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1. Planungsanlass

Anlass der Planung ist die Feststellung der Friesland Porzellanfabrik, dass ihre ge-
werbliche Entwicklungsfahigkeit am gegebenen Standort rechtlich bedingt sehr be-
grenzt ist. Ihr historisch bedingter Standort liegt weit aufderhalb zusammenhingen-
der Siedlungsbereiche und ist derzeit nicht mit einem Bebauungsplan tberplant. Sa-
nierungs- und Entwicklungsmafinahmen, die eine Baugenehmigung erfordern, sind
daher ohne einen bauplanungsrechtlich verbindlichen Rahmen kaum méglich. Zu-
gunsten einer zukunftsfahigen Weiterentwicklung am gegebenen Standort ist daher
die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich und infolge seiner vom Flachen-
nutzungsplan abweichenden Inhalte auch die Aufstellung einer Flichennutzungs-
plan-Anderung.

Die Stadt Varel mochte die am gegebenen Standort traditionsreiche Friesland Por-
zellanfabrik auch weiterhin unterstiitzen. Zur Absicherung ihres Standortes und zur
Sicherung ihrer Entwicklungsfahigkeit ist daher aus stadtebaulicher Sicht die Durch-
fuhrung der vorbereitenden und der verbindlichen Bauleitplanung sinnvoll. Die Stadt
Varel hat demzufolge beschlossen, eine Flichennutzungsplan-Anderung und einen
Bebauungsplan aufzustellen.

2. Grundlagen der Planung

2.1. Aufstellungsbeschluss

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) in Verbindung mit § 58
des Niedersichsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Verwal-
tungsausschuss der Stadt Varel in seiner Sitzung am 01.12.2022 die Aufstellung der
51. Flachennutzungsplan-Anderung und des Bebauungsplans Nr. 198 , Gewerbege-
biet Rahling* beschlossen.

2.2, Rechtsgrundlagen

Bei der Aufstellung der vorliegenden Bauleitplanung wurden die folgenden Rechts-
grundlagen berticksichtigt:

a) Niedersichsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG),
b) Baugesetzbuch (BauGB),

c) Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung tiber die bauliche Nut-
zung der Grundstticke,

d) Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes,

e) Niedersichsische Bauordnung (NBauO),

f) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz tiber Naturschutz und Land-
schaftspflege,

g) Niedersichsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG),
h) Wasserhaushaltsgesetz (WHG),
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i) Niedersachsisches Wassergesetz (NWG),
j) Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG),
k) Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG),

) Niedersichsisches Gesetz Uber die Umweltvertriglichkeitsprifung
(NUVPG),

m) Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG),
n) Niedersachsisches Landes-Raumordnungsprogramm (LROP),
o) Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Friesland,

jeweils in der zurzeit gultigen Fassung.

2.3. Anderungsbereich

Das Plangebiet befindet sich westlich des Hauptortes im Bereich Rahling. Es liegt
ostlich der K 104 ,Rahlinger Strafle” und etwa 850 m westlich der Ortsteile Borgstede
| Winkelsheide sowie in etwa mittig zwischen dem nérdlich gelegenen Ortsteil Jerin-
ghave und dem siidlich gelegenen Ortsteil Seghorn. Der Anderungsbereich der Pla-
nung umfasst den Bereich, der im Bebauungsplan als Sonstiges Sondergebiet tiber-
plant wird, und hat eine GréfRe von rund 3,21 ha.

3. Bestandssituation

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst das gesamte Betriebsgelande der Por-
zellanfabrik Friesland und fiir die vorliegende Flachennutzungsplan-Anderung einen
Teilbereich hiervon. Das Betriebsgelande ist mit einer Vielzahl an grofden Hallen fur
gewerbliche Zwecke, die zum Teil in desolatem Zustand sind, sowie mit Verwaltungs-
und Verkaufsgebduden und erschliefienden befestigten Verkehrsflichen bebaut. Ein-
zelne der Hallen sind als Lagerfliche vermietet bzw. verpachtet. Im Nordosten ist
eine kleine Teilfliche mit einigen Einfamilienhiusern bebaut, die fir Mitarbeiter der
Porzellanfabrik genutzt werden.

Im weiteren Nordosten und Osten fuhrt schrig tiber das Plangebiet des Bebauungs-
planes eine 110 kV-Stromtrasse mit einem Maststandort auf dem Betriebsgelande.
In diesem nur wenig genutzten Bereich sind ein technisch angelegtes Regenrtickhal-
tebecken und unterirdisch mehrere Regenwasserkanile vorhanden. Der nicht ge-
nutzte Teil dieses Bereiches stellt sich im Wesentlichen als Sukzessionsflache, be-
reichsweise mit Gehdlzaufwuchs dar.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes und des vorliegenden Anderungsbereiches
liegt in einem diinn besiedelten Bereich des Gebiets der Stadt Varel, das von land-
wirtschaftlicher Nutzung gepragt ist. Unmittelbar westlich benachbart befindet sich
eine flachige Photovoltaikanlage (Solarpark). Des Weiteren befinden sich im niheren
Umfeld vereinzelt gelegene (ehemalige) landwirtschaftliche Hofstellen mit zugehori-
gen Wohnhidusern sowie eine Tierhaltungsanlage etwa 240 m nordwestlich. Die
nachstgelegene zusammenhingende Bebauung liegt rund 850 m &stlich.
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4.

4.1.

