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2.1.

2.2

Planungsanlass und Erfordernis

Das vorliegende Plangebiet ist im Stadtebaulichen Rahmenplan Konversion Fries-
land Kaserne Varel als kiinftiges Gewerbegebiet vorgesehen. Diese Planungsidee ist
nachvollziehbar, da der Bereich im Westen und Norden an geplante und vorhande-
ne Gewerbegebiete angrenzend, fur eine Wohnnutzung aufgrund der Immissionssi-
tuation eher nicht geeignet ist und tber einen mehr oder weniger direkten An-
schluss an die Autobahn verfuigt.

Das aktuelle Interesse eines der grofiten Betriebe in der Stadt Varel, der Papier- und
Kartonfabrik, hier eine primar logistische Betriebserweiterung vorzunehmen, deckt
sich insofern mit der stadtebaulichen Planung.

Somit ist der Anlass gegeben, den Bebauungsplan Nr. 225 , Gewerbegebiet Fries-
landkaserne* aufzustellen, um der genannten Nachfrage nach Gewerbeflichen und
der absehbaren zukiinftigen Nachfrage nachzukommen. Explizit beabsichtigt die
Papier- und Kartonfabrik Varel GmbH & Co KG innerhalb des Geltungsbereiches
Lager- und Werkstatthallen z. T. in Form vorhandener Bausubstanz umzunutzen
bzw. neu zu errichten. Es sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Er-
weiterung der schon im nachbarlichen Gewerbegebiet und gegeniiber der Bundes-
strafle gelegenen Papier- und Kartonfabrik Varel geschaffen werden.

Folglich ist diese Planung nur die logische Konsequenz der Vorbereitung und Um-
setzung von bis jetzt festgehaltenen theoretischen (gewerblichen) Zielen (zum
stadtebaulichen Konzept siehe Punkt 4.) in die Praxis.

Nach der o&ffentlichen Auslegung bis Anfang November 2016 hat sich herausge-
stellt, dass die Festsetzung einer Geschossflachenzahl erforderlich wird, was zu ei-
ner neuerlichen &ffentlichen Auslegung fuhrte (vgl. hierzu Pkte. 10.5 und 14).

Planungsgrundlagen

Aufstellungsbeschluss/ Verfahren

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) in Verbindung mit dem
Niedersidchsischen Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) hat der Verwaltungs-

ausschuss der Stadt Varel in seiner Sitzung am .............. die Aufstellung des B-
Planes Nr. 225 ,Gewerbegebiet Frieslandkaserne“ beschlossen. Der Aufstellungs-
beschluss wurde am ................. ortsublich bekannt gemacht.

Weitere Daten zum Verfahren kénnen dem Punkt 14. entnommen werden.

Geltungsbereich, Lage im Raum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am westlichen Rand der Stadt Va-
rel in ca. T km Entfernung von der Innenstadt. Der ca. 6,5 ha grofie Geltungsbereich
befindet sich auf dem ehemaligen Kasernengelande sudlich der Bundesstrafde 437,
nordlich des Vareler Waldes und 6stlich der Bundesautobahn A 29 sowie westlich
des Dienstleistungszentrums.
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Abb.: Luftbild mit Geltungsbereich
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Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 88/1 (Kasernengelande) sowie 40/7,
40/8 und 88/2 der Gemarkung Varel-Stadt, der Flur 1 komplett, ebenso wie das
Flurstiick 40/13 (Kasernengelénde) teilweise und wird

* in Norden durch die Flurstiicke 5/10 (Randbereich Leke), 5/43 (Gewerbegebiet)
und 4/4 (Weg),

* im Osten durch die Flurstiicke 5/4, 40/8, 88/2 und 40/7 (Karl-Nieraad-Strafie)
sowie

* im Siden durch das Flurstiick 40/13 und

* im Westen durch die Flurstiicke 13/10 (Regenrtickhaltebecken) und 210/17
(Randbereich Leke)

derselben Gemarkung und Flur begrenzt.

2.3. Bestand

Das Plangebiet umfasst einen Teil des ehemaligen Kasernengelindes; in diesem
Bereich sind grofflichige versiegelte Flachen sowie verschiedene Gebiude/Hallen
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vorhanden, die noch in einem recht guten duferlichen Zustand sind. Das sich ur-
sprunglich im duflersten Sudosten befindliche sogen. ,H-Gebaude“ (siehe Luftbild)
wurde allerdings wiahrend der Aufstellung des vorliegenden B-Plans abgerissen. Vor
allem am westlichen und 6stlichen Rand sind Restbereiche als Scherrasenflichen,
zum Teil mit Einzelgeholzen angelegt. Im Norden wird das Gebiet durch einen
dichten Geholzbestand abgegrenzt.

