vom 17.12.2015 (Deichvorlandverordnung). Fir die Umsetzung von Vorha-
ben in diesen Gebieten ist daher bei der Unteren Deichbehotrde des Landkreises Friesland
ein Antrag auf Befreiung von dem Verbot des § 4 Abs. 1 Ziffer a der Verordnung zu stellen.



3. Uberflutungsgebiet

Das Plangebiet liegt auf3erhalb der Hauptdeichlinie und kann daher sporadisch tber-
schwemmt werden. Bei allen Vorhaben sind daher entsprechende Schutzmal3hahmen vorzu-
sehen.

4. Schifffahrt

Gemal § 34 (4) des Bundeswasserstrafl3engesetzes (WaStrG) dirfen Anlagen und ortsfeste
Einrichtungen aller Art weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Ver-
wechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintréchtigen, deren
Betrieb behindern oder die Schiffsfihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders
irrefihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist un-
zuléssig.

5. Beleuchtung

Fur die AuRenbeleuchtung sind nur insekten- und fledermausfreundliche Leuchtmittel mit ei-
ner Hauptintensitat des Spektralbereiches tber 500 nm bzw. maximalem UV-Licht-Anteil von
0,02 % zulassig (Farbtemperatur CCT von 3000 K oder weniger Kelvin). Es ist eine bedarfs-
gerechte Beleuchtung mit Bewegungsmeldern und tageszeitlich begrenzter Beleuchtung zu
wahlen. Lampen sind moglichst niedrig aufzustellen. Es sind geschlossene Lampenkdrper
mit Abblendungen nach oben und zur Seite zu verwenden, so dass das Licht nur direkt nach
unten strahilt.

6. Ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal 8 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig
und mussen der Stadt Varel als zusténdige untere Denkmalschutzbehoérde oder dem Nieder-
sachsischen Landesamt flir Denkmalpflege - Referat Archaologie - Stlitzpunkt Oldenburg,
Ofener Stral3e 15, Tel. 0441 / 205766-15 unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist
der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind
nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unver-
andert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutz-
behdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

7. Schadliche Bodenveranderungen/ Altlasten

Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderun-
gen gefunden werden, ist unverzuglich der Landkreis Friesland -Untere Bodenschutzbe-
horde- zu informieren.

8. Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden
werden, ist umgehend das Landesamt fir Geoinformationen und Landesvermessung Nieder-
sachsen (LGLN) Kampfmittelbeseitigungsdienst in Hannover oder das Ordnungsamt der
Stadt Varel zu benachrichtigen.

9. MaRnahmen zum Artenschutz
Die einschlagigen Bestimmungen der 88 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu be-
achten. Die im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes durchgefiihrte Prifung zur



artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit der Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungs-
ebene unmittelbar anzuwendenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen.

10. Brandschutz

Um einen erforderlichen Einsatz von Feuerldsch- und Rettungsfahrzeugen jederzeit ord-
nungsgeman und ungehindert zu ermdglichen, sind bei der ErschlieBung der Baugrundstu-
cke die Anforderungen an die Zuwegung und die Anordnung der baulichen Anlagen auf dem
Baugrundstiick gemaf 88 1 und 2 DVNBauO zu den 88 4 und 14 NBauO zu beriicksichti-
gen. Die technischen Regeln der DVGW - Arbeitsblatter W 405 und W 331 sowie die Vorga-
ben des Nds. Brandschutzgesetzes sind bei der Erschlielung ebenfalls anzuwenden.

11. Erdverlegte Versorgungseinrichtungen

Bei evtl. Tiefbauarbeiten ist ggf. auf erdverlegte Versorgungseinrichtungen Riicksicht zu neh-
men, damit Schaden und Unfalle vermieden werden. Schachtarbeiten in der Nahe von Elekt-
rizitats- oder Gasversorgungseinrichtungen sind von Hand auszufiihren. Die ausfihrenden
Firmen haben sich den genauen Verlauf der Erdkabel bzw. Gasleitungen in der Ortlichkeit
anzeigen zu lassen.

12. DIN und ISO- Vorschriften

Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN-Vorschriften kénnen bei der Stadt Varel, Fach-
bereich Planung und Bau, Zum Jadebusen 20, 26316 Varel, wahrend der Dienstzeiten ein-
gesehen werden.

13. Uberlagerung rechtskraftiger Bebauungsplane
Mit der Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 261 treten die bisherigen Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 145 fir die sich Uberlagernden Flachen aufRer Kraft.

14. Liste standortgerechter Laubbaume
Bergahorn (Acer pseudoplantanus)
Bergulme (Ulmus glabra)

Eberesche (Sorbus aucuparia)

Esche (Fraxius excelsior)

Feldahorn (Acer campestre)

Frihe Traubenkirsche (Prunus padus)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Rotbuche (Fagus silvatica)

Sandbirke (Betula pendula)
Schwarzerle (Alnus glutinosa)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Sommerlinde (Tilia platyphyllos)
Stieleiche (Quercus robur)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Wildapfel (Malus silvestris)

Wildbirne (Pyrus communis)
Winterlinde (Tilia cordata)
Zitterpappel (Populus tremula)



6. BERUCKSICHTIGUNG DER ABWAGUNGSRELEVANTEN BELANGE

6.1 NATUR- UND LANDSCHAFTSSCHUTZ / ARTENSCHUTZ

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 261 umfasst ein Gebiet, dass schon heute
intensiv fur Freizeit und Tourismus genutzt wird.

Die anstehende Planung bertihrt keine geschiitzten Gebiete nach den Vorgaben der Natur-
schutzgesetzgebung der EU, des Bundes und des Landes. Bei der Planaufstellung wird be-
achtet, dass sich in unmittelbarer Nahe das FFH-Gebiet ,Nationalpark Niedersachsisches
Wattenmeer” sowie das Europaische Vogelschutzgebiet ,Niedersachsisches Wattenmeer
und angrenzendes Kistenmeer* befinden.

Im Zuge der Bauleitplanung wird geprft, ob artenschutzrechtliche Vorschriften der Planver-
wirklichung entgegenstehen kénnten. Wahrend der Biotoptypenkartierung wurde auch unter-
sucht, ob im Planbereich besonders und streng geschiitzte Arten vorkommen, die von der
Planung beeintrachtigt werden kdnnten bzw. ob die Planung die Verbotstatbestande des §
44 Abs. 1 BNatSchG erflllt. Die Verbote beziehen auf die in Anhang IV Buchstabe a der
Richtlinie 92/43/EWG aufgeflihrte Tierarten, auf europaische Vogelarten und solche Arten,
die in der Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG aufgefihrt sind.

Die Prifung hat ergeben, dass Verbotstatbestdnde des speziellen Artenschutzes unter Be-
achtung der Vermeidungsmafinahmen nicht erfillt werden. Die Vermeidungsmalfinahmen
sind auf der Umsetzungsebene einzuhalten. Auf der Ebene der Bauleitplanung ist daher ab-
sehbar, dass die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande der Planung nicht dauerhaft ent-
gegenstehen (siehe dazu Umweltbericht Kapitel 2.2).

Die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes werden im Umweltbericht mit integrierter
Eingriffsregelung zum Bebauungsplan Nr. 261 ausfihrlich dokumentiert. Der Umweltbericht
ist ein gesonderter Bestandteil dieser Begriindung und ist als Teil Il beigefligt.

Bei der Umweltpriifung wurden die Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzgtter
Pflanzen / Tiere / biologische Vielfalt, Boden/Flache, Wasser, Klima / Luft, Landschafts- und
Ortsbild, Kultur- und sonstige Sachgiiter und Mensch untersucht. Die Prifung hat ergeben,
dass bei Einhaltung und Durchfiihrung der vorgesehenen MafRnahmen zur Vermeidung, Mi-
nimierung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen keine erheblichen nachteiligen Um-
weltauswirkungen verbleiben werden.

Allerdings hat die Eingriffs-Ausgleich-Bilanzierung ergeben, dass 2823 Werteinheiten kom-
pensiert werden missen. Eine Kompensation im Plangebiet ist nicht moglich. Die notwen-
dige externe Kompensation wird Giber die Anrechnung auf den stadtischen Kompensations-
pool Sielweide/Rabenteich erfolgen. Dieser Kompensationspool umfasst das Flurstiick Nr.
385/19 der Flur 7, Gemarkung Varel-Stadt, mit einer Grol3e von insgesamt rd. 9,4 ha. Auf
dieser ehemals als Weide genutzten Kompensationsflache wurde eine Grinlandextensivie-
rungen durchgefuhrt, Stillgewasser angelegt sowie standortgerechte Gehdlzanpflanzungen
begriindet. Hier wurden bereits mehrere stadtische Vorhaben ausgeglichen, es stehen aber
weiterhin ausreichende Kompensationswertigkeiten zur Verfigung.

Die Zuordnung der externen Kompensationsmal3hahme zum anstehenden Bebauungsplan
erfolgt durch die textliche Festsetzung Nr.5. Diese lautet wie folgt:



~AUS naturschutzrechtlicher Sicht sind fiir den Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe
in Natur und Landschaft MalBnhahmen aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes Nr. 261 durchzufihren.

Gemal 8§ 9 Abs. 1a BauGB werden deshalb die im Umweltbericht mit integrierter Ein-
griffsregelung benannten und beschriebenen Ausgleichsmaflinahmen auf dem Flur-
stiick 385/19 der Flur 7, Gemarkung Varel-Stadt den Baugrundsticken im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 261 zugeordnet.*

6.2 VERKEHRLICHE ANBINDUNG / VERKEHRSFLACHEN

Das Plangebiet wird tber die Dangaster Hauptverkehrsstral3e, die Edo-Wiemken-Stralie er-
schlossen. Am Ende der Edo-Wiemken-StralRe befindet sich ein offentlicher Parkplatz der
Kurverwaltung mit 280 Stellplatzen fir PKW. Ein weiterer offentlicher Parkplatz der Kurver-
waltung mit 200 Einstellplatzen befindet sich im Osten von Dangast in 300 Metern Entfer-
nung von Plangebiet (Auf der Gast / Campingplatz). Auch Fahrradabstellplatze und eine
Bushaltestelle fur den stundlich zwischen dem Vareler Hauptbahnhof und Dangast verkeh-
renden Linienbus stehen zur Verfiigung.

In der folgenden Tabelle findet sich eine Aufstellung der Einrichtungen mit der dazugehori-
gen Zahl an Einstellplatzen. Da Strandbesucher auch den 6ffentlichen Parkplatz an der Edo-
Wiemken-Stral3e nutzen, wird in dieser Berechnung auch der Badestrand aufgefiihrt, obwohl
dieser nicht Teil des Bebauungsplanes ist.

Die Anzahl der baurechtlich notwendigen Einstellplatze richtet sich zum einen nach den in
der Baugenehmigung festgesetzten Einstellplatzzahlen, zum anderen anhand der Anlage
(,Richtzahlen firr den Einstellplatzbedarf) der Ausfiihrungsempfehlungen zu § 47 NBauO?3.

Einrichtung Baurechtlich notwenige Einstellplatze
Weltnaturerbeportal mit Sauna 47 Einstellplatze
nach Baugenehmigung

Pricke 6 Einstellplatze

nach Baubeschreibung

Quellbad, Innenbereich (375 Spine) 54 Einstellplatze
Berechnung: 1 Einstellplatz je 7 Kleiderab-
lagen (Anlage 5.6)

Quellbad, Freibadbereich (5.000 m2 grof3) 20 Einstellplatze
Berechnung: 1 Einstellplatz je 250 m?
Grundstucksflache (Anlage 5.5)

Strandbad (28.000 m2 grof3) 112 Einstellplatze
Berechnung wie Freiluftbad: 1 Einstellplatz
je 250 m?2 Grundstucksflache (Anlage 5.5)

3 Ministerium fur Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz (2019): Ausfiihrungsempfehlungen zu § 47 NBauO



Anbau Heewen (120 Sitzplatze) 15 Einstellplatze
Berechnung: 1 Einstellplatz je 8 Sitzplatze
(Anlage 6.1/6.2)

Minigolfplatz 6 Einstellplatze
Berechnung: 6 Einstellplatze je Minigolfplatz
(Anlage 5.10)

Gesamtzahl der baurechtlich notwendi- 260 Einstellplatze
gen Einstellplatze

Es ergibt sich eine baurechtlich notwendige Anzahl von Einstellplatzen in der Hohe von 260.
Auf dem offentlichen Parkplatz der Kurverwaltung an der Edo-Wiemken-Stral3e stehen 280
Einstellplatze zur Verfigung. Die baurechtlich erforderliche Anzahl von Einstellplatzen kann
also auf dem Parkplatz der Kurverwaltung an der Edo-Wiemken-Stral3e zur Verfligung ge-
stellt werden.