Planerische Vorgaben

Landesplanung und Raumordnung

Das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen aus dem
Jahr 2017 trifft fur das Plangebiet keine Darstellungen oder Vorgaben. Sudlich des
Plangebiets befindet sich in gréfderem Abstand ein Vorranggebiet fur den Biotopver-
bund (Flachenfarbe Griin). Die Stadt Varel ist als Mittelzentrum festgelegt (schwarze
Umbkreisung). Die Autobahn A 29 und die Bahnstrecke Oldenburg-Wilhelmshaven
sind als Vorranggebiete fur eine Autobahn (rote Doppellinie) bzw. furr eine Hauptei-
senbahnstrecke (violette Linie) dargestellt. Die am 17.09.2022 in Kraft getretene An-
derung des LROP enthilt ebenfalls keine fiir das Plangebiet relevanten Darstellungen
oder Vorgaben.

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem LROP (ohne Mafstab) mit Lage des Plangebiets (orange um-
kreist)

!

Der hier zu tiberplanende Standort des gegebenen Traditionsunternehmens ist somit
uber die nahegelegene A 29 gut in das Uberregionale Verkehrsnetz eingebunden und
gehort dem Mittelzentrum Varel zu. Sonstige Ziele sind nicht betroffen.

Im regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Friesland ist das
in der Kartengrundlage dargelegte Gewerbegebiet (grau) ohne weitere Ausweisung
geblieben. Nordostlich des Plangebiets ist die vorhandene 110 kV-Leitungstrasse als
Vorranggebiet ausgewiesen (schmale rote Linie).
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4.2,

Die westlich liegende K 104 ,,Rahlinger Straf3e“ ist als Vorranggebiet fiir eine Strafie
von regionaler Bedeutung dargestellt (breite rote Linie). Sudlich ist eine bestehende
Hauptabwasserleitung als Vorranggebiet (schmale schwarze Linie) festgelegt. Im Si-
den, Norden und Westen ist das Betriebsgelande von einem Vorranggebiet fiir Roh-
stoffgewinnung umschlossen (graue Umgrenzung mit Punktsignatur; To = Ton).

In der Umgebung des Plangebiets befinden sich aufierdem ein Vorbehaltsgebiet fuir
die Landwirtschaft (Flichenfarbe Ocker und gelbe diagonale Schraffur) sowie Vor-
ranggebiete fur landschaftsbezogene Erholung und Natur und Landschaft (griine
Signaturen).

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem RROP (ohne MafSstab) mit Lage des Plangebiets (blau umkreist)

-T-F-'__ AN AN . ?

Die vorliegende Planung tragt dem Rechnung, indem sie sich auf einen bestehenden
und als solchen ausgewiesenen Gewerbestandort beschrankt und die eingriinenden
Elemente auf Bebauungsplanebene gesichert werden.

Flichennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Varel stellt das Plangebiet vollstandig als gewerb-
liche Bauflache dar.

An technischer Infrastruktur, die als Hauptleitungen im Flichennutzungsplan darge-
stellt sind, verlaufen durch den Nordosten des Betriebsgelidndes je eine unterirdische
Wasser- und Gasleitung sowie eine oberirdische Stromleitung. Am Siidrand
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4.3.

auferhalb des Betriebsgelandes verlduft eine Abwasserleitung. Seine Sudostecke
tangiert aufSerdem die Schutzzone der hier verlaufenden Richtfunktrasse.

Ebenfalls aufderhalb des Plangebietes ist die am Westrand des Betriebsgelandes ver-
laufende K 104 ,,Rahlinger Strafie" im Rahmen der Flachen fur den tGberértlichen Ver-
kehr und die ortlichen Hauptverkehrsziige als Verkehrsweg dargestellt. Der am Ost-
rand verlaufende Nubbertschloot und die am Nordrand verlaufende Jeringhaver Bike
sind als Fliefdgewdsser dargestellt.

Die sonstigen umliegenden Flachen sind als Flichen fir die Landwirtschaft darge-
stellt. Zugleich sind diese an fast allen Seiten als Flache fuir Abgrabungen, hier Ton-
gewinnung, dargestellt. Hiervon ausgenommen ist die 6stliche und ein Teil der std-
ostlichen Grenze. Im Osten ist eine Fliche mit erheblichen Belastungen des Bodens
mit umweltgefihrdenden Stoffen gekennzeichnet.

An der stdéstlichen Ecke grenzt das Betriebsgelande zudem an ein Landschafts-
schutzgebiet (LSG FRI 118 Vareler Geest) an, das entlang der sudlichen Grenze des
Plangebietes einen Abstand von rund 130 m zum Plangebiet einhilt.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flichennutzungsplan (ohne Maf2stab)

Die vorliegende Planung weicht von dieser Darstellung ab, so dass zur Einhaltung
des Entwicklungsgebots die vorliegende FNP-Anderung erforderlich ist.

Landschaftsplanung

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Friesland (Fortschreibung 2015) misst
den Biotoptypen auf dem Betriebsgelande liberwiegend eine sehr geringe Bedeutung
zu. Der wenig genutzte Bereich im Nordosten (Sukzessionsfliche mit
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Geholzaufwuchs; s. Kap. 3) sowie der einfassende Geholzbestand an der sudlichen
Geldndegrenze sind von mittlerer Bedeutung, die lbrigen einfassenden Gehélzbe-
stinde von hoher Bedeutung. Die Hochspannungsfreileitung im Nordosten ist als
potentielle Quelle von Beeintrachtigungen und Gefihrdungen gekennzeichnet.

Hinsichtlich der Vielfalt, Eigenart und Schénheit des Landschaftsbildes wird dem Be-
triebsgeldnde und seiner unmittelbaren Umgebung eine mittlere Bedeutung zuge-
ordnet. Als ausgewihlte typische und priagende Landschaftsbildelemente sind die Je-
ringhaver Bike als Gewisserverlauf am nérdlichen Rand des Plangebiets sowie der
Geholzbestand als Hecke am siidlichen Rand des Plangebiets gekennzeichnet. Die
Hochspannungsfreileitung im Nordosten wird als wesentliche tberlagernde Beein-
trachtigung bewertet.