Westlich des Kasernengelidndes verlduft der Niederungsbereich der Nordender
Leke, ein Rasenbereich, der durch Geholze zum Kasernengebiet abgegrenzt ist. Im
Osten verliuft die Panzerstrafle, die Zufahrt zum Parkplatzbereich des Dienstleis-
tungszentrums (siehe Abbildung vorhergehende Seite).

Landes- und Regionalplanung

Die Vorgaben der Regional- und Landesplanung sind bei der Aufstellung der Bau-

Aus der zeichnerischen Darstellung des Landesraumordnungsprogramms (LROP)
von 2012! ergeben sich keine Mafigaben fiir den zu erarbeitenden Bauleitplan.

Das Landesraumordnungsprogramm wird derzeit neu aufgestellt. Im Entwurf2 der
Anderung des Landes-Raumordnungsprogramms von 2015 ist aus der zeichneri-
schen Darstellung lediglich ergédnzend zu erkennen, dass der stdlich nah gelegene
Vareler Wald als Vorranggebiet Biotopverbund dargestellt wird.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fuir den Landkreis Friesland wur-
de 2004 rechtskraftig. Das RROP weist die Stadt Varel als Mittelzentrum mit den

* Sicherung und Entwicklung von Wohnstitten,
* Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstitten und

* mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung

2.4.
leitplane zu beachten.
Schwerpunktaufgaben
aus.

1 LROP 2012,

Inkrafttreten der Anderungsverordnung zum LROP am 03.10.2012.

2 Auslegungszeitraum: 25.11. und 23.12.2015
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Abb.: Ausschnitt aus dem giiltigen Regionalen Raumordnungsprogramm 2004 (RROP)

Das Plangebiet selbst ist auf Grund seiner ehemaligen Nutzung als Kasernengeldn-
de als Flache fur besondere 6ffentliche Zwecke in Form eines Sperrgebietes darge-
stellt.

Stdlich sind ein regional bedeutsamer Wanderweg (Radfahren), ein Vorsorgegebiet
fur Erholung und fur Forstwirtschaft sowie ein Vorranggebiet fur Natur und Land-
schaft fur den Waldbereich dargestellt.

Der Landkreis Friesland stellt aktuell das RROP neu auf. Ein Vorentwurf liegt noch
nicht vor.

2.5. Flachennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Varel von 2006 stellt fiir den Ande-
rungsbereich ,Flache fur den Gemeinbedarf* dar. Westlich grenzt eine Wasserfla-
che, die Nordender Leke, sowie anschliefdend daran und auch nérdlich gewerbliche
Bauflachen an. Im Nordosten ist eine Griinfliche mit Dauerkleingérten sowie siid-
lich eine Gemeinbedarfsflaiche ohne Zweckbestimmung dargestellt.
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Abb.: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Varel mit
dem Anderungsbereich der 31. Fldchennutzungsplandnderung
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Ostlich angrenzend befindet sich die 17. Anderung des Flichennutzungsplanes,
welche im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 205 vorgenommen wur-
de. Diese weist neben gewerblicher Baufliche ein Sondergebiet Dienstleistungs-
zentrum und eine Offentliche Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung Parkflache
aus.

Zeichnerische Darstellung der 17. Fldchennutzungsplandnderung

A

Da sich dieser Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen nicht aus den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes entwickeln ldsst, wird der Flichennutzungsplan
parallel zum 31. Mal geandert.

2.6. Bauleitplanung

Im Nordosten befindet sich ein Grenzbereich zum Bebauungsplan Nr. 205, welcher
hier Verkehrsflache (Parkplatz) vorsieht. Uberlappt wird der Geltungsbereich des
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2.7.

Bebauungsplanes im Bereich der Festsetzung des Gewerbegebietes mit der Aus-
weisung eines Pumpwerkes.

Dariiber hinaus befindet sich der stdlich angrenzende Bebauungsplan Nr. 221 ,Er-
schliefung Frieslandkaserne“ (Stand: Satzung). Dieser Bebauungsplan regelt aus-
schlieflich die Festsetzung der &ffentlichen StraRenverkehrsfliche.

Nordwestlich angrenzend wird durch den Bebauungsplan Nr. 164 mit seinen Ande-
rungen ein Gewisser (Nordender Leke) mit Raumuferstreifen festgesetzt.

Abb.: Geltungsbereich B-Plan Nr. 225 mit B-Plan Nr. 205, B-Plan Nr. 221-Satzung und
B-Plan Nr. 164 mit der 2. Anderung (Montage)
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Landschaftsplan und Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Friesland stammt aus dem Jahre 1996
und wird derzeit neu aufgestellt. Der Landschaftsrahmenplan 1996 kennzeichnet
die Landschaftseinheit als Zeteler-, Bockhorner- und Vareler Geest. Neben kleinfla-
chigem Wechsel von Griinland- und Ackerflichen mit z.T. gut ausgebildetem Wall-
heckennetz dominieren hier gréfiere Waldbereiche, grofie unterschiedlich intensiv
genutzte durch Abbau entstandene Stillgewisser, Feuchtgriinlandflichen und Réh-
richte. Charakteristisch sind auch die FlieRgewdsser, z.T. artenreiche Gewésser. Die

Nordender Leke stellt die Grenze zur Landschaftseinheit des Dangaster Moores
dar.