Bei der ,6ffentlichen Verkehrsflache: Verkehrsberuhigter Bereich* handelt es sich um eine
FuRgangerzone. Bis zur Wendeschleife ist auch Bussen die Zufahrt erlaubt.

6.3 KUSTENSCHUTZ

Die sonstigen Sondergebiete SO3, SO4, SO5 und die Verkehrsflache liegen innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches der Verordnung tber die Benutzung des Deichvorlandes zum
Schutze der Hauptdeiche im Landkreis Friesland vom 17.12.2014 (Deichvorlandverordnung)
(siehe untenstehende Abbildung).
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Abbildung 3: Geltungsbereich der Deichvorlandverordnung in Dangast, LK Friesland 2014

Gemal § 4 Abs. 1 Ziffer a der Verordnung ist es grundsatzlich ganzjéhrig verboten, Anlagen
jeglicher Art, auch baugenehmigungsfreie bauliche Anlagen dauerhaft zu errichten oder



wesentlich zu verdndern. Allerdings sieht der § 6 der Verordnung die Mdglichkeit einer Be-
freiung von diesem Verbot vor. Danach kann die untere Deichbehdrde nach Anhdrung des
zustandigen Tragers der Deicherhaltung, des Erhaltungspflichtigen der Schutzwerke und des
Eigentiimers oder Nutzungsberechtigten Befreiungen gewahren. Die Befreiung kann wider-
ruflich unter Festsetzung von Nebenbestimmungen und eines Auflagenvorbehalts zugelas-
sen werden. Eine Befreiung ist zu erteilen fur die Errichtung, den Betrieb und die Unterhal-
tung von baulichen Anlagen, soweit ein rechtskraftiger Bebauungsplan vorliegt und die erfor-
derliche bauordnungsrechtliche Genehmigung erteilt wurde.

Die Befreiung kann erteilt werden, wenn dies aus Griinden des Uberwiegenden 6ffentlichen
Interesses, einschliellich solcher touristischer oder gewerblicher Art, notwendig ist oder der
Vollzug der Verordnung im Einzelfall zu einer unzumutbaren Beeintréchtigung des Betroffe-
nen flihren wirde und dies mit den Belangen des Kiistenschutzes vereinbar ist. Die Befrei-
ung ist zu erteilen, wenn die bauliche Anlage bereits bauplanerisch und bauordnungsrecht-
lich gewdrdigt wurde.

Die Vorhabentragerin wird daher fur die Umsetzung des Vorhabens bei der Unteren Deich-
behdrde des Landkreises Friesland ein Antrag auf Befreiung von dem Verbot des § 4 Abs. 1
Ziffer a der Verordnung stellen.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung hat die untere Deichbehotrde keine grundsatzlichen
Bedenken hervorgebracht. Sie weist aber darauf hin, dass Kistenschutzmaf3nahmen durch
die Planung nicht beeintrachtigt werden dirfen. Wenn binndendeichs ausreichend Platz fir
die anstehende Deicherhthungs- und verstarkungsmafinahmen erhalten bleibt, bertihrt das
ausgewiesene Plangebiet die gegenwartigen Planungen des Kiistenschutzes nicht. Die bin-
nendeichs vorhandenen unbebauten Flachen sind nicht Bestandteil dieses Bebauungspla-
nes. Dennoch lasst sich sagen, dass diese Flachen als Potenzialflachen erhalten bleiben.
Das auf3endeichs vorhandene Flurstiick des II. Oldenburgischen Deichbandes befindet sich
ebenfalls nicht im Plangebiet, sondern grenzt nur an dieses an und steht somit weiterhin fur
Kistenschutzmafl3nahmen zur Verfuigung.

6.4 IMMISSIONSSCHUTZ

Im Zusammenhang mit der Abenteuer-Minigolfanlage auf dem Gelande des Weltnaturerbe-
portals werden keine Immissionskonflikte gesehen.

Die n&chstgelegenen Wohn- und Ferienh&user befinden sind in mindestens 90 Metern Ent-
fernung vom geplanten Minigolfplatz und liegen zusétzlich hinter dem Deich.

Von der Anlage gehen Emissionen wie Gesprache, Rufen und Abschléage aus. Der Betrieb
der Minigolfanlage ist nur zwischen 06:00 und 22:00 Uhr zul&ssig. Es ist nicht davon auszu-
gehen, dass von dem Abenteuer-Minigolfplatz héhere Emissionen als die durch die beste-
henden angrenzenden Nutzungen (Freibad und Spielplatz) vorhandenen, entstehen. Da die
Anlage zur Nachtzeit nicht in Betrieb ist, wird auch hier von keiner Beeintrachtigung ausge-
gangen.

Um Larmbeeintrachtigungen durch gastronomisch genutzte Auf3enterrassen zu verhindern,
ist auch fur diese Bereiche der Betrieb nur zwischen 06:00 und 22:00 Uhr zulassig.



6.5 WASSERWIRTSCHAFT

Das Plangebiet ist bereits erschlossen und die bestehenden Gebaude sind an das Netz an-
geschlossen. Fur die Bestandsnutzungen ist die Oberflachenentwéasserung bereits geregelt.
Sie erfolgt in Teilen des Plangebiets durch einen vorhandenen Regenwasserkanal bzw.
durch Versickerung, da der Boden im Plangebiet sehr sandhaltig und in hohem Mal3e versi-
ckerungsfahig ist. Da es sich bei den neuen geplanten Nutzungen um kleinere bauliche Anla-
gen mit geringer Neuversiegelung handelt und das Gelande des Abenteuer-Minigolfplatz aus
wasserdurchlassigen Materialien gestaltet wird, ist eine Fortfihrung der bisherigen Oberfla-
chenentwésserung moglich. Die Erstellung eines Oberflachenentwasserungskonzepts wird
als nicht erforderlich angesehen.

6.6 VER- UND ENTSORGUNGSEINRICHTUNGEN

Alle Versorgungstrager werden rechtzeitig tber den Beginn der Baumalnahme informiert, so
dass deren Anlagen jeweils zeitgleich mit den anderen tiefbautechnischen Erschlielungsar-
beiten errichtet werden kénnen. Soweit unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen im Plan-
gebiet oder in dessen Nahe vorhanden sind, ist auf diese bei Tiefbauarbeiten Riicksicht zu
nehmen, um Schaden und Unfélle zu vermeiden. Dies gilt insbesondere fiir die Einrichtun-
gen wie Niederspannungs- bzw. Telefonerdkabel, Gasrohre, sowie Fernwarme- und Trink-
wasserleitungen. Der Abenteuer-Minigolfplatz wird an die vorhandenen Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen des Quellbades angeschlossen.

Die Stadt Varel geht davon aus, dass die bestehenden Versorgungseinrichtungen
ausreichende Kapazitaten und Anschlussmdaglichkeiten aufweisen.

Der Landkreis Friesland als 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager verwertet/entsorgt die in
seinem Gebiet angefallenen und lberlassenen Abfalle nach den Vorschriften des Kreislauf-
wirtschafts- und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) sowie des Niedersachsischen Abfallgesetzes
(NAbfG) und nach Mal3gabe der Abfallentsorgungssatzung. Die Eigentimer bewohnter, ge-
werblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter Grundstiicke sind verpflichtet, ihre
Grundsticke an die 6ffentliche Abfallentsorgung anzuschliel3en (Anschlusszwang).

6.7 BODENSCHUTZ

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden weitere Bodenversiegelungen im
Planbereich vorbereitet. Allerdings sind nur bereits durch anthropogene Nutzungseinfliisse
Uberpragte Béden ohne besondere Bedeutung betroffen.

Altablagerungen bzw. kontaminierte Flachen im Sinne des BBodSchG und der BBodSchV
liegen nach bisherigem Kenntnisstand im Planbereich nicht vor. Die Stadt Varel geht davon
aus, dass ein Gefahrdungspotenzial in diesem Bereich nicht vorliegt. Negative Auswirkungen
auf den hier anstehenden Planbereich sind daher nicht zu erwarten. Falls bei Bau- oder Er-
schlielBungsarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenverdnderungen gefunden werden, ist un-
verzlglich der Landkreis Friesland, untere Bodenschutzbehorde, zu informieren.

6.8 UBERFLUTUNGSGEBIET

Der Planbereich befindet sich vor der Hauptdeichlinie. Die sonstigen Sondergebiete 1, 2 und
3 werden lediglich von einem Sommerdeich geschiitzt. Das Plangebiet ist daher als nicht



sturmflutsicher einzustufen. Bei allen Vorhaben sind daher entsprechende Schutzmal3nah-
men vorzusehen.

6.9 SCHIFFFAHRT

Aufgrund der Lage am Jadebusen wird der folgende Paragraf des Bundeswasserstrafdenge-
setzes in die Planzeichnung mit aufgenommen:

,Gemal 8§ 34 (4) des BundeswasserstralRengesetzes (WaStrG) durfen Anlagen und
ortsfeste Einrichtungen aller Art weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Be-
trieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beein-
trachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen,
Spiegelungen oder anders irrefiihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbin-
dung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig.“

6.10 BAU- UND BODENDENKMALSCHUTZ

Im Plangebiet existieren keine denkmalgeschitzten Gebaude. Auch Bodendenkmale sind
der Stadt Varel derzeit nicht bekannt. Hinsichtlich eventuell bestehender Bodendenkmale
wird auf die entsprechende nachrichtliche Ubernahme in der Planzeichnung verwiesen.

»Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Boden-
funde (das kénnen u. a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken sowie aufféllige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spu-
ren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemafr 8§ 14 Abs. 1 des Nieders.
Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der Stadt Varel als zustandige
untere Denkmalschutzbehorde oder dem Niedersachsischen Landesamt fir Denk-
malpflege - Referat Archaologie - Stitzpunkt Oldenburg, Ofener StralRe 15, Tel. 0441
/ 205766-15 unverzuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter
der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs.
2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu
lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbe-
hdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”

7. ERGEBNISSE DER BETEILIGUNGSVERFAHREN

Gemal § 1 (6) BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die 6ffentlichen und priva-
ten Belange gegeneinander und untereinander abzuwégen. Die planungsrelevanten Ergeb-
nisse dieser Beteiligungsschritte werden hier wiedergegeben.

7.1 ERGEBNISSE DER FRUHZEITIGEN BETEILIGUNG TRAGER OFFENTLICHER BE-
LANGE UND DER FRUHZEITIGEN OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG

Die frihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 1 BauGB und die
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde von Ende Oktober bis Ende No-
vember 2022 durchgefuhrt. Im Zuge dieses Beteiligungsschrittes wurden von folgenden Tra-
gern oOffentlicher Belange Hinweise und Stellungnahmen abgeben:



e Avacon Netz GmbH

o Deutsche Telekom Technik

o Entwasserungsverband Varel

e EWE Netz GmbH

o Fachdienst Ordnung (FB3) der Stadt Varel

e Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie

¢ Landesamt flr Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen wurde ein
o Landkreis Friesland: untere Naturschutzbehdrde und untere Deichbehorde
o Niedersachsische Landesbehérde fir StraRenbau und Verkehr (GB Aurich)
¢ Niedersachsisches Landesamt fir Denkmalpflege

¢ Oldenburgisch-Ostfriesischer Wasserverband (OOWV)

¢ Vodafone GmbH

¢ |l. Oldenburgische Deichband

Zudem wurde eine private Stellungnahme abgeben.

Die Hinweise und Anmerkungen der Stellungnahmen werden zur Kenntnis genommen, be-
wirken allerdings keine Veranderung der Planung. Die einzelnen Stellungnahmen sind der im
Zuge der offentlichen Auslegung und der Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange mit ausgelegter Ubersicht der Stellungnahmen mit der dazugehorigen
Abwagung der Stadt Varel zu entnehmen.

8. PLANUNGSALTERNATIVEN

Aufgrund des Planungszieles die bestehenden Nutzungen im Plangebiet rechtlich abzusi-
chern, einen Abenteuer-Minigolfplatz zu errichten und weitere behutsame Entwicklungen zu
ermdglichen, kommen keine anderen Lésungen fiir die Entwicklung des Gebietes in Be-
tracht. FUr den Abenteuer-Minigolfplatz wurden alternative Standorte in Dangast gepriift.
Diese stellten sich aber als nicht geeignet dar.

9. VORAUSSICHTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Die Planung schafft die Moglichkeit zur Entwicklung und Vergré3erung von Angeboten fir
Einheimische und Urlauber und tragt so dazu bei, den Standort des Nordseebads Dangast
zu sichern.

Da ein grofRer Teil des Plangebiets bereits eine Nutzung und Bebauung aufweist, ist von kei-
nen relevanten Auswirkungen auf das Ortsbild auszugehen.