Im Zielkonzept wird fiir das Betriebsgelande und die benachbarte Photovoltaikanlage
eine umweltvertragliche Nutzung als Siedlungsgebiet mit hohem Anteil an Vegeta-
tionselementen vorgegeben. Auf den angrenzenden Fliachen soll ebenfalls eine um-
weltvertragliche Nutzung stattfinden, unter besonderem Augenmerk auf Sicherung
und Verbesserung der wertgebenden Gehélzstrukturen. Konkret soll eine strukturrei-
che geholzbestimmte Kulturlandschaft entwickelt werden.

Im Schutz-, Pflege- und Entwicklungskonzept sind fiir das Betriebsgelande und die
ostlich benachbarten Flachen keine konkreten Mafsnahmen vorgegeben. Der wenig
genutzte Bereich im Nordosten (Sukzessionsfliche mit Gehélzaufwuchs) ist als ge-
setzlich geschitzter Landschaftsbestandteil gekennzeichnet. Die tibrigen angrenzen-
den Flachen sollen in ihrer Eigenschaft als potenzielle Bodenabbaugebiete Boden-
denkmale und seltene Biotoptypen berticksichtigt werden; zudem soll in Gewisser-
niederungen kein Abbau erfolgen.

Der Bebauungsplan trigt den fur das Betriebsgeldnde vorgegebenen Zielen insbe-
sondere dadurch Rechnung, dass die hier vorhandenen schiitzenswerten Sukzessi-
ons- und Geholzbestidnde erhalten werden.

Im Landschaftsplan der Stadt Varel (2004) ist das Betriebsgeldnde hauptsachlich als
Biotoptyp Industrie- und Gewerbeflidche kartiert. Im Nordosten ist der Bereich mit
den fiir Mitarbeiter genutzten Wohngebauden als Dorfgebiet (bzw. landwirtschaftli-
che Gebdude) und der nur wenig genutzte Bereich im Osten (s. Kap. 3) als eine
halbruderale Gras- und Staudenflur feuchter Standorte mit Einzelbdumen und -strau-
chern kartiert. Im Umfeld sind Acker und Griinland (bzw. Grasécker) dargestellt.

Hinsichtlich der Arten und Lebensgemeinschaften sind die bebauten Bereiche des
Betriebsgeldndes als beeintrichtigt durch Siedlungs- und Verkehrsflaichen ausgewie-
sen. Dem wenig genutzten nordéstlichen Bereich ist eine hohe Bedeutung zugemes-
sen. Im Umfeld des Plangebietes ist den 6stlich angrenzenden Flachen eine mittlere
Bedeutung und den uibrigen angrenzenden Flachen eine sehr geringe Bedeutung zu-
geordnet. Die Jeringhaver Bike ist als Fliefigewidsser mit einer hohen Bedeutung laut
Landschaftsrahmenplan gekennzeichnet.

Im Hinblick auf das Landschaftsbild hat das als Industrie- und Gewerbeflache in
freier Landschaft mit einzelnen linearen Gehélzen dargestellte Betriebsgelinde und
sein Umfeld im Wesentlichen nur eingeschrinkte Bedeutung. Lediglich &stlich grenzt
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4.4.

ein Bereich mit Bedeutung an. Diese Einstufung wurde auch gréfdtenteils fur das wei-
ter entfernte Umfeld getroffen. Nur im Norden und Westen sind dort Bereiche mit
grofer Bedeutung eingeschoben. Bereiche mit sehr grofler Bedeutung sind erst in
deutlich gréf3erem Abstand kartiert.

Hinsichtlich Schutz und Entwicklung sind fiir das Betriebsgelande selbst und sein
naheres Umfeld keine Vorgaben benannt. Lediglich die nérdlich angrenzende Jerin-
ghaver Bike ist als schutzwiirdig im Sinne eines geschitzten Landschaftsbestand-
teils eingestuft.

Im Ergebnis des Landschaftsplanes wird der baulich genutzte Teil des Betriebsgelan-
des zusammen mit zumindest seinem naheren Umfeld als hoch geeignet fur die
Siedlungsentwicklung eingestuft. Der wenig genutzte Teil im Nordosten hat diesbe-
zuiglich eine mittlere Eignung. Geringe Eignung ist nur fiir den nérdlich an das Plan-
gebiet angrenzenden Verlauf der Jeringhaver Bike (linear) und einen sich nérdlich
bzw. nordéstlich anschlieRenden Bereich (flichig) festgestellt worden.

Entsprechend der fiir die vorliegende Planung erfolgten Bestandsaufnahme ist die
seinerzeitige Einstufung auch heute noch aktuell. Furr die vorliegende Planung lasst
sich hieraus ableiten, dass es sich bei dem bisher wenig genutzten nordéstlichen
Bereich des Betriebsgelandes (Sukzessionsfliche mit Geholzaufwuchs) aus natur-
schutzfachlicher Sicht um einen etwas wertvolleren Bereich handelt. Der Bebauungs-
plan tragt dem Rechnung, indem die dort vorhandene Sukzessionsfliche erhalten
wird.

Verbindliche Bauleitplanung
Das Plangebiet ist bisher nicht von der verbindlichen Bauleitplanung erfasst.

Westlich benachbart befindet sich direkt an der K 104 ,Rahlinger Strae“ der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 193 , Photovoltaik — Alter Bahnhof Rahling“,
der 2010 rechtswirksam und 2015 gedndert wurde. Dieser setzt ein Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Photovoltaik/BHKW (Blockheizkraftwerk) fest.