Der Planbereich selber zahlt zu den Siedlungsbereichen, der angrenzende Wald
wird zum Teil als Gebiet mit grofler Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes darge-
stellt. Am weitesten verbreitet sind hier Eichen-Hainbuchenwélder und Flattergras-
Buchenwilder. Das Schutz- und Entwicklungskonzept sieht den Erhalt und die Ent-
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2.8.

wicklung umweltgerechter Nutzung unter besonderer Berticksichtigung von natur-
betonten Strukturen vor.

Das Entwicklungskonzept kennzeichnet das Landschaftsschutzgebiet Vareler Wald,
sowie die Nordender Leke mit dem Ziel der Renaturierung des Gewassers.

Derzeit liegt der Entwurf des Landschaftsrahmenplans 2015 des LK Friesland vor.
Dieser kennzeichnet die Niederung der Leke als zu erhaltenden Biotopverbundbe-
reich.

Die Stadt Varel besitzt einen Landschaftsplan. Hierin wird stidlich des Planberei-
ches ein Suchraum fur Waldaufforstungen benannt.

Planungsalternativen

Die Diskussion zur Standortsuche, bzw. Auswahl und Eignung von Gewerbegebie-
ten innerhalb des Kasernengelidndes finden sich im Ubrigen in dem vom Ingenieur-
biiro Boner + Partner im Jahre 2010 ausgearbeiteten und von der Stadt Varel be-
schlossenen Stidtebaulichen Rahmenplan zur Konversion der Friesland-Kaserne in
Varel (mehr dazu siehe Punkt 4).

Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Varel

Wesentliche Zielsetzung des vom Rat der Stadt beschlossene Einzelhandelsent-
wicklungskonzeptes fur die Stadt Varel ist der Schutz und die Starkung der zentra-
len Versorgungsbereiche der Innenstadt. Bei dem vorliegenden Bebauungsplan mit
Ausweisung eines Gewerbegebietes handelt es sich jedoch nicht um einen Innen-
stadt-Bereich welcher eine zentrale Versorgungsfunktion erfiillen sollte. Eine Aus-
weisung von zentralem Einzelhandel hitte eine Schwachung der Innenstadt zur
Folge und wiirde nicht mit dem Einzelhandelskonzept konform gehen. Folglich
wird in diesem Bebauungsplan ein Ausschluss von zentralem Einzelhandel vorge-
nommen um dem Entwicklungskonzept zu entsprechen. Gleichzeitig sollen Einzel-
handelsbetriebe allerdings zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches der
nahen Innenstadt nur dann zuldssig sein, wenn sie ausschliefilich nicht-
zentrenrelevante Sortimente anbieten.

Mehr dazu unter Punkt 10.1.

Planungsvorgaben/ stidtebauliches Konzept

Zur Konversion und Entwicklung des ehemaligen Kasernengelindes (SchliefSung
2007) wurde von der BIMA und der Stadt Varel im Jahre 2010 eine stadtebauliche
Rahmenplanung in Auftrag gegeben. Diese befasste sich mit den stiadtebaulichen
Entwicklungschancen fur den Standort.

3 Vgl.: Stadt + Handel: Einzelhandelsentwicklungskonzept fuir die Stadt Varel, Dortmund, Oktober 2010 (End-

bericht).
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Die Beschlussfassung durch den Rat der Stadt Varel erfolgte am 16. Dezember
2010.¢4

Abb.: Konzeptvorschlag zur Konversion der Friesland-Kaserne Varel (22.02.2010)5
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Stadt Varel

Konzeptvorschlag zur Konversion der Friesland-Kaserne Varel (22.02.2010)

Im stadtebaulichen Rahmenplan wird im Rahmen der Analyse der Nutzungspoten-
ziale festgehalten, dass sich die Flache im nordlichen Bereich des Kasernenareals
fur gewerbliche Zwecke eignet. Dieses wird damit begriindet, dass ,[d]er geplante
und zum Teil bereits erschlossene Gewerbe- und Logistik-Port [...] die Nachfrage
nach Gewerbeflichen in Stadtnihe mittel- bis langfristig decken kénnen. Eine Er-
ganzung des Angebotes zur Ansiedlung von mittelstandischem Gewerbe bietet sich
in unmittelbarer Nachbarschaft auf dem Kasernenareal an. Geeignet sind diesbe-
zlglich die befestigten