Es sind keine Larmbelastungen erkennbar. Zudem werden Betriebszeiten festgelegt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird nachteilige Auswirkungen auf den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild haben. Allerdings sind nur Biotoptypen betroffen, die als wenig
empfindlich einzustufen sind. Der dkologische Wertverlust wird ausgeglichen.

10. RECHTSGRUNDLAGEN
Rechtliche Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind:
e das Baugesetzbuch (BauGB),

o die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO),



o die Niederséchsische Bauordnung (NBauO),

o die Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90 -),

o das Niederséachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG),

e das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),

¢ das Bundeswasserstral3engesetz (WaStrG)

jeweils in der zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses aktuellen Fassung.

11. FLACHENBILANZ

Geltungsbereich, Gesamt 27.058 mz2
Sonstiges Sondergebiet 1 10.027 m2
Sonstiges Sondergebiet 2 5.001 m2
Sonstiges Sondergebiet 3 7.066 m2
Sonstiges Sondergebiet 4 1.725 m2
Sonstiges Sondergebiet 5 1.943 m2
Verkehrsflache 1.296 m?

12. VERFAHRENSUBERSICHT

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am xx.xx.2022 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 261 und die 49. Anderung des Flachennutzungsplanes be-
schlossen.

Am xx.xX.2022 hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel beschlossen, mit dem vorge-
stellten Planentwurf die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB zu beteiligen und die gleichzeitige Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung gem. 8§ 3
Abs. 2 BauGB vorzunehmen. Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am
XX.Xx.2022 ortsublich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 261 hat zusammen mit der Begriindung
in der Zeit vom xx.xx. bis xx.xx.2022 6ffentlich ausgelegen.

Der Rat der Stadt Varel hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 261 nach Prifung
der Stellungnahmen und Anregungen in seiner Sitzung am xx.xx.2022 als Satzung beschlos-
sen.



TEIL [I: UMWELTBERICHT

1. EINLEITUNG

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird fur das Bauleitplanverfahren eine Umweltprifung durchge-
fuhrt. Die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen werden im folgenden Umweltbe-
richt beschrieben und bewertet.

Der Bebauungsplan Nr. 261 wird im Parallelverfahren zur 49. Flachennutzungsplananderung
aufgestellt. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wird ein Umweltbericht gemaf §
2 Abs. 4 BauGB erstellt. Somit findet fiir den Geltungsbereich der 49. FNP-Anderung zeit-
gleich eine ausfihrliche Ermittlung der Belange des Umweltschutzes statt. Damit kann die
Umweltprifung im Flachennutzungsplanverfahren auf die zusatzlichen oder anderen erhebli-
chen Umweltauswirkungen beschrankt werden. Durch die 49. Anderung des Flachennut-
zungsplanes werden jedoch keine anderen Umweltauswirkungen erwartet, als die im Um-
weltbericht zum Bebauungsplan abschlieBend aufgefiihrten Punkte. Der Inhalt des Umwelt-
berichtes zum Bebauungsplan Nr. 261 gilt daher gleichermafen fiir die 49. Anderung des
Flachennutzungsplanes.

Die Abgrenzungen des Flachennutzungsplanes entsprechen im Wesentlichen denen des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes. Aufgrund von einer Ungenauigkeit in der Darstel-
lung des FNPs, wird ein 1.990 m2 groRRer Teil des Geltungsbereichs der FNP-Anderung, der
sich aber auRRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes befindet, im Zuge der
FNP-Anderung angepasst. Bei dieser Flache handelt es sich um eine Scherrasenflache, die
als Deicherwartungsland genutzt wird. Sie wird aufgrund dessen nicht in den Umweltbericht
mit einbezogen. Da die 6ffentliche Verkehrsflache in ihrer Form bestehen bleibt, ist diese
auch kein Teil der FNP-Anderung.

1.1 KURZDARSTELLUNG DER INHALTE UND DER ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgt die Stadt Varel das Ziel, die bestehenden
Nutzungen im Geltungsbereich rechtlich zu sichern und weitere Vorhaben, die die touristi-
sche Infrastruktur im Nordseebad Dangast verbessern sollen, zuzulassen. Unter anderem
soll der Bau eine Abenteuer-Minigolfplatzes und der Anbau eines Veranstaltungsraumes an
das Weltnaturerbeportal ermdglicht werden.

Genaue Angaben zum Standort sowie eine detaillierte Beschreibung des Vorhabens und den
Festsetzungen sind den entsprechenden Kapiteln der Begriindung zum Bebauungsplan Nr.
261, Kapitel 1 ,Anlass und Ziel der Planung®, Kapitel 3 ,Bestandssituation®, sowie Kapitel 4
»Inhalt der Planung“ zu entnehmen.



1.2 FLACHENBESTAND

Das Plangebiet umfasst eine GroR3e von ca. 2,7 ha und wird in flinf verschiedene Sonderge-
biete und eine Verkehrsflache unterteilt.

Geltungsbereich, Gesamt 27.058 m2
Sonstiges Sondergebiet 1 10.027 mz
Sonstiges Sondergebiet 2 5.001 m2
Sonstiges Sondergebiet 3 7.066 m2
Sonstiges Sondergebiet 4 1.725 m2
Sonstiges Sondergebiet 5 1.943 m2
Verkehrsflache 1.296 m?

2. BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTSCHUTZZIELE AUS RELEVANTEN FACHGE-
SETZEN UND FACHPLANEN

Im Zuge der Planaufstellung wurden die Umweltschutzziele aus den folgenden Fachgeset-
zen berlcksichtigt:

Baugesetzbuch (BauGB):

8 1 Abs. 6 Nr. 7 des BauGB regelt die Belange des Umweltschutzes einschliel3lich des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege, die bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beach-
ten sind. 8§ 1a flhrt ergénzende Vorschriften zum Umweltschutz auf. Die 88 2 und 2a regeln
die Aufstellung der Bauleitplane, ihre Inhalte und die Bedeutung des Umweltberichts. In der
Anlage 1 des BauGB ist die inhaltliche Gliederung des Umweltberichtes geregelt.

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz-
BNatSchG):

Das Gesetz regelt die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege einschlieBlich
Schutzgebietsregelungen, Artenschutz, Landschaftsplanung mit ihren Planen und die Ein-
griffsregelung (88 13 bis 17 BNatSchG).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG):

Das Immissionsschutzgesetz mit seinen entsprechenden Verordnungen und technischen
Normen regelt die Immissionen, die auf ein Gebiet und seine Nutzungen einwirken dirfen
(z.B. Verkehrslarm nach DIN 18005) und den Emissionen, die von dem Gebiet auf die Nach-
barschaft einwirken durfen.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG):

Hier werden u.a. Regelungen zu Verhitung von schédlichen Einflussen auf den Boden, ins-
besondere das Thema Altlasten behandelt. Die einschlagigen DIN-Normen z.B. zu Erdarbei-
ten, Bodenschutz u.a. finden in den Hinweisen und im Umweltbericht Berlcksichtigung.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG):

Das WHG ist im Rahmen der Bauleitplanung mit Umweltbericht vor allem flr Aussagen zu
Wasserschutzgebieten, Heilquellenschutzgebieten und Uberschwemmungsgebieten rele-
vant. Auch die Regelungen zu Oberflachenwasserbewirtschaftung werden hier getroffen.



Richtlinie zur Erhaltung der nattrlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere

und Pflanzen - FFH-Richtlinie (Natura 2000-Schutzgebietssystem):

Die Richtlinien der Natura 2000-Schutzgebiete (FFH-Gebiete und EU-Vogelschutzgebiete)
regeln den Artenschutz. Maf3geblich insbesondere flr den Artenschutz streng geschitzter

und besonders geschutzter Arten sind hier vor allem die Artenlisten der Anhénge IV und V.

Niederséachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG):

Wenn bei Bodenarbeiten arch&ologische Funde auftreten, gelten die 88 12 bis 15 NDSchG.
Das niederséchsische Landesamt fur Denkmalpflege oder die untere Denkmalschutzbehérde
ist unverzuglich zu unterrichten.

2.1 NATIONALPARK UND NATURA 2000

Der Geltungsbereich befindet sich an seiner nordlichsten Stelle 50 Meter entfernt vom Natio-
nalpark und Weltnaturerbe ,Niedersachsisches Wattenmeer®. Bei dem sich hier befindlichen
Bereich des Nationalsparks handelt es sich um die Zwischenzone. Diese darf auch abseits
der Wege betreten werden. In 700 Meter Entfernung im Osten bzw. in 600 Meter Entfernung
im Westen beginnt die Ruhezone des Nationalparks. Dieser Bereich geniel3t einen deutlich
hoheren Schutzstatus als die Zwischenzone. So darf die Ruhezone ganzjahrig nur auf zuge-
lassenen Wegen betreten werden®. Aufgrund der Entfernung zur Schutzzone und der schon
vorhandenen touristischen Nutzung wird davon ausgegangen, dass das Weltnaturerbe und
der Nationalpark Niederséachsisches Wattenmeer von der Planung nicht negativ beeinflusst
werden.

Im Umkreis des Geltungsbereichs liegen mehrere FFH- und Vogelschutzgebiete (siehe Ab-
bildung 4). Es erfolgt daher eine Vertraglichkeitsvorprifung nach § 34 BNatSchG:

Flachengleich zum Nationalpark befinden sich auch das FFH-Gebiet ,Nationalpark Nieder-
sachsisches Wattenmeer” (EU-Kennzahl 2306-301) und das EU-Vogelschutzgebiet ,Nieder-
séchsisches Wattenmeer und angrenzendes Kistenmeer (EU-Kennzahl 2210-401).

Das Erhaltungsziel ist jeweils die Sicherung eines glinstigen Erhaltungszustandes.

Die Hauptgefahrdung fur das FFH-Gebiet geht von Wasserverschmutzung, Fischerei, Touris-
mus, Kistenschutz u.a. aus®.

Die Hauptgefahrdungen fur das EU-Vogelschutzgebiet sind Wasserverschmutzung, Fische-
rei, Tourismus, Kustenschutz, Flugverkehr, Windenergienutzung, Baggergutverklappung,
Fahrwasservertiefung und -neubau, Stérungen und Jagd®.

Mit der Planung wird die Mdglichkeit fir neue touristische Angebote geschaffen. Die inten-
sive touristische Nutzung in Dangast findet allerdings nur innerhalb eines rund 2 Kilometer
langen Kiistenstreifens statt.

Da fir das Plangebiet bereits eine touristische Nutzung besteht durch die geplanten Nutzun-
gen keine starke Erhéhung der Besucherzahlen zu erwarten ist und das Plangebiet an die
Wasserver- und entsorgung angeschlossen ist, wird davon ausgegangen, dass die Planung
diese beiden Natura 2000 Gebiete nicht beeintrachtigen wird. Zudem unterscheiden sich die
Biotopstrukturen im Plangebiet (auf einer sandigen Geestzunge gelegene Bereiche) grund-
satzlich von den marin gepragten Lebensrdumen des Wattenmeeres. Des Weiteren dient

4 Nationalpark Wattenmeer: Steckbrief
5 NLWKN (2022): Vollstandige Gebietsdaten der FFH-Gebiete
6 NLWKN (2022): Vollstandige Gebietsdaten der EU-Vogelschutzgebiete



das Plangebiet auch nicht als wesentlicher Teillebensraum fur Vogel des Vogelschutzgebie-
tes, so dass durch die Bebauung von Teilflachen auch keine indirekten Auswirkungen auf die
Vogelpopulation zu erwarten sind.

Ein weiteres Schutzgebiet in rund 900 m Entfernung ist das EU-Vogelschutzgebiet ,Mar-
schen am Jadebusen® (EU-Kennzahl DE2514-431). Das Erhaltungsziel ist die Sicherung ei-
nes gunstigen Erhaltungszustandes. Geféhrdet wird dieses Gebiet durch Intensivierung der
landwirtschaftlichen Nutzung, Windkraftanlagen und Grunlandumbruch’.

Das FFH-Gebiet ,Teichfledermaus-Habitate im Raum Wilhelmshaven® befindet sich westlich
des Plangebiets in 900 m Entfernung (EU-Kennzahl 2312-331). Das Erhaltungsziel ist die Er-
haltung des Lebensraums fir die Teichfledermaus, Erhaltung stabiler zusammenhéngender
Schilfzonen, naturnaher Verlandungszonen und strukturreicher Gewasserrandbereiche. Ge-
fahrdungen fir dieses Gebiet gehen von der Trockenlegung von Gewassern, intensivsten
Unterhaltungsmal3nahmen, Winterquartierstérungen durch haufiges Begehen und Nahrstof-
feintrage in naturnahe Stillgewasser aus®. Bei diesen beiden Schutzgebieten ist davon aus-
zugehen, dass die Planung aufgrund der Entfernung keine nachteiligen Auswirkungen auf
sie hat, da keine Wirkfaktoren, die in das Gebiet hineinreichen, erkenntlich sind.