Planungsziele

Dem Bestand und den Festlegungen bzw. Darstellungen des RROP und des Flachen-
nutzungsplanes entsprechend soll das Gebiet der Porzellanfabrik fiir die gewerbliche
Nutzung gesichert werden. Weit bedeutsamer sind jedoch die Sicherstellung der Ent-
wicklungsfahigkeit der Porzellanfabrik an ihrem traditionellen Standort und die Ent-
wicklungsfihigkeit des Standortes selbst. So soll der Porzellanfabrik neben der Még-
lichkeit der Eigenentwicklung insbesondere auch die Méglichkeit gegeben werden,
von ihr derzeit nicht genutzte Flaichen und Gebaude auch an andere Betriebe vermie-
ten bzw. verpachten zu kénnen.

Des Weiteren sind infolge der ober- und unterirdischen Leitungen im Nordosten des
Plangebietes einige Grunstrukturen entstanden, denen in der Landschaftsrahmen-
planung und der Landschaftsplanung bereits einige Bedeutung zugemessen wird.
Das Gleiche gilt fur die Geholzstrukturen, die sich randlich im Norden und Siiden
entwickelt haben und das Plangebiet eingriinen. Diese bedeutsamen Strukturen sol-
len daher auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung gesichert werden.
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6.1.

Im Umfeld des Betriebsgelidndes sind aufserdem hinsichtlich des Immissionsschut-
zes schutzbedurftige Nutzungen vorhanden. Mit der vorliegenden Planung sollen
daher potenzielle Nutzungskonflikte, die sich aus kinftigen Nutzungserweiterungen
ergeben kénnen, ausgeschlossen werden.

Ziel ist es insofern, eine nachhaltige, umweltvertragliche, klimaschonende und fur
die umliegenden schutzbedurftigen Nutzungen vertragliche Planung zu erreichen.
Zugleich ist es Ziel, der Porzellanfabrik eine méglichst optimale und flexible Nutzung
ihres Betriebsgeldndes - auch im Sinne der Unterbringung weiterer Betriebe - zu er-
méglichen und insgesamt ihre Entwicklungsfihigkeit zu sichern. Die Uberplanung
einzig eines bestehenden Betriebsgeldndes an seinem historisch bedingten Standort
zielt des Weiteren auf eine flichensparende Siedlungsentwicklung und die Vermei-
dung der Zersiedelung der Landschaft ab.

Dariiber hinaus hat die Marke , Friesland Porzellan“ als Manufaktur traditionell be-
sondere Qualititen, die bundesweit und auch dariiber hinaus bekannt sind, so dass
sie auch ein Merkmal der regionalen Identitat darstellt. Auch diese gilt es mit der
vorliegenden Planung zu erhalten und zu férdern.

Stddtebauliches Konzept

Historische Entwicklung

Der heute isoliert liegende Standort der Porzellanfabrik Friesland ist historisch in ei-
nem Bereich entstanden, der zuvor durch mehrere Ziegeleien und eine Bahnstrecke
mit Haltestelle gepragt war. Am heutigen Standort der Porzellanfabrik wurde nach
Angaben auf der Homepage der Porzellanfabrik Friesland dann nach dem zweiten
Weltkrieg das Gelande eines grofieren Flakgeratelagers zunachst von einem Vorgén-
gerbetrieb zur Fertigung von Porzellantransformatoren genutzt. Anfang der 1950er
Jahre wurde dort schlieRlich die Friesland Porzellanfabrik als Teil des Melitta-Kon-
zerns gegrundet.

In den Jahren des , Wirtschaftswunders“ hat sich die Porzellanfabrik zu einem fur
Varel und die Region sehr bedeutenden Produktionsstandort mit Werksverkauf und
Versand der Waren sowie mit ca. 1.200 Mitarbeitern entwickelt. Mit der Stagnation
erfolgten dann Rationalisierungs- und Modernisierungsmafinahmen. Zur weiteren
Optimierung wurde fiir den Versand auch eine eigene Gleishalle errichtet.

Anfang der 1990er Jahre gab Melitta grofle Firmenanteile ab und das Unternehmen
wurde schliefllich von leitenden Mitarbeitern zur Ganze iibernommen. Mit Beginn
der 1990er Jahre wurde zugleich die Bahnstrecke Varel — Bockhorn abschnittsweise
stillgelegt, das letzte fiir die Porzellanfabrik relevante Teilstiick Rahling — Varel im
Jahr 1997. Die am Siidrand des Firmenstandortes gelegenen Bahngleise wurden An-
fang der 2000er Jahre abgebaut. Reste der Haltestelle sind heute noch vorhanden
und nur von Gehélzen tiberwachsen.

Nach zwei Insolvenzen bis 2005 erfolgte ein Neubeginn. Im Jahr 2010 wurde die
Friesland Versand GmbH gegriindet und ein Online-Shop eingefiihrt. Zu diesem
Zeitpunkt hat die Stadt Varel die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 198 beschlos-
sen, um die Entwicklung zu unterstutzen.
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6.2.

6.3.

Im Jahr 2019 konnte schliellich eine drohende Betriebsaufgabe durch einen Zusam-
menschluss mit einem niederlandischen Unternehmen abgewendet werden. Seit-
dem hat sich die Porzellanfabrik Friesland wieder positiv entwickelt. Zugleich nutzt
sie einige der von ihr nicht genutzten Hallen zum Zwecke der Verpachtung an andere
Unternehmen z. B. aus dem Bereich der Logistik, die Bedarf an Lagerhallen haben.

Konzeptionelle Voriiberlegungen

Die Stadt Varel mochte dieses Traditionsunternehmen auch weiterhin an seinem
heute zwar isoliert liegenden, aber historisch gewerblich gepragten, traditionellen
Standort im Sinne der Planungsziele unterstitzen. Insofern soll zum einen die wei-
tere Entwicklung der Porzellanfabrik entsprechend der heutigen Erfordernisse und
zum anderen auch die Nutzung des Geldndes durch weitere Unternehmen ermég-
licht und geférdert werden.