AbschlieRend lasst sich sagen, dass der Bebauungsplan Nr. 261 nicht zu einer Flacheninan-
spruchnahmen in den Natura 2000-Gebieten, zu keinen Veranderungen der Nutzung in den
Natura 2000-Gebieten und keinen Veranderungen der Gewassernutzung fuhrt. Erhebliche
Beeintrachtigungen der Natura 2000-Gebiete kénnen ausgeschlossen werden.

7 NLWKN (2022): Vollstandige Gebietsdaten der EU-Vogelschutzgebiete
8 NLWKN (2022): Vollstandige Gebietsdaten der FFH-Gebiete
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2.2 ZIELE DES SPEZIELLEN ARTENSCHUTZES

Im Zuge der Bauleitplanung wird gepruft, ob artenschutzrechtliche Vorschriften der Planver-
wirklichung entgegenstehen kénnten. Wahrend der Biotoptypenkartierung wurde auch unter-
sucht, ob im Planbereich besonders und streng geschutzte Arten vorkommen, die von der
Planung beeintrachtigt werden kdnnten bzw. ob die Planung die Verbotstatbestéande des §
44 Abs. 1 BNatSchG erflllt. Die Verbote beziehen auf die in Anhang 1V Buchstabe a der
Richtlinie 92/43/EWG aufgeflihrte Tierarten, auf européische Vogelarten und solche Arten,
die in der Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG aufgefihrt sind.

GemafR § 44 Absatz 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wildlebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,

2. wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten

erheblich zu stbren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,



4. wildlebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstdren.

Die unversiegelten Flachen im Plangebiet lassen sich dem Biotoptyp PSZ ,Sonstige Sport-,
Spiel- und Freizeitanlage® (rund 16.000 m?) und dem Biotoptyp KSN ,naturnaher Sand-
strand” (rund 1.300 m?) zuordnen. Die Flachen werden intensiv touristisch genutzt.

Fur Vogel des Offenlandes besitzt das Gebiet keine Qualitéaten. Es ist davon auszugehen,
dass die Hochstamme von gehdlzbritenden Vogelarten genutzt werden. Die anthropogene
Nutzung der Flachen ist von dem Vorkommen vorwiegend siedlungstoleranter Arten auszu-
gehen. Eine Nisthilfe fir Schwalben, die sich knapp aul3erhalb des Geltungsbereiches befin-
det, wird von den Tieren nicht angenommen. In den Hochstdmmen ist das Vorkommen ein-
zelner Quartiermoglichkeiten fur Fledermause nicht auszuschliel3en.

Zum Zeitpunkt der Fortschreibung des Landschaftsrahmenplans des Landkreis Friesland
2017 wurden keine Funde von Eidechsen auf dem Festland bekannt. Es ist daher davon
auszugehen, dass keine Eidechsen im Plangebiet beheimatet sind.

Vorkommen von weiteren streng geschitzten Arten sind, aufgrund der Ausstattung des Habi-
tats einerseits und der Lebensraumanspriche der streng geschitzten Arten andererseits,
nicht zu erwarten. Da sich im Plangebiet keine Gewdasser befinden, ist von davon auszuge-
hen, dass es im Plangebiet keine Vorkommen von Libellen und Amphibien gibt.

Zum Verbotstatbestand gemaR § 44 [1] Nr. 1 BNatSchG ,Tétungen® Iasst sich ausfihren,
dass Baufeldfreimachungen und eventuelle Gehélzbeseitigungen aulRerhalb der Vogelbrut-
zeiten zu erfolgen haben. Ist dies nicht méglich, sind Gehoélze vor ihrer Entfernung durch
eine fachkundige Person auf das Vorkommen von Nistplatzen und Fledermausquartieren zu
untersuchen. Sofern solche Fortpflanzungs- und Ruhestétten festgestellt werden, sollten die
erforderlichen SchutzmafBnahmen vor Aufnahme der BaumalRnahmen mit der zustandigen
Naturschutzbehédrde abgestimmt und entsprechend der Abstimmung umgesetzt werden.
Analog sollte auch bei Wiederaufnahme des Baubetriebes nach langerer Unterbrechung vor-
gegangen werden.

Unabhéngig von der jahreszeitlichen Terminierung sollte zeitnah vor Gehdlzfallungen durch
eine fachkundige Person Uberprift werden, ob dauerhaft genutzte Fortpflanzungs- und arten-
schutzrechtlich relevanter Tiere an oder in den Gehdlzen vorhanden sind. Sofern solche
Fortpflanzungs- und Ruhestatten festgestellt werden, sollten die erforderlichen Schutzmal3-
nahmen vor Durchfiihrung der Geholzfallung bzw. des Gebaudeabrisses mit der zustandigen
Naturschutzbehorde abgestimmt und entsprechend der Abstimmung umgesetzt werden.

Zum Verbotstatbestand gemaf § 44 [1] Nr. 2 BNatSchG ,Stérungen* Iasst sich ausfiihren,
dass durch den Baubetrieb und den Betrieb der Minigolfanlage Stérungen zu erwarten sind.
Ein Ausweichverhalten der potenziell vorkommenden Tierarten ist moglich. Potenziell vor-
kommende Tierarten sind aufgrund der bestehenden Nutzung im Plangebiet an einen gewis-
sen Storungsgrad gewohnt. Eine Verschlechterung der lokalen Population einer Art ist daher
unwahrscheinlich.

Zum § 44 1 Nr. 3 BNatSchG ,Zerstérung/Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten® lasst sich ausfiuihren, dass Baufeldfreimachungen und Gehdélzbeseitigungen aul3erhalb
der Vogelbrutzeiten stattfinden sollen. Auch hier gilt: Sollten nach einer Uberpriifung durch
eine fachkundige Person Nistplatze oder Quartiere festgestellt werden, sollten die



erforderlichen Schutzmafinahmen vor Aufnahme der Baumaf3nahmen mit der zustandigen
Naturschutzbehotrde abgestimmt und entsprechend der Abstimmung umgesetzt werden.

Zum § 44 1 Nr. 4 BNatSchG ,Pflanzen, die ihre Entwicklungsformen Standorte® 1asst sich
ausfuhren, dass im Plangebiet kein Vorkommen besonders geschitzter Pflanzenarten be-
kannt sind.

Verbotstatbestdnde des speziellen Artenschutzes werden unter Beachtung der Vermei-
dungsmafinahmen nicht erfiillt. Die Vermeidungsmaf3nahmen sind auf der Umsetzungs-
ebene einzuhalten. Auf der Ebene der Bauleitplanung ist daher absehbar, dass die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestdnde der Planung nicht dauerhaft entgegenstehen.

2.3 WEITERE FACHPLANUNGEN

REGIONALES RAUMORDNUNGSPROGRAMM
Fur das Plangebiet sieht das RROP des Landkreis Friesland von 2020 ein Vorranggebiet
Hinfrastrukturelle Erholung“ vor®.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Weltnaturerbeportal mit Quellbad und AuRenbereichen wird im FNP als Flache fur den
Gemeinbedarf ,Schwimmbad® dargestellt. Der Strand ist laut FNP-Darstellung eine Grunfla-
che ,Badestrand®. Die Deichbereiche werden als Flachen fir die Landwirtschaft dargestelit.
Die Grunflache am Parkplatz, sowie die Verkehrsflache zwischen Strand und Grinflache
sind laut FNP ein Verkehrsweg, teilweise mit der Zweckbestimmung Parkplatz.

LANDSCHAFTSRAHMENPLAN
Der Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreis Friesland in seiner Fortschreibung von
2017 trifft zum Plangebiet folgende relevanten Aussagen:
¢ Das Plangebiet wird Giberwiegend von Biotoptypen sehr geringer Bedeutung einge-
nommen. Im Strandbereich sind auch Biotoptypen mit geringer Bedeutung vorhanden
(Karte 1: Arten und Biotope).
e GemaR Karte 2 (Landschaftsbild) verfligen die Landschaftsbildeinheiten im Geltungs-
bereich Uber eine mittlere und geringe Bedeutung.
e Fir das Plangebiet wird als Zielkonzept (Karte 5a) die Zielkategorie umweltvertragli-
che Nutzung und Siedlungsgebiet mit hohem Anteil an Vegetationselementen ge-
nannt.

LANDSCHAFTSPLAN
Der Landschaftsplan der Stadt Varel aus dem Jahr 2004 trifft flr das Plangebiet folgende re-
levanten Aussagen'’:
o Das Plangebiet liegt in der Landschaftseinheit Dangaster Geest (Textkarte 2).
¢ Im Plangebiet befinden sich keine FlieRgewasser Il. und Ill. Ordnung (Textkarte 3).
o Das Plangebiet liegt in einem Bereich von eingeschrankter Bedeutung fur das Land-
schaftsbild (Karte 2).

9 Landkreis Friesland (2020): Regionales Raumordnungsprogramm
10 | andkreis Friesland (2017): Landschaftsranmenplan
11 Stadt Varel (2004): Landschaftsplan



¢ Hinsichtlich des Bodens sind im Bereich des Plangebietes Beeintrachtigungen durch
Siedlungs- und Verkehrsflachen vorhanden. Dariiber hinaus ist der Bodentyp Podsol
dargestellt (Plan Nr. 3a).

e In Karte Nr. 4 wird das Plangebiet als Bereich mit hoher Bodenversiegelung gekenn-
zeichnet.

e Fur Arten und Lebensgemeinschaften zeigt der Landschaftsplan in Plan Nr. 5 Beein-
trachtigungen durch Siedlungs- und Verkehrsflachen auf.

LANDSCHAFTSSCHUTZSCHUTZGEBIETE

Der Dangaster Siedlungsbereich wird vom Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Dangast® (LSG
FRI 110) umschlossen. Vom Plangebiet aus gesehen befindet es sich im Osten in 300 m, im
Siden in 500 m Entfernung und im Westen in 500 m Entfernung.

Das LSG Marschen am Jadebusen — West (LSG FRI 126) befindet sich Stddstlich und Sid-
westlich des Geltungsbereichs in jeweils rund 900 m Entfernung.

Das LSG Teichfledermausgewasser befindet sich westlich des Plangebiets in 900 m Entfer-
nung (LSG FRI 128)*2,

BAUMSCHUTZSATZUNG DER STADT VAREL
Innerhalb des Plangebiets sind keine nach Baumschutzsatzung geschutzte Gehdlze vorhan-
den.

FAZIT

Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung liegen fiir den ausgewéhlten Raum
nicht vor. Die Darstellungen des Landschaftsrahmenplans und des Landschaftsplans stehen
der geplanten Entwicklung nicht entgegen. Im Plangebiet selbst sind keine Schutzgebiete
vorhanden. Die bestehenden Landschaftsschutzgebiete befinden sich in einiger Entfernung
vom Plangebiet. Das Plangebiet ist aus den Landschaftsschutzgebieten nicht sichtbar und
wirkt nicht in diese hinein. Eine Beeintrachtigung wird daher ausgeschlossen. Der Flachen-
nutzungsplan wird im Zuge der Bauleitplanung geandert.

3. BESTANDSAUFNAHME UND PROGNOSE BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER PLA-
NUNG

3.1 BESTANDSAUFNAHME DES DERZEITIGEN UMWELTZUSTANDES

Im folgenden Teil wir der derzeitige Umweltzustand, bezogen auf einzelne Schutzgdter, im
Plangebiet dargestellt. Aufgrund der Grol3e des Plangebiets und dem Planinhalt, ist eine
Fernwirkung der umweltrelevanten Faktoren nicht zu erwarten. Der Untersuchungsbereich
wird daher auf den Geltungsbereich beschrankt.

Die Bestandserhebung erfolgt auf Grundlage einer Biotoptypenkartierung, sowie der interak-
tiven Umweltkarte des niedersachsischen Ministeriums fur Umwelt, Energie und Klimaschutz
und des Niedersachsischen Bodeninformationssystems (NIBIS).

12 | andkreis Friesland (2022): Landschaftsschutzgebiete



3.1.1 Schutzgtter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt
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Begrindung mit Umweltbericht zum Baubauungsplan Nr. 261 - Entwurf
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Im Oktober 2022 wurde eine Biotoptypenkartierung durchgefuhrt. Die Nomenklatur der Bio-
toptypen erfolgte nach der Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmal3nah-
men in der Bauleitplanung des Niedersachsischen Stadtetages!®. Folgende Biotoptypen sind
im Plangebiet anzutreffen (siehe Abbildung 5 und Abbildung 6):

e Scherrasen (GRA)

e Naturnaher Sandstrand (KSN)
e Sandflache (TF)

e Pflanzbeet (ER)

e Hecke (BZH)

e Schotterflache (TF)

e Ziergeblsch (BZE)

Im Planbereich befinden sich auRerdem mehrere Hochstdmme (Pappeln, Silberpappeln,
Kastanien und eine Sal-Weide). Insgesamt lasst sich das Plangebiet als artenarm einstufen.

Aus den vorhandenen Strukturen lasst sich ableiten, dass das Plangebiet Uber keine Qualita-
ten fur Vogel des Offenlandes besitzt. Es ist davon auszugehen, dass die Hochstdmme von
gehdlzbritenden Vogelarten genutzt werden. Die anthropogene Nutzung der Flachen ist von
dem Vorkommen vorwiegend siedlungstoleranter Arten auszugehen.

In den Hochstdmmen ist das Vorkommen einzelner Quartiermdglichkeiten fur Fledermause
nicht ganzlich auszuschlief3en.

Zum Zeitpunkt der Fortschreibung des Landschaftsrahmenplans des Landkreis Friesland
2017 wurden keine Funde von Eidechsen auf dem Festland bekannt. Es ist daher davon
auszugehen, dass keine Eidechsen im Plangebiet beheimatet sind.

Vorkommen von weiteren streng geschitzten Arten sind, aufgrund der Ausstattung des Habi-
tats einerseits und der Lebensraumanspriche der streng geschitzten Arten andererseits,
nicht zu erwarten. Da sich im Plangebiet keine Gewasser befinden, ist von davon auszuge-
hen, dass es im Plangebiet keine Vorkommen von Libellen und Amphibien gibt.

Im Rahmen der Biotoptypenkartierungen im Oktober wurden zwei Feldhasen im Plangebiet
gesichtet. Da der der gesamte Planbereich aber intensiv genutzt wird, ist davon auszugehen,
dass sich in diesem Bereich keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten befinden, sondern das
Plangebiet lediglich als Nahrungshabitat und Durchzuggebiet dient.

Eine besondere Bedeutung fur seltene und empfindliche Tier- und Pflanzenarten bzw. fur die
biologische Vielfalt ist nicht erkennbar.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchftihrung der Planung wirde das Plangebiet weiterhin intensiv touristisch ge-
nutzt werden. Die bestehenden baulichen Anlagen wiirden erhalten bleiben. Weitere waren
nicht genehmigungsfahig, was eine weitere Versieglung des Plangebiets verhindern wirde.
Die Biotoptypen blieben in ihrer jetzigen Form bestehen und die moglicherweise im Plange-
biet befindlichen Tiere wirden keine zusatzlichen Beeintrachtigungen erfahren.

13 Niedersachsischer Stadtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen in der
Bauleitplanung.



3.1.2 Schutzguter Flache und Boden

Das Plangebiet gehdort zur Bodenregion Geest und der Bodenlandschaft Fluviatile und glazi-
fluviatile Ablagerungen. Der Bodentyp ist Mittlerer Podsol*4.

Rund 36 % des Planbereich sind bereits versiegelt. Die restlichen Flachen sind anthropogen
Uberpragt und zum grof3ten Teil mit Scherrasen bedeckt. Dieser macht aufgrund des darun-
terliegenden sandigen Bodens eine Versickerung in der Flache moglich.

Laut dem NIBIS-Kartenserver befinden sich im Plangebiet keine Altlasten®®.

Das Plangebiet befindet sich nach Bergrecht im Bewilligungsfeld ,Dangast®. Innerhalb dieses
Feldes ist die Gewinnung von Sole zulassig und wird dort auch betrieben.

AulRerdem befindet sich das Plangebiet in einem von Altbergbau beeinflussten Standort.
Konkret geht es hierbei um das aktive Feld ,Dangast” in dem das Mineral ,Solebad“ gewon-
nen wird. Der Bohrpunkt befindet sich an der Westseite des Weltnaturerbeportals, sudlich
des Haupteingangs.

Des Weiteren befindet sich das Gebiet im Bergwerksfeld Weser-Ems, das fur den Abbau von
Kohlenwasserstoffen vorgesehen ist. Aktuell liegt hierfir jedoch keine Erlaubnis gem. § 7
BBergG und auch keine Bewilligung gem. & 8 BBergG vor ¢

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde das Plangebiet weiterhin intensiv touristisch ge-
nutzt werden. Die bestehenden baulichen Anlagen wirden erhalten bleiben. Weitere waren
nicht genehmigungsfahig, was eine weitere Versieglung des Plangebiets verhindern wirde.
Voraussichtlich wiirde auch in Zukunft Sole fir das Quellbad gewonnen werden.

3.1.3 Schutzguter Klima und Luft

Klimaokologisch gehort das Plangebiet zum kiistennahen Raum, der sich durch milde Win-
ter, kiihle Sommer, erhdhte Niederschlagstatigkeiten und Windgeschwindigkeiten von durch-
schnittlich tGber 4 m/s auszeichnet. Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei 8 °C und die mitt-
lere Niederschlagshohe bei 805 mm/a . Die Land-Seewind-Zirkulation sorgt ganzjahrig fur
eine gute Luftdurchmischung.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Im Rahmen des Klimawandels wird es auch zu Veranderungen im Plangebiet kommen.
Dazu zahlen unter anderem Starkregen und Starkwinde. Es ist davon auszugehen, dass
auch die Zahl der Sturmflutereignisse zunehmen wird. Der Planbereich wird aufgrund der
Lage am Jadebusen daher besonders stark von Uberflutungen betroffen sein.

3.1.4 Schutzgut Wasser

Das Wasserkorpereinzugsgebiet im Plangebiet nach WRRL ist das Wattenmeer Jadebusen
und angrenzende Kistenabschnitte!®. In 5 Metern Entfernung, vom nordlichsten Punkt des

14 NIBIS Kartenserver: Bodenkarte 1:50.000 (BK50)

15 NIBIS-Kartenserver: Altlasten

16 NIBIS-Kartenserver: Bergbau

17 NIBIS-Kartenserver: Klima und Klimawandel

18 Umweltkarten Niedersachsen: Wasserrahmenrichtlinie



Plangebiet aus gemessen, befindet sich das Wattenmeer. Lediglich ein Ful3weg trennt das
Plangebiet vom Gewasser.

Die Grundwasseroberflache befindet sich bis maximal 1 Meter unter NHN. Die jahrliche
Grundwasserneubildung liegt im Plangebiet zwischen 350 und 500 mm/a?®.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich nicht in einem Wasserschutzge-
biet?°.Oberflachengewéasser kommen nicht vor.

Der NLWKN stellt in seinen Hochwassergefahrenkarten fur die Kiistenbereiche nur das Ext-
remereignis dar. Im Falle eines solchen Extremereignissen sind ist im Plangebiet mit Was-
sertiefen von 2 bis 4 Metern zu rechnen. Der Sommerdeich ist jedoch nicht mit in die Projek-
tion eingeflossen. Das Uberflutungsgebiet ist dem Kiistengebiet Weser zugeordnet?*.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wirden sich keine konkreten Entwicklungen des Schutz-
gutes Wasser ergeben. Dennoch wird es, wie in Punkt 2.1.3 ausgeftihrt im Rahmen des Kili-
mawandels zu Veranderungen im Plangebiet kommen. Dazu z&hlen unter anderem Starkre-
gen und Starkwinde. Es ist davon auszugehen, dass auch die Zahl der Sturmflutereignisse
zunehmen wird. Der Planbereich wird aufgrund der Lage am Jadebusen im ungeschutzten
Bereich voraussichtlich besonders stark von Uberflutungen betroffen sein.

3.1.5 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Das Plangebiet gehdort zu der Landschaftseinheit Dangaster Geest. Dem Plangebiet, das
zum Siedlungsbereich gehort, wird eine eingeschrankte Bedeutung fir das Landschaftsbild
zugeordnet. Eine hohe Bodenversiegelung und eine intensive touristische Nutzung pragen
den Bereich?. Die Grunstrukturen beschranken sich auf Rasen- und Beetflachen, sowie ei-
nige Einzelbdume. Das Ortsbild wird an dieser Stelle vom Strand, den Deichen und dem
Weltnaturerbeportal mit Quellbad bestimmt.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Bei Nichtdurchftihrung der Planung wirden sich keine konkreten Entwicklungen des Orts-
und Landschaftsbildes ergeben.

3.1.6 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter
Es befinden sich keine bekannten Bau- und Bodendenkmaler im Plangebiet.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirden die bestehenden Sachguter erhalten bleiben.
Eine Weiterentwicklung der Flachen im Plangebiet ware aufgrund der Lage im bauordnungs-
rechtlichen AuR3enbereich kaum mdoglich.

3.1.7 Schutzgut Mensch

19 NIBIS Kartenserver: Grundwasserneubildung und Lage der GW-Oberflache
20 Umweltkarten Niedersachsen: Trinkwasserschutzgebiete

21 NLWKN: Hochwassergefahrenkarte HWextrem, Blatt 12

22 Stadt Varel (2004): Landschaftsplan



Das Plangebiet befindet sich im Dangaster Siedlungsgebiet. Dort bestehen die Schutzan-
spriche von Wohnnutzung, dem Erhalt der menschlichen Gesundheit und Erholungs- und
Freizeitfunktionen. Im Gebiet selbst gibt es keine Wohnnutzung. Westlich des Gebiets befin-
det sich ein Campingplatz, der nur au3erhalb der Sturmflutsaison in Betrieb ist. Stidwestlich
befindet sich Wohnbebauung (z.T. Dauerwohnen, z.T. Ferienwohnung und -h&auser) und im
Sudosten, hinter dem Winterdeich, die Frieshorn Eltern-Kind-Kurklinik. Das Plangebiet stellt
aktuell Infrastruktur fir die Erholung bereit. Dazu z&hlt unter anderem der in der Saison be-
wachte Badestrand, das Quellbad und der grof3e Spielplatz auf dem Gelande des Welthatur-
erbeportals. Durch das in der Hauptsaison hohe Verkehrsaufkommen auf der Edo-Wiemken-
Stral3e und den angrenzenden Parkplatz sind Teile der angrenzenden Nutzungen einer ge-
wissen Verkehrslarmbelastung ausgesetzt.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wirden sich keine konkreten Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch ergeben.

3.1.8 Wechselwirkungen

Die Schutzgiter Boden, Klima und Luft und Wasser bilden die Grundlage fiir die Qualitat als
Lebensraum fir Pflanzen und Tiere. Das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild beeinflusst
den Schutzanspruch von Wohnnutzung und Erholung. Grundsatzlich sind aber keine beson-
deren Wechselwirkungen erkennbar.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die Wechselwirkungen wirden sich weiterhin wie vorstehend erfasst darstellen.

3.1.9 Zusammenfassung der Voraussichtlichen Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Die Flache wirde bei Nichtdurchfiihrung der Planung weiter intensiv touristisch genutzt. Der
Bestand wirde nicht rechtlich gesichert und bauliche Mal3nahmen, wie die Errichtung eines
Abenteuer-Minigolfplatzes und der Anbau eines Veranstaltungsraumes an das Weltnaturer-
beportal waren nicht moglich. Die bisher unversiegelten Bereiche wirden erhalten bleiben.
Die relevanten Schutzgiter keine weitere Beeintrachtigung erfahren.

4.2 ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG
UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Im nun folgenden Teil werden die bei der Durchfiihrung der Planung zu erwartenden Um-
weltauswirkungen dargelegt und bewertet. Die Bewertung der Umweltauswirkungen richtet
sich nach folgender Skala: sehr erheblich, erheblich, weniger erheblich, nicht erheblich.
Die Prognose bezieht sich auf die bauleitplanerisch vorbereiteten baulichen und sonstigen
Nutzungen. Die erwarteten Umweltauswirkungen ergeben sich vor allem aus den folgenden
geplanten Nutzungen:

¢ Anbau eines rund 200 m2 grof3en Veranstaltungsraumes an das Weltnaturerbeportal

e Errichtung eines Abenteuer-Minigolfplatzes mit Geb&ude fur die Schlagerausgabe

und sanitaren Anlagen, sowie Kunstrasenbahnen und Beleuchtung
e Erweiterung der Baugrenzen fir die Strandgastronomie



o Festlegung einer Baugrenze innerhalb welcher bis zu 100 mz fiir bauliche Anlagen
mit der Zweckbestimmung ,touristische Infrastruktur zulassig sind (einige kleinere
baulichen Anlagen bestehen bereits in diesem Bereich), sowie das Aufstellen eines
Verkaufsstandes mit gastronomischem Angebot

Andere Nutzungen bestehen bereits und werden mit der Bauleitplanung nur rechtlich gesi-
chert.

Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht tiber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen, die bei Durchfiihrung der Planung zu erwarten
sind, dargelegt.