Hierzu waren zunichst die Moglichkeiten zu klaren, die infolge der ortlichen Gege-
benheiten an diesem Standort fiir die gewerbliche Nutzung bestehen. So haben sich
vor allem auf dem Geliande selbst, wie oben bereits angegeben (s. insbes. Kap. 3 und
5, zwischenzeitlich einige Griinstrukturen entwickelt, deren heutige naturschutzfach-
liche Bedeutung zunachst genauer zu kléren ist. Des Weiteren befinden sich auf dem
Gelande der Porzellanfabrik und in seinem niheren Umfeld einige Wohnnutzungen,
die schallschutzrechtlich relevant sind.

Naturschutzfachliche Belange

Mit Blick auf die darzulegenden Umweltbelange wurde mit Beginn der vorliegenden
Planung eine 6rtliche Bestandsaufnahme durchgefiihrt. Ihr Ergebnis ist im Biotopty-
penplan zum Bebauungsplan dargelegt.

Hieraus wird deutlich, dass vor allem auf einer grofeen Flache im Nordosten des Be-
triebsgeldndes, aber auch zum grofden Teil in den nérdlichen und sudlichen Randbe-
reichen naturnahes Sukzessionsgebiisch und naturnahes Feldgeho6lz vorhanden ist.
Im Nordosten werden die Gehélzstrukturen auch durch eine halbruderale Gras- und
Staudenflur feuchter Standorte durchzogen.

Bei diesen Strukturen handelt es sich um erhaltenswerte Strukturen, die insbeson-
dere bei den Randbereichen je nach Hohe und Dichte der Gehélze auch das Land-
schaftsbild deutlich pragen. Sie sollen daher méglichst erhalten bleiben.

In den Ubergangsbereichen zu den gewerblich genutzten Flichen sind innerhalb die-
ser erhaltenswerten Strukturen gemafs dem Sanierungsplan zur Grundstticksentwas-
serung aulerdem hiufig Regenwasserkanile, zum Teil als Druckrohrleitung, vorhan-
den. Zum Teil ist hier zusitzlich auch die Verlegung von Schmutzwasserkanélen ge-
plant. Diese Bereiche sowie das technisch ausgestaltete Regenriickhaltebecken in-
klusive eines fur Unterhaltungsmafinahmen etc. erforderlichen Umfeldes sollen da-
her aus der Erhaltungsfestsetzung ausgenommen werden, damit kiinftige Unterhal-
tungsmafinahmen und Instandsetzungsarbeiten méglich bleiben.

Dartiber hinaus sind weitere Grunstrukturen zwischenliegend, innerhalb der gewerb-
lich genutzten Flichen vorhandenen. Diese werden zum Teil durch weitere Entwis-
serungskanile durchzogen und sind auch infolge der umgebenden Nutzungen fiir
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6.4.

6.5.

Natur und Landschaft weniger bedeutsam. Soweit es sich hier um Gehélze handelt,
sind diese i. d. R. auch ersetzbar.

Im Rahmen der gebotenen Flexibilitit der Planung (s. Kap. 5) wird im inneren Bereich
des gewerblich genutzten Gelidndes im Bebauungsplan daher kein weiterer flachen-
hafter Erhalt vorgesehen. Dieser Bereich kann daher vollstindig der gewerblichen
Entwicklung vorbehalten werden.

Schallschutz

Wie in Kap. 3 beschrieben, befinden sich auf dem Gelinde der Porzellanfabrik im
Nordosten insgesamt vier Einfamilienhauser, die historisch begriindet fur Mitarbei-
ter der Porzellanfabrik genutzt werden. Des Weiteren sind insbesondere zwei Wohn-
gebdude im naheren Umfeld schallschutzrechtlich relevant. Sie liegen rund 200 m
stdlich auf der Ostseite der Rahlinger StraRe und rund 265 m sudwestlich auf der
Ostseite der Strafde ,,Lehmweg".

Im Rahmen der schallschutzrechtlichen Berechnung wurde deutlich, dass infolge der
auf dem Gelande der Porzellanfabrik vorhandenen Wohnnutzung, auch wenn es sich
um ,,Betriebsleiterwohnen* handeln wiirde, ein Grof3teil des Geldndes der Porzellan-
fabrik nicht adidquat genutzt werden kann. Diese Nutzung soll daher zugunsten der
gewerblichen Entwicklung fallen gelassen werden. Der Bereich der Wohngebiude
wird demzufolge in die gewerbliche Nutzung einbezogen.

Im Hinblick auf die tibrigen Wohnnutzungen im Umfeld des Betriebsgeldndes war
es Aufgabe des Gutachters, fur die oben benannten gewerblich nutzbaren Flichen
ein moglichst optimales Ergebnis zu erreichen.

Der Gutachter hat daher unter Beriicksichtigung der gegebenen Flurstiicke bzw. Ge-
baude in einer ersten Berechnung zunichst vier Bereiche abgegrenzt, in denen in-
folge des Schutzanspruchs der stid- bis stidwestlich gelegenen Wohnnutzungen un-
terschiedliche Emissionskontingente méglich sind. Im Einzelnen ist im Westen ein
schmaler Streifen nur als Gewerbegebiet nutzbar. Hieran schliefit sich ein langer
breiter Streifen entlang des Stidrandes des Plangebietes an, der als eingeschrinktes
Industriegebiet nutzbar ist. Nérdlich hiervon und im (Stid-) Osten ist ein weiterer
Bereich als uneingeschranktes Industriegebiet mit im Norden und Stiden unter-
schiedlichen Nachtwerten nutzbar.