4.2.1 Schutzguter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Im Plangebiet befinden sich folgende Biotoptypen mit den entsprechenden Wertfaktoren.
Woabei 0 der niedrigsten Wertigkeit entspricht und 5 der héchsten (nach dem Bilanzierungs-
modell des niedersachsischen Stadtetages von 2013%):

Biotoptyp Wert- | Anmerkungen
faktor

Scherrasen (GRA) 1 sehr geringe Bedeutung fur Arten und Lebensgemein-
schaften

Naturnaher Sandstrand 4 hohe Bedeutung fur Arten und Lebensgemeinschaften

(KSN)

Sandflache (TF) 1 sehr geringe Bedeutung fur Arten und Lebensgemein-
schaften

Pflanzbeet (ER) 1 sehr geringe Bedeutung fur Arten und Lebensgemein-
schaften

Hecke (BZH) 2 geringe Bedeutung fur Arten und Lebensgemeinschaf-
ten

Schotterflache (TF) 1 sehr geringe Bedeutung fur Arten und Lebensgemein-
schaften

Ziergebusch (BZE) 2 geringe Bedeutung fur Arten und Lebensgemeinschaf-
ten

Hieran lasst sich sehen, dass das Plangebiet vor allem eine geringe bis sehr geringe Bedeu-
tung fur Arten und Lebensgemeinschaften aufweist. Lediglich der naturnahe Sandstrand hat
auf dem Papier eine hohe Bedeutung fur Arten und Lebensgemeinschaften. In der Realitat
stellt es sich allerdings so dar, dass der Bereich bereits heute gastronomisch und touristisch
genutzt wird.

Die Planung macht es mdglich einen Teil des Scherrasens (3146 m?), einen kleinen Teil des
Sandstrandes (52 m?) und Teile des Ziergebiischs (71 m?) zu entfernen und zu versiegeln
bzw. zu schottern oder mit einer wassergebundenen Wegedecke zu belegen (siehe dazu
auch die Eingriffsbilanzierung in Kapitel 4.2). Fur die Abenteuer-Minigolfanlage ist in der
Hauptsaison ein Betrieb bis 22 Uhr und in der Nebensaison bis 20 Uhr vorgesehen. Aus die-
sem Grund soll die Anlage, wenn es die Lichtverhaltnisse erfordern, beleuchtet werden. Die

23 Niedersachsischer Stadtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen in der
Bauleitplanung.



Lampen sollen mit Bewegungsmeldern ausgestattet werden und zusammen mit einer Video-
Uberwachungsanlage den Platz nachts vor Vandalismus schiitzen.

Die Einzelbdume sollen im Zuge der Planung erhalten bleiben. Besonders schitzenswerte
Einzelbdume werden im Bebauungsplan zusétzlich mit einem Erhaltungsgebot belegt.
Wahrend der Bauphase der durch die Planung mdglich gemachten baulichen Anlagen sind
temporare Beeintrachtigungen durch Staube, Larm, Erschitterung oder Abgasimmissionen
von Baumaschinen und Baufahrzeugen nicht auszuschliel3en.

Bewertung
Aufgrund der Versiegelung und dem damit einhergehenden Verlust von Lebensraumen fir

Pflanzen sind die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen als erheblich zu bewer-
ten. Der nicht vermeidbare Eingriff in den Lebensraum fur Pflanzen soll extern ausgeglichen
werden.

Im Plangebiet sind, wie in Kapitel 2.1.1 ausgefihrt, siedlungstolerante Tierarten zu erwarten.
Da die besonders schitzenswerten Einzelbdume und Beleuchtung mit zeitlicher Begrenzung
in die Planzeichnung aufgenommen werden, werden die Umweltauswirkungen auf das
Schutzgut Tiere als weniger erheblich bewertet. Da das Plangebiet vor allem eine geringe
bis sehr geringe Bedeutung fir Arten und Lebensgemeinschaften aufweist, werden auch die
Umweltauswirkungen auf das Schutzgut biologische Vielfalt als weniger erheblich bewertet.

4.2.2 Schutzguter Flache und Boden

Durch die Planung kdnnen 2327 m? neu versiegelt. Die Versiegelung entsteht vor allem
durch den Anbau des Veranstaltungsraumes und den Bau des Abenteuergolfplatzes. In der
Bauphase dieser beiden Projekte wird es zu Bodenabtrag und -bewegungen kommen. In
dieser Zeit entstehen auch Gefahrdungen des Bodens durch die Verunreinigung mit Fremd-
stoffen, Abfallen oder Schadstoffen sowie durch die Verdichtung von Boden.

Bewertung
Die Umweltauswirkungen sind als erheblich zu bewerten.

4.2.3 Schutzguter Klima und Luft

Die Versiegelung und der Wegfall von Vegetation kann zur Veranderung der Verdunstungs-
situation fihren. Die neuen baulichen Anlagen kénnen durch Erwarmung und Abstrahlung zu
einer Temperaturerhohung fuhren. Des Weiteren kdnnen Sie den Luftaustausch durch Hin-
dernisbildung verhindern. Durch die geplante Bebauung mit entsprechender Bodenversiege-
lung kann eine Veranderung des Kleinklimas am Vorhabenstandort nicht ganzlich vermieden
werden. Aufgrund der GroRenordnung des Plangebietes liegen die Auswirkungen jedoch
weit unterhalb der Erheblichkeitsgrenze. Durch Baubetrieb und Bodenarbeiten kann es zu
Staubemissionen und somit zu negativen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Luft und
Klima kommen.

Bewertung
Insgesamt ist von einer nicht erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgiter Klima und Luft

auszugehen.



4.2.4 Schutzgut Wasser

Bei der Realisierung der Planung wird es zu Bodenversiegelungen kommen. Damit verringert
sich die Versickerung und damit auch die Grundwasserneubildung. Des Weiteren erh6ht sich
durch die Versiegelung auch der Oberflachenabfluss, was mit einer verstarkten Periodizitat
des Wasserabflusses mit Auswirkung auf das Gewdassertkosystem einhergehen wird.

Im Bereich des Abenteuer-Minigolfplatzes wird in groRen Bereichen mit wasserdurchlassigen
Materialien, wie Kunstrasen, Schotter und einer wassergebundenen Wegedecke, gearbeitet.
Diese erlauben weiterhin eine Versickerung von Regenwasser und beeintrachtigen die
Grundwasserneubildung an dieser Stelle nicht.

Aufgrund der hohen Versickerungsleistung des sandigen Bodens sind Regenriickhaltemal3-
nahmen nicht erforderlich.

Durch die baulichen Téatigkeiten besteht die Gefahr der qualitativen Grundwasserbeeintrach-
tigung. Um eine Gefahrdung des Grundwassers zu verhindern, muss sichergestellt werden,
dass beim Bau nur ordnungsgemal gewartete Maschinen sowie Materialien zum Einsatz
kommen.

Zum Schutz des Wattenmeeres und der Deiche ist die Deichvorlandverordnung in dem ent-
sprechenden Geltungsbereich zu beachten (detaillierte Ausfihrungen hierzu in der Begrin-
dung in Kapitel 6.3: Kistenschutz).

Bewertung
Insgesamt ist von einer nicht erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser aus-

zugehen.
4.2.5 Schutzguter Landschafts- und Ortsbild

Mit der vorliegenden Planung wird die Mdglichkeit fir die Errichtung weiterer baulicher Anla-
gen geschaffen. Mit dem Bau der Abenteuer-Minigolfanlage und dem Anbau eines Veran-
staltungsraumes wird ein groRer Teil der Scherrasenflache des Weltnaturerbeportals, dass
bisher als Liegewiese und Grunflache dient, versiegelt werden. Da die Minigolfanlage in der
Senke zwischen Sommer- und Hauptdeich liegen wird, wird dieser nur von der Deichkrone
aus sichtbar sein. Der Veranstaltungsraum wird das Weltnaturerbeportal um rund 30 Meter
nach Osten verlangern und daher auch aus groRRerer Entfernung sichtbar sein. Der Anbau
wird aber nur so hoch wie das Erdgeschoss des Weltnaturerbeportals sein und wird sich da-
her dem Hauptgeb&aude, dass auch Uber ein Obergeschoss verflgt, baulich unterordnen.

Bewertung
Insgesamt ist von einer nicht erheblichen Beeintrachtigung der Schutzgtter Landschafts-

und Ortshild auszugehen.

4.2.6 Schutzguter Kultur- und sonstige Sachguter

Kultur- und sonstige Sachguiter sind von der Planung nicht betroffen.

4.2.7 Schutzgut Mensch



Wahrend der Bauphase der durch die Planung mdglich gemachten baulichen Anlagen sind
temporare Beeintrachtigungen durch Staube, Larm, Erschiitterung oder Abgasimmissionen
von Baumaschinen und Baufahrzeugen nicht auszuschlieRen.

Mit dem Bau der Abenteuer-Minigolfanlage steigt der Freizeitnutzen im Plangebiet. Die Re-
duzierung der unverbauten Freiflachen kann sich allerdings nachteilig auf Erholungsnutzun-
gen auswirken.

Im Zusammenhang mit der Abenteuer-Minigolfanlage auf dem Gelande des Weltnaturerbe-
portals werden keine Immissionskonflikte gesehen.

Die nachstgelegenen Wohn- und Ferienhduser befinden sind in mindestens 90 Metern Ent-
fernung vom geplanten Minigolfplatz und liegen zusatzlich hinter dem Deich.

Von der Anlage gehen Emissionen wie Gesprache, Rufen und Abschlage aus. Der Betrieb
der Minigolfanlage ist nur zwischen 06:00 und 22:00 Uhr zuldssig. Es ist nicht davon auszu-
gehen, dass von dem Abenteuer-Minigolfplatz hdhere Emissionen als die durch die beste-
henden angrenzenden Nutzungen (Freibad und Spielplatz) vorhandenen, entstehen. Da die
Anlage zur Nachtzeit nicht in Betrieb ist, wird auch hier von keiner Beeintrachtigung ausge-
gangen.

Um Larmbeeintrachtigungen durch gastronomisch genutzte Aul3enterrassen zu verhindern,
ist auch fur diese Bereiche der Betrieb nur zwischen 06:00 und 22:00 Uhr zul&ssig.

Bewertung
Insgesamt ist von einer nicht erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch aus-
zugehen.

5. GEPLANTE MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM AUS-
GLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN

5.1 VERMEIDUNGSMASSNAHMEN

Durch folgende Mafinahmen wird im Rahmen der vorliegenden Planung zur Vermeidung,
Verhinderung und Verringerung nachteiliger Umweltwirkungen beigetragen:

Die maximal Uberbaubare Flache wird auf das notwendige Mafl3 beschrankt.

Die Einzelbdume sollen im Zuge der Planung erhalten bleiben. Besonders schiitzenswerte
Einzelbaume werden im Bebauungsplan mit einem Erhaltungsgebot belegt. Abgange mus-
sen durch einen standortgerechten heimischen Laubbaum ersetzt werden. Die textliche Fest-
setzung hierzu lautet:
,Die zu erhaltenden Baume sind dauerhaft zu schitzen und zu erhalten; zugelassen
sind nur fachgerechte pflegerische MalRhahmen zur langfristigen Sicherung der
Baume sowie zur Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht. Die Flachen unterhalb
der Kronenbereiche sind als Vegetationsflachen zu nutzen, eine Versiegelung, Bo-
denauftrag und Bodenabgrabungen oder die Anlage von Fundamenten ist nicht zu-
lassig. Abgénge sind durch Neuanpflanzung eines heimischen standortgerechten
Laubbaums zu ersetzen. Eine Liste standortgerechter heimischer Gehdlze befindet
sich unter Hinweis Nr. 14. Fir die Neuanpflanzungen gelten folgende Vorgaben: Ge-
hélzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14 bis 16 cm, gemessen in
einem Meter Hohe.*



Fir die Wegeverbindungen innerhalb der Abenteuer-Minigolfanlage werden wasserdurchlas-
sigen Materialien verbaut. Gleiches gilt fur die Spielbahnen. Der zu verlegende Kunstrasen
ist frei von Schwermetallen und Schadstoffen und verfligt Gber eine Wasserdurchlassigkeit
von 60 I/min/m2. Der Unterbau aus einem wasserdurchlassigem Naturstein-Mineralgemisch
erstellt. Diese MalRnahmen ermdglichen weiterhin die Versickerung von Regenwasser in den
Boden und behindern die Grundwasserneubildung nicht.

Zum Larmschutz werden die Betriebszeiten von gastronomisch genutzten Aul3enterrassen,
sowie die des geplanten Abenteuer-Minigolfplatz in SO3 sind auf die Tageszeit (6:00 - 22:00
uUhr) begrenzt.