Auf Grundlage dieser Ergebnisse hilt es die Porzellanfabrik fur die Weiterentwicklung
auf ihrem Betriebsgelidnde fur gunstiger, im Suden einen langen Streifen nur im
Sinne eines Ublichen Gewerbegebietes mit den entsprechenden Emissionskontin-
genten weiterzuentwickeln, um nérdlich hiervon ein entsprechend grofieres Gebiet
zusammenhingend fir schallintensivere Nutzungen mit tberall gleichen Nachtwer-
ten vorsehen zu kénnen. Diese Ausrichtung findet auch Konsens bei der Stadt Varel.

Konsequenzen [ Stddtebauliche Konzeption

Der historisch bedingte Standort ist gut erschlossen und durch die randlichen Ge-
holzbestinde gut in das Orts- und Landschaftsbild integriert. Das Traditionsunter-
nehmen hat zudem trotz mehrerer Ruckschliage seine Entwicklungsfihigkeit bewie-
sen. Die Porzellanfabrik hat sich insofern als ein bestindiges, zukunftsfihiges
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Unternehmen erwiesen, das es zu unterstitzen gilt. Mit dem Interesse dieses Unter-
nehmens, Teile seiner Hallen bzw. seines Betriebsgelandes auch an andere Firmen
vermieten bzw. verpachten zu kénnen, kénnen zugleich auch weitere Gewerbebe-
triebe unterstiitzt werden. Die Aufrechterhaltung und Sicherung der Entwicklungsfa-
higkeit dieses traditionell bedingten Gewerbestandortes ist somit auch von stidte-
baulichem Interesse.

Das Betriebsgeldnde der Porzellanfabrik soll daher méglichst umfanglich und flexibel
genutzt werden kénnen. Zugleich sollen die aus naturschutzfachlicher Sicht zwi-
schenzeitlich bedeutsam gewordenen Bereiche auf Bebauungsplanebene zugunsten
der Naturfaktoren und des Orts- und Landschaftsbildes gesichert werden. Diese
randlich gelegenen Bereiche werden dort daher im Rahmen der vorliegenden Pla-
nung aus den gewerblich nutzbaren Flachen herausgenommen.

Die verbleibenden Flichen werden in Abstimmung des Vorhabentrigers mit der
Stadt Varel je nach Lage im Stiden fiir weniger schallintensive und im Norden fur
schallintensivere Nutzungen vorgesehen. Entsprechend der Planungsziele soll das
Betriebsgeldnde daher nach der Art der Nutzung in entsprechende Baugebietskate-
gorien mit jeweils verschiedenen Emissionskontingenten gegliedert werden. Die im
Ubrigen vorgesehenen Festsetzungen sind fiir die vorliegende Planungsebene nicht
relevant.

Insgesamt wird hier jedoch der Bestand orientierend zugrunde gelegt, um zum einen
die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu begrenzen und zum anderen
im Sinne der Porzellanfabrik den Eingriff zu minimieren, zumal im vorliegenden Fall
ohnehin baufillige Gebidude abgebrochen und ersetzt werden kénnen.

Inhalt der Flichennutzungsplan-Anderung

Die oben in Kap. 6 entwickelten, fur die gewerbliche Nutzung vorbehaltenen Flichen
sind aus den dort genannten Griinden im Bebauungsplan mit Ausnahme einer im
Rahmen der naturschutzfachlichen Belange erforderlichen Flache im Norden dem
Bestand und den Erfordernissen entsprechend als Baugebiet vorgesehen. Hiervon
wird im Bebauungsplan eine Teilfliche im Westen und Stiden infolge des erforderli-
chen Schallschutzes als Gewerbegebiet mit entsprechend begrenzten Emissionskon-
tingenten und der lbrige nordliche Teil aufgrund der gegebenen Erfordernisse und
der Entwicklungsziele der Porzellanfabrik als Sonstiges Sondergebiet ,,Gewerbe und
Logistik” mit hoheren Emissionskontingenten festgesetzt.

Nach dem im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungskatalog handelt es sich im
Sonstigen Sondergebiet um gewerbliche Nutzungen, die infolge der zuldssigen Aus-
prigung und Kombination zusammengenommen eine spezielle Charakteristik auf-
weisen werden, die nicht der eines tblichen Gewerbe- oder Industriegebietes ent-
spricht. Daher ist dort die Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet erforderlich, die
infolge des Entwicklungsgebotes auch auf der FNP-Ebene einer entsprechenden Dar-
stellung bedarf.

Im Flachennutzungsplan ist der Standort der Porzellanfabrik derzeit zur Ginze als
gewerbliche Bauflache dargestellt. In diesem Rahmen wiren hier gewerbliche Nut-
zungen unterschiedlichster Art moglich. Der gegebene Standort bringt jedoch
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10.

aufgrund seiner Ndhe zur Autobahn insbesondere fuir Logistikunternehmen einen
besonderen Standortvorteil mit sich. Dieser soll daher genutzt und im Sinne einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Berticksichtigung der schallschutz-
rechtlichen Erfordernisse gesichert werden.

Daher wird auch auf der Flachennutzungsplanebene der fur Logistikbetriebe geeig-
nete Teil des Standortes mit der speziell fir diese Nutzungen vorgesehenen Bauge-
bietskategorie des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Gewerbe
und Logistik“ dargestellt. Seine Abgrenzung ist unter Berticksichtigung der Entwick-
lungsziele der an diesem Standort zu sichernden Porzellanfabrik vor allem aus den
schalltechnischen Erfordernissen abgeleitet und entspricht der Abgrenzung, wie sie
im Bebauungsplan enthalten ist. Das auf Bebauungsplanebene gegebene Entwick-
lungsgebot wird somit eingehalten.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligungsverfahren hat der Landkreis auf Bebauungs-
plan-Ebene darum gebeten, die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes im Un-
terschied zu den nach den Nutzungskategorien der BauNVO in Betracht kommen-
den Gewerbe- bzw. Industriegebieten niher zu begriinden.