Um die Beleuchtung insekten- und fledermausfreundlich zu gestalten, wird folgender Hinweis

in die Planzeichnung aufgenommen:
,Fur die AuRenbeleuchtung sind nur insekten- und fledermausfreundliche Leuchtmit-
tel mit einer Hauptintensitat des Spektralbereiches iber 500 nm bzw. maximalem UV-
Licht-Anteil von 0,02 % zulassig (Farbtemperatur CCT von 3000 K oder weniger Kel-
vin). Es ist eine bedarfsgerechte Beleuchtung mit Bewegungsmeldern und tageszeit-
lich begrenzter Beleuchtung zu wahlen. Lampen sind mdglichst niedrig aufzustellen.
Es sind geschlossene Lampenkdrper mit Abblendungen nach oben und zur Seite zu
verwenden, so dass das Licht nur direkt nach unten strahlt.”

Zum Schutz des Wattenmeeres und der Deiche ist die Deichvorlandverordnung in dem ent-
sprechenden Geltungsbereich zu beachten.

Zusatzliche gelten die folgenden Vermeidungsmafinahmen fir Bauphasen:

Soweit die BaumalRnahmen in Vegetation und Bodenoberflache wahrend der Vogelbrutzeit
stattfinden, sollte zeitnah vorher durch eine fachkundige Person Uberprft werden, ob aktuell
genutzte Fortpflanzungs- und Ruhestatten artenschutzrechtlich relevanter Tiere in den Bau-
feldern vorhanden sind. Sofern solche Fortpflanzungs- und Ruhestétten festgestellt werden,
sollten die erforderlichen Schutzmaflinahmen vor Aufnahme der BaumalRnahmen mit der zu-
standigen Naturschutzbehérde abgestimmt und entsprechend der Abstimmung umgesetzt
werden. Analog sollte auch bei Wiederaufnahme des Baubetriebes nach langerer Unterbre-
chung vorgegangen werden.

Unabhéngig von der jahreszeitlichen Terminierung sollte zeitnah vor Gehdlzfallungen durch
eine fachkundige Person tberprift werden, ob dauerhaft genutzte Fortpflanzungs- und arten-
schutzrechtlich relevanter Tiere an oder in den Gehélzen vorhanden sind. Sofern solche
Fortpflanzungs- und Ruhestatten festgestellt werden, sollten die erforderlichen Schutzmal3-
nahmen vor Durchfiihrung der Geholzfallung bzw. des Gebaudeabrisses mit der zustéandigen
Naturschutzbehorde abgestimmt und entsprechend der Abstimmung umgesetzt werden.

Die im Gebiet unversiegelt verbleibenden Grundflachen sollten wéhrend der Bauphase vor
Bodenverdichtungen infolge von Befahren, Materialablagerung und ahnlichem geschuitzt
werden.

Durch ordnungsgeméafen und sorgsamen Umgang mit Maschinen, Baustoffen, etc. sollten
Verunreinigungen von Boden und Wasser vermieden werden.



Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde auf-
treten, werden diese entsprechend den gesetzlichen Vorgaben unverziiglich der zustandigen
Behdrde gemeldet.

Sollten sich bei den erforderlichen Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenver-
anderungen oder Altlasten ergeben, wird unverziglich die zustandige Untere Bodenschutz-
behoérde benachrichtigt.

5.2 AUSGLEICH

Die Eingriffshbilanzierung wird nach dem Modell des Niedersachsischen Stadtetages vorge-
nommen. Zur rechnerischen Bewertung werden Bestand und Planung gegeniibergestellt.
Den Biotoptypen werden Wertfaktoren (WF) zugeordnet, wobei WF 0 den niedrigsten Wert
darstellt und WF 5 den hoéchsten. Durch Multiplikation der Wertfaktoren mit der jeweiligen
Flachengrol3e ergeben sich Werteinheiten (WE), die zur Gesamtwertigkeit des Plangebietes
im gegenwartigen Zustand bzw. im Planzustand addiert werden. Aus der Differenz dieser
beiden Wertigkeiten ergibt sich der verbleibende Kompensationsbedarf.

Im Oktober 2022 wurde eine Biotoptypenkartierung durchgefiihrt (siehe Abbildung 5 und Ab-
bildung 6). Aus dieser ergibt sich die folgende Berechnung des Bestandsflachenwerts.

Ist-Zustand Flachen Flache in m2 Wertfaktor Flachenwert
Biotoptyp

Versiegelte Flache 9.391 0 0
Naturnaher Sandstrand (KSN) 1.319 4 5.276
Scherrasen (GRA) 14.619 1 14.619
Sandflache (TF) 1.155 1 1.155
Pflanzbeet (ER) 188 1 188
Hecke (BZH) 198 2 396
Schotterflache (TF) 188 1 188
Summe Ist-Zustand Flachen 27.058 21.822
Ziergebuisch (BZE) auf Scherrasen® | 80 2 160
Flachenwert gesamt 21.982

Gemal den Festsetzungen im Bebauungsplan und den geplanten Nutzungen ergeben sich

folgende Veranderungen:

Der Anteil der versiegelten Flache steigt von 9.391 m? auf 11.718 m2. Diese Versiegelungen
ergeben sich aus dem Anbau an das Weltnaturerbeportal in SO1, mit einer damit verbunde-
nen Verlegung des Weges von der Sommerdeichkrone zum Spielplatz und Abenteuermini-

golfplatz, dem Bau einer Schlagerausgabe mit sanitaren Anlagen und den Einbau von Kunst-
rasen in SO3, die VergrofRerung der Baugrenzen in SO4 und die Festlegung einer maximal
Uberbaubaren Grundflache in SO5. Durch den Einsatz von Gestaltungsgestein und dem Bau
von Wegeverbindungen mit einer wassergebundenen Wegedecke innerhalb des Abenteuer-
golfplatzes in SO3 vergroRRert sich die Schotterflache von 188 m2 auf 1.059 m2. Im Zuge der
Spielplatzverlegung entfallen rund 350 m? Scherrasenflachen, da diese in Sandflache umge-
wandelt werden.

24 Da sich das Ziergebuisch auf Scherrasen befindet und die Scherrasenflachen in ihrer Ganze erstfasst wurden,
ist das Ziergebuisch separat aufgefuhrt.



In SO1 und SO5 ist der Scherrasen von der Veranderung betroffen, in SO3 sind Scherrasen
und Ziergebtisch betroffen und in SO4 verkleinert sich die Flache des naturnahen Sand-

strands.
Plan-Zustand Flachen Flache in m2 Wertfaktor Flachenwert
Biotoptyp
Versiegelte Flache 11.718 0 0
Naturnaher Sandstrand (KSN) 1.267 4 5.068
Scherrasen (GRA) 11.473 1 11.473
Sandflache (TF) 1.155 1 1.155
Pflanzbeet (ER) 188 1 188
Hecke (BZH) 198 2 198
Schotterflache (TF) 1.059 1 1.059
Summe Plan-Zustand Fldchen 27.058 19.141
Ziergebiisch (BZE) auf Scherrasen 9 2 18
Flachenwert gesamt 19.159

In der Gegeniberstellung der Flachenwerte ergibt sich ein Defizit von 2823 Werteinheiten.
Im Plangebiet sind keine AusgleichsmalRnahmen vorgesehen. Es werden daher Malinhahmen
zur Kompensation auf externen Flachen durchgefihrt.

ErsatzmalRnahmen

Die notwendige externe Kompensation wird tber die Anrechnung auf den stadtischen Kom-
pensationspool Sielweide/Rabenteich erfolgen. Dieser Kompensationspool umfasst das Flur-
stlick Nr. 385/19 der Flur 7, Gemarkung Varel-Stadt, mit einer Gréf3e von insgesamt rd. 9,4
ha. Auf dieser ehemals als Weide genutzten Kompensationsflache wurde eine Grinlandex-
tensivierungen durchgefihrt, Stillgewasser angelegt sowie standortgerechte Gehdlzanpflan-
zungen begrindet.

Hier wurden bereits mehrere stadtische Vorhaben ausgeglichen, es stehen aber weiterhin
ausreichende Kompensationswertigkeiten zur Verfligung.

6. ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Im Zuge der Bauleitplanung wird der Bebauungsplan fur ein bereits intensiv touristisch ge-
nutztes Gebiet aufgestellt. Parallel dazu wird auch der Flachennutzungsplan geandert. Da es
sich um die Uberplanung des Bestands handelt, ist kein anderer Standort fiir die Planung
sinnvoll.

Der Planbereich wird mit der Anderung des Flachennutzungsplans entsprechend als Sonder-
bauflache Tourismus ausgewiesen. Da Teile des Plangebiets sich zwar in Besitz der Kurver-
waltung befinden, aber verpachtet werden und privatwirtschaftliche genutzt werden, ist eine
Ausweisung als Flache fir den Gemeinbedarf, wie sie bisher fur das Weltnaturerbeportal und
Quellbad galt, nicht méglich.

Der Bebauungsplaninhalt richtet sich zunachst nach dem Bestand. Um den Tourismusstand-
ort Dangast weiterzuentwickeln, sollen neue Entwicklungsméglichkeiten geschaffen werden.



Die Nachfrage nach einen Veranstaltungsraum und an mehr 6ffentlichen WCs ist grol3. Es
erscheint daher sinnvoll, diese an das bestehende Weltnaturerbeportal anzugliedern.

Der Abenteuer-Minigolfplatz soll eine neue Attraktion im Dangaster Zentrum werden. Es wur-
den alternative Standorte geprift, diese kamen aber aus unterschiedlichen Griinden nicht in
Frage. Ein Verzicht auf Kunstrasen ist aufgrund der hohen Belastung der Minigolfbahnen
nicht maoglich.

Um profitabler zu werden, wiinschen sich die Betreiber der Strandgastronomie Erweiterungs-
maoglichkeiten. Diese Erweiterung ist aufgrund der drtlichen Gegebenheiten nur im 6stlichen
Bereich moglich.

Die Ausweisung eines Bereichs fiir touristische Infrastruktur ergibt an der jetzigen Stelle in-
sofern Sinn, als dass der Bereich zentral zwischen Parkplatz, Bushaltestelle und Strand ge-
legen ist und auch schon heute intensiv genutzt wird.

7. BESCHREIBUNG DER METHODIK UND HINWEISE AUF SCHWIERIGKEITEN
Im Zuge der Umweltprifung kamen folgende Verfahren zur Anwendung?:

e Biotoptypenkartierung durch Ortshegehung
e Eingriffshilanzierung nach dem Modell des Niedersachsischen Stadtetages
¢ Auswertung folgender allgemein verfiigbarer Quellen:

Landschaftsrahmenplan Landkreis Friesland
Landschaftsplan Stadt Varel

o Umweltkartenserver des Niedersachsischen Ministeriums fir Umwelt, Ener-
gie, Bauen und Klimaschutz

o NIBIS-Kartenserver des Landesamtes flr Bergbau, Energie und Geologie

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben traten insofern auf, als dass zum
Zeitpunkt der Erstellung des Umweltberichts noch keine Detailplanungen vorlagen. Der Um-
weltbericht bezieht sich daher lediglich auf den zum Zeitpunkt der Erstellung aktuellen Pla-
nungsstand.

8. BESCHREIBUNG DER MASSNAHMEN ZUR UMWELTUBERWACHUNG

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 261 muss untersucht werden,
ob es zu erheblichen Umweltauswirkungen aufgrund fehlender Umsetzung einzelner Fest-
setzungen kommt. Nach Fertigstellung der einzelnen baulichen Mal3hahmen ist zu Gberpri-
fen, ob die zulassigen Grundflachen eingehalten werden.

Weiterhin muss der externe Standort fur die 6kologische KompensationsmafRnahme in regel-
mafigen Abstéanden dahingehend tberprift werden, ob die dort durchgefihrten MalRnahmen
dem gesteckten Ziel der 6kologischen Werterhéhung entsprechen.

25 Hinweis zum Umweltschadensrecht: Auf Grundlage der aktuell vorliegenden Kenntnisse sind nicht alle zukiinftigen Auswir-
kungen der Planung auf Arten und natirliche Lebensrdume im Sinne des § 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG abschlief3end prognosti-
zierbar. Es kdnnen nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des gunstigen Erhaltungszustandes der
genannten Arten oder Lebensraume verursacht werden, deren Vorkommen im Einwirkungsbereich der Planung bisher nicht
bekannt ist oder die sich kinftig im Einwirkungsbereich der Planung ansiedeln bzw. entwickeln. Eine vollstandige Freistellung
nachteiliger Auswirkungen gemaR § 19 Abs. 1 BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewéahrleistet wer-
den.



9. ALLGEMEINVERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Im Zuge der Flachennutzungsplananderung wird der Geltungsbereich, der sich im touristi-
schen Zentrum des Dangaster Siedlungsgebiet befindet, als ,Sonderbauflache Tourismus*®
ausgewiesen.?® Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden mehrere sons-
tige Sondergebiete eine Verkehrsflache ausgewiesen. Zum einen werden die schon beste-
henden Nutzungen durch diese Planung rechtlich gesichert. Zum anderen wird die Errich-
tung eines Abenteuer-Minigolfplatzes, der Anbau eines Veranstaltungsraumes an das Welt-
naturerbeportal, die Erweiterung der Strandgastronomie, das Aufstellen eines Verkaufsstan-
des mit gastronomischem Angebot sowie der Betrieb weiterer Einrichtungen fir touristische
Dienstleistungen ermdglicht.

Mit der Umsetzung der Planung werden durch Flachenversiegelung der Lebensraum von
Pflanzen und Tiere beschnitten. Jedoch verfligt das Plangebiet durch die bereits bestehende
intensive touristische Nutzung Uber eine geringe 6kologische Wertigkeit. Die Schutzguter fol-
genden Schutzgiter sind durch die Planung betroffen.

Schutzgut Beeintrchtigung

Pflanzen Erheblich
Versiegelung von Scherrasenflachen

Tiere und biologische Wenig erheblich

Vielfalt Verlust von artenarmen Scherrasenflachen, Einzelbaume blei-
ben erhalten

Flache und Boden Erheblich
Neuversiegelung von 2327 m?2

Klima und Luft nicht erheblich
Beeintrachtigung des Lokalklimas durch neue bauliche Anla-
gen

Wasser nicht erheblich

leichte Veranderungen der Grundwasserneubildung und dem
Wasserabflussverhalten durch neue bauliche Anlagen
Landschafts- und Orts- Erheblich

bild Verdnderung des Ortshildes durch neue bauliche Anlagen
Kultur- und sonstige nicht erheblich

Sachguter

Mensch nicht erheblich

Die Reduzierung der unverbauten Freiflachen kann sich nach-
teilig auf Erholungsnutzungen auswirken

Der Eingriff in Natur und Landschaft ist nicht zu vermeiden, da die Dangaster Kurverwaltung
ihr Angebot an Gastronomie- und Freizeiteinrichtungen erhéhen méchte. Fir diese Nut-
zungsarten ist eine grof3e Nachfrage vorhanden. Die Umsetzung der Planung erhoht die At-
traktivitat von Dangast fur Urlauber und Einheimische und tragt dazu bei den Tourismus zu-
kunftsfahig zu gestalten.

Um den betroffenen Schutzgitern Rechnung zu tragen, wird der Umfang der neuen Baufla-
chen auf das notwendige Malf3 beschrankt.

26 Eine Teilflache in Besitz des II. Oldenburgischen Deichbands war falschlicherweise als Fléche fiir den Gemein-
bedarf betitelt. Im Zuge der FNP-Anderung wird diese Darstellung zusatzlich berichtigt und nun als Flache fiir Auf-
schittungen (Hauptdeichlinie. HDL) ausgewiesen. Diese Flache wurde nicht in den Umweltbericht mit einbezo-
gen.



Im Rahmen der Eingriffsregelung werden externe AusgleichsmalRnahmen erforderlich. Diese
erfolgt tber die Anrechnung auf den stadtischen Kompensationspool Sielweide/Rabenteich -
eine ehemals als Weide genutzten Kompensationsflache auf der eine Grinlandextensivie-
rungen durchgefihrt, Stillgewasser angelegt sowie standortgerechte Gehdlzanpflanzungen
begriindet wurden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlicksichtigung der Malinahmen zur Ver-

meidung, Minimierung und zum Ausgleich sowie entsprechende in die verbindliche Bauleit-

planung eingestellten MaRnahmen auf Ersatzflachen davon auszugehen ist, dass keine er-

heblichen negativen Umweltauswirkungen im Geltungsbereich zuriickbleiben. Natura 2000 -
Gebiete werden durch die Planung nicht beeintrachtigt und artenschutzrechtliche Probleme

sind bei einer Umsetzung notwendiger Gehdlzschnittarbeiten aul3erhalb der Brut- und Setz-
zeit nicht zu erwarten.

10. QUELLEN
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¢ Niedersachsischer Stadtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Er-
satzmafRhahmen in der Bauleitplanung.

¢ Niedersachsisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Nieder-
séchsische Umweltkarten (Zugriffe November 2022)
o Trinkwasserschutzgebiete: https://urls.niedersachsen.de/6awy
¢ Wasserrahmenrichtlinie: https://urls.niedersachsen.de/6awz

o Niedersachsischer Landesbetrieb fur Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz

(NLWKN) (Zugriff November 2022):

o Hochwassergefahrenkarte HWextrem, Blatt 12:
https://www.umweltkarten-niedersachsen.de/Download_ OE/HWRM-RL/Tidewe-
ser/Tideweser_Blatt12 HWGK_L.pdf

¢ Vollstdndige Gebietsdaten der EU-Vogelschutzgebiete:
https://www.nlwkn.niedersachsen.de/download/25660/Standarddatenboegen_Volls-
endige_Gebietsdaten_aller_EU-Vogelschutzgebiete_Stand_September_2021 korri-
giert_Oktober_2022_.zip

¢ Vollstdndige Gebietsdaten der FFH-Gebiete:
https://www.nlwkn.niedersachsen.de/download/25717/Standarddatenboegen_Vollsta-
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Anhang

lage 1, Nr. 2b) Ziffer aa) bis hh)

Mdgliche erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase gemafl BauGB, An-

aa)
des Baus und Vorhandenseins der geplanten Vorha-
ben, soweit relevant einschlieBlich Abrissarbeiten:

Es sind keine Abrissarbeiten erforderlich. Ge-
hélz. Baufeldfreimachungen und eventuelle
Geholzbeseitigungen haben auf3erhalb der
Vogelbrutzeiten zu erfolgen. Ist dies nicht
moglich, sind Gehdlze vor ihrer Entfernung
auf das Vorkommen von Nistplatzen und Fle-
dermausquartieren zu untersuchen. Sollten
Nistplatze oder Quartiere vorhanden sein,
sind die Arbeiten zu verschieben, bis die
Quartierszeitnutzung beendet bzw. die Brut-
und Aufzucht abgeschlossen ist.

Von erheblichen Auswirkungen wahrend der
Betriebszeit wird nicht ausgegangen.

bb)

der Nutzung naturlicher Ressourcen, insbesondere
Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologi-
sche Vielfalt, wobei soweit moéglich die nachhaltige
Verfugbarkeit dieser Ressourcen zu berticksichtigen
ist:

Das Plangebiet wird bereits intensiv touris-
tisch genutzt.

Natirliche Ressourcen werden nicht tber
das im Umweltbericht beschriebene Maf3 hin-
aus in Anspruch genommen.

cCc)

der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen,
Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung
sowie der Verursachung von Belastigungen:

Wahrend der Bauphase kann es zu Staube-
missionen, Larm, Erschitterungen und Ab-
gasimmissionen kommen. Damit die Be-
leuchtung wahrend der Betriebsphase keine
erheblichen Auswirkungen hat, werden
hierzu in der Planzeichnung Hinweise gege-
ben.

dd)
der Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Be-
seitigung und Verwertung:

Es ist nicht von einer erheblichen Steigerung
der Abfallmenge auszugehen. Der Eigenti-
mer der Grundsticke ist verpflichtet, diese an
die offentliche Abfallentsorgung anzuschlie-
Ben.

ee)

der Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kultu-
relle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfélle
und Katastrophen):

Mit den Festsetzungen der sonstigen Son-
dergebiete sind keine besonderen Risiken
verbunden.

ff)

der Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarten
Plangebiete unter Beriicksichtigung etwaiger beste-
hender Umweltprobleme in Bezug auf méglicherweise
betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder
auf die Nutzung von naturlichen Ressourcen:

Kumulierungseffekte benachbarter Plange-
biete sind nicht abzuleiten.

99)
der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das

Klima (zum Beispiel Art und Ausmalf der Treibhaus-
gasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vor-
haben gegeniber den Folgen des Klimawandels:

Mit den Festsetzungen der sonstigen Son-
dergebiete sind keine relevanten Treibhaus-
gasemissionen verbunden.

Die baulichen Anlagen werden unterspi-
lungssicher errichtet oder vor der Sturmflut-
saison entfernt bzw. befinden sich hinter dem
Sommerdeich. Die Vorhaben sind daher als
weniger anféllig einzustufen.

hh)
der eingesetzten Techniken und Stoffe:

Die eingesetzten Techniken und Stoffen ent-
sprechen dem Stand der Technik.




In der folgenden Tabelle ist eine Ubersicht {iber die untersuchten und ermittelten Umweltaus-
wirkungen nach 8 1 Abs. 6 Satz 7 dargelegt. Vertiefende Angaben finden sich in den Kapi-
teln 3 und 4 des Umweltberichts. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen wird wie folgt vor-
genommen:

keine bedeutsamen Umweltauswirkungen ersichtlich / zu erwarten

0
X Umweltauswirkungen zu erwarten, aber unerheblich

Umweltauswirkungen von einiger Relevanz zu erwarten, ndhere Erlaute-
X rungen in Kapitel 4 des Umweltberichtes

vorliegend definiert als > 3 Jahre andauernd / innerhalb von 3 Jahren nach
Kurzfristig Umsetzung der geplanten Vorhaben einsetzend

vorliegend definiert als 3 — 15 Jahre, generell Giberschaubare Perspektive
mittelfristig | der Bauleitplanung

vorliegend definiert als 15 Jahre, danach ggf. bauleitplanerische Uberprii-

langfristig fung, Anpassung




Ermittelte Umweltauswirkungen

Berlicksichtigte = e

Belange des Um- Q 2

weltschutzes ein- 5| 2| @ o 2| 2 o

schlieRlich des Na- c| 8| B|S | 2| 2| 2| 2| 3| | =

turschutzes und g 9 S 2 So K| ©| © 2| S| 2| ®

der Landschafts- =l T| 3| 3|8g 5| E| §| €| 5| 8| ©

pflege S| S| 0] ¥ 0&8 x| = J| O] >| 0| < |Kyrz-Erlauterung

Pflanzen 0 0 X X X X Uberplanung von Scherrasenflachen und Ziergebiisch.

Tiere o] o] X X X X Lebensraumverlust fur ggf. vorkommende Vogel und In-
sekten

Biologische Vielfalt o] o] X X X X Das Plangebiet weist eine geringe bis sehr geringe Be-
deutung fur Arten und Lebensgemeinschaften auf.

Flache / Boden X o] o] X X X X Neuversiegelung im Umfang von 2327 m2 werden vorbe-
reitet.

Luft / Klima o] o] X X X X Veranderung des Kleinklimas

Wasser o] o] X X X X Weniger Versickerung, erhéhter Abfluss

Landschafts- o] o] X X X X Veranderung des Ortsbildes. Wegfall von Freiflachen.

bild/Ortsbild

Kultur- / Sachguter

Keine Kulturgiter vorhanden.

Mensch

Temporare Beeintrachtigungen in der Bauphase. Erho-
hung des Freizeitwertes.

Natura 2000-Gebiete

Von nachteiligen Auswirkungen des Vorhabens auf die
Natura 2000-Gebiete wird nicht ausgegangen.

Vermeidung von o] o] X o] 0 0 Temporare Beeintrachtigungen durch Staube, Larm, Er-

Emissionen schitterung oder Abgasimmissionen von Baumaschinen
und Baufahrzeugen durch die méglich werdende Uber-
bauung der Flache sind mdglich.

sachgerechten Um- 0 0 0 0 0 0 Abfélle und Abwésser werden fachgerecht entsorgt.

gang mit Abfallen
und Abwassern




Nutzung erneuerba-
rer Energien

Wenn mdglich, wird auf erneuerbare Energien zuriickge-
griffen.

sparsame und effizi-
ente Nutzung von
Energie

In der Betriebsphase wird versucht die Energie mdglichst
sparsam und effizient zu nutzen. Die baulichen Anlagen
werden maoglichst energieeffizient geplant.

Darstellungen von
Landschaftsplanen

Die Ziele der Landschaftsplanung werden im Umweltbe-
richt dargelegt und in der Abwagung beriicksichtigt.

Darstellungen von
sonstigen Planen
(Wasser-, Abfall-,
Immissionsschutz-
recht u.a.)

Die Stadt Varel hat keine derartigen Planungen.

Erhaltung der best-
moglichen Luftquali-
tat in Gebieten, in
denen EU-festge-
legte Immissions-
grenzwerte nicht
Uberschritten werden

Das Plangebiet liegt nicht in einem solchen Gebiet.

Wechselwirkungen
zwischen den einzel-
nen Belangen des
Umweltschutzes

Uber die allgemeinen Wechselbeziehungen hinaus sind
keinen besonderen Beziehungen ersichtlich.
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