Im vorliegenden Fall sollen in dem betreffenden Teil des Plangebietes zum einen
Schallemissionen erméglicht werden, die tiber die fur ein Gewerbegebiet typischen
Schallemissionen hinausgehen. Zum anderen sieht die Stadt Varel an diesem Stand-
ort in ihrem gewerblichen Entwicklungsrahmen jedoch kein Industriegebiet. Viel-
mehr soll dieser Standort hauptsichlich Logistiknutzungen dienen. Denkbar sind
auch Geschifts-, Blro- und Verwaltungsgebiude, die wiederum nicht industriege-
bietstypisch sind.

Des Weiteren fiihrt die Porzellanfabrik hier auch ihren Sonderverkauf durch, den die
Stadt Varel auf das bestehende Sortiment begrenzt wissen maéchte. Dies ist jedoch
in einem Gewerbe- oder Industriegebiet nicht méglich. Die Stadt Varel halt daher auf
Bebauungsplan-Ebene nur die Ausweisung als Sonstiges Sondergebiet mit dem

Schwerpunkt Gewerbe und Logistik und ergidnzenden anderen Nutzungen fiir mog-
lich.

Umweltbericht

Der gemeinsame Umweltbericht fiir die vorliegende 51. Anderung des Flachennut-
zungsplans und den Bebauungsplan Nr. 198 ,Gewerbegebiet Rahling* der Stadt Va-
rel liegt gesondert vor. Hierin werden Bestand und Eingriffe beschrieben und bewer-
tet und die Eingriffsregelung abgearbeitet.

FFH-Vertraglichkeitsvorpriifung

Die Priifung nach § 34 BNatSchG ist im gemeinsamen Umweltbericht dokumentiert.

Artenschutzrechtliche Vorpriifung
Die Prufung nach § 44 BNatSchG ist im gemeinsamen Umweltbericht dokumentiert.
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11.

12.

12.1.

Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am 01.12.2022 die
Aufstellung der 51. Anderung des Flichennutzungsplans beschlossen. Der Aufstel-
lungsbeschluss wurde am 08.03.2023 ortsuiblich bekannt gemacht.

Die frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in
Form einer 6ffentlichen Auslegung der Unterlagen mit der Moglichkeit zur Abgabe
von Stellungnahmen vom 10.03.2023 bis zum 24.03.2023. Wiahrend dieser Zeit stan-
den die Unterlagen auch in digitaler Form auf der Website der Stadt Varel zur Verfu-

gung.
Die fruhzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

gemafd § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte per Anschreiben vom 08.03.2023 mit der Aufforde-
rung zur Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum 24.03.2023.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am 28.03.2023 die
ffentliche Auslegung der 51. Anderung des Flachennutzungsplans beschlossen. Ort
und Dauer der 6ffentlichen Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfuigbar sind, wurden am 04.04.2023 ortsiiblich bekanntge-
macht.

Der Entwurf der 51. Anderung des Flichennutzungsplans hat mit dem Entwurf der
Begriindung sowie den bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen ge-
mafR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 08.04.2023 bis zum 15.05.2023 6ffentlich
ausgelegen. Wahrend dieser Zeit standen die Unterlagen auch in digitaler Form auf
der Website der Stadt Varel zur Verfligung.

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemafs § 4
Abs. 2 BauGB erfolgte per Anschreiben vom 05.04.2023 mit der Aufforderung zur
Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum 15.05.2023.

Nach Prifung der Stellungnahmen hat der Rat der Stadt Varel in seiner Sitzung am
................................ den Feststellungsbeschluss zur 51. Anderung des Flichennut-
zungsplans gefasst.

Zusammenfassende Erklarung

Ziel der Planaufstellung

Anlass der Planung ist die Feststellung der Friesland Porzellanfabrik, dass ihre ge-
werbliche Entwicklungsfihigkeit am gegebenen Standort rechtlich bedingt sehr be-
grenzt ist. Sanierungs- und Entwicklungsmafinahmen, die eine Baugenehmigung er-
fordern, sind ohne einen bauplanungsrechtlich verbindlichen Rahmen kaum maog-
lich. Die Stadt Varel méchte die am gegebenen Standort traditionsreiche Friesland
Porzellanfabrik auch weiterhin unterstiitzen.

Dem Bestand und den Festlegungen bzw. Darstellungen des RROP und des Flichen-
nutzungsplanes entsprechend soll das Gebiet der Porzellanfabrik fiir die gewerbliche
Nutzung gesichert werden. Weit bedeutsamer sind jedoch die Sicherstellung der Ent-
wicklungsfahigkeit der Porzellanfabrik an ihrem traditionellen Standort und die
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12.2.

12.3.

Entwicklungsfihigkeit des Standortes selbst. So soll der Porzellanfabrik neben der
Moglichkeit der Eigenentwicklung insbesondere auch die Moglichkeit gegeben wer-
den, von ihr derzeit nicht genutzte Flichen und Gebaude auch an andere Betriebe
vermieten bzw. verpachten zu kénnen.

Dariiber hinaus hat die Marke ,Friesland Porzellan“ als Manufaktur traditionell be-
sondere Qualitiaten, die bundesweit und auch dartiber hinaus bekannt sind, so dass
sie auch ein Merkmal der regionalen Identitat darstellt. Auch diese gilt es mit der
vorliegenden Planung zu erhalten und zu férdern.

Parallel zur vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplans wird der Bebauungs-
plan Nr. 198 , Gewerbegebiet Rahling* aufgestellt.

Beurteilung der Umweltbelange

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst das gesamte Betriebsgelande der Por-
zellanfabrik Friesland und fiir die vorliegende Flichennutzungsplan-Anderung einen
Teilbereich hiervon. Das Betriebsgelande ist mit einer Vielzahl an grof3en Hallen fur
gewerbliche Zwecke, die zum Teil in desolatem Zustand sind, sowie mit Verwaltungs-
und Verkaufsgebiuden und erschlieRenden befestigten Verkehrsflichen bebaut. Ein-
zelne der Hallen sind als Lagerfliche vermietet bzw. verpachtet. Im Nordosten ist
eine kleine Teilfliche mit einigen Einfamilienhidusern bebaut, die fiir Mitarbeiter der
Porzellanfabrik genutzt werden.

Im weiteren Nordosten und Osten flihrt schriag tiber das Plangebiet des Bebauungs-
planes eine 110 kV-Stromtrasse mit einem Maststandort auf dem Betriebsgeldnde.
In diesem nur wenig genutzten Bereich sind ein technisch angelegtes Regenrtickhal-
tebecken und unterirdisch mehrere Regenwasserkanile vorhanden. Der nicht ge-
nutzte Teil dieses Bereiches stellt sich im Wesentlichen als Sukzessionsflache, be-
reichsweise mit Geholzaufwuchs dar.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich im Wesentlichen um eine Neuordnung
einer bereits intensiv genutzten Fliache, die als solche keine herausragende Bedeu-
tung fur Natur und Landschaft hat. Die absehbaren Eingriffe in Natur und Landschaft
sind daher von begrenztem Umfang, wodurch der Aufwand fiir Kompensationsmaf3-
nahmen gering bleibt.

Konflikten mit den umliegenden Nutzungen, insbesondere im Hinblick auf Emissio-
nen und Immissionen, lasst sich durch entsprechende Festsetzungen in der verbind-
lichen Bauleitplanung wirksam vorbeugen.

Insgesamt sind auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung keine Hindernisse
fur den Planvollzug abzusehen.

Planungsalternativen

Eine Anderung des Flichennutzungsplans zu unterlassen und die Darstellung einer
gewerblichen Baufliache fiir das gesamte Betriebsgelinde beizubehalten kommt nicht
in Betracht. Die Uberlegungen und Abstimmungen zu einer zukunftsfahigen Nutz-
barkeit der Fliche haben ergeben, dass die Stadt Varel fuir einen Teil des Gelidndes
kein Industriegebiet gemaf seines gewerblichen Entwicklungsrahmens sieht. Die
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12.4.

12.4.1.

12.4.2.

betreffende Flache soll hauptsachlich Logistiknutzungen dienen. Denkbar sind auch
Geschifts-, Biro- und Verwaltungsgebiude, die wiederum nicht industriegebietsty-
pisch sind. Des Weiteren fiihrt die Porzellanfabrik hier auch ihren Sonderverkauf
durch, den die Stadt Varel auf das bestehende Sortiment begrenzt wissen méchte.
Dies ist jedoch in einem Gewerbe- oder Industriegebiet nicht méglich. Die Stadt Va-
rel hilt daher auf Bebauungsplan-Ebene nur die Ausweisung als Sonstiges Sonder-
gebiet mit dem Schwerpunkt Gewerbe und Logistik und ergdnzenden anderen Nut-
zungen fur moglich. Insofern wurde mit der Darstellung eines Sondergebiets auch
fur die Ebene des Flachennutzungsplans die besondere Art der baulichen Nutzung
gewdhlt.

Abwigungsvorgang

Friihzeitige Beteiligung

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurden 11 Stellungnahmen von Behérden
und sonstigen Trigern offentlicher Belange abgegeben, von denen 7 Anregungen
und Hinweise enthielten. In der Folge wurden auf Anregung des Landkreises Fries-
land die Ausfiihrungen in der Begriindung zum Regionalen Raumordnungspro-
gramm (RROP) und zum Inhalt der Flichennutzungsplan-Anderung korrigiert bzw.
erganzt.

Offentliche Auslegung

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurden 10 Stellungnahmen von Behérden
und sonstigen Tragern offentlicher Belange abgegeben, von denen 5 Anregungen
und Hinweise enthielten. Hieraus ergab sich fiir die vorliegende Planung kein Ande-
rungsbedarf.

Einige Stellungnahmen zu beiden Verfahrensschritten enthielten dartiber hinaus Be-
achtenswertes in Bezug auf die Festsetzungen des Bebauungsplans, die Erschlie-
Bung sowie die Ausfiihrung, Abstimmung und Unterhaltung von Baumaf3-nahmen.
Diese Stellungnahmen betreffen jedoch nicht den Regelungsbereich der vorbereiten-
den Bauleitplanung, so dass an diesen Stellen auf die nachgeordneten Planungsebe-
nen und Genehmigungsverfahren verwiesen wurde.

Unterzeichnet:

Biirgermeister
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Aufgestellt:
Thalen Consult GmbH

Neuenburg, den 26.05.2023

i. A. Dipl.-Ing. Rolf Bottenbruch
Dipl.-Umweltwiss. Constantin Block
M. Sc. Linda Auping

In Zusammenarbeit mit:

AP

Dipl.-Ing. Anette Pollmann
Raum- und Umweltplanung

Dipl.-Ing. Anette Pollmann

S:\Varel\11916_Varel_Friesland_Porzellan_B_Plan\06_F-
Plan\03_Feststellung\Begruendung\2023_05_26_11916_begr_FNP-Ae_F_ohne_UB.docx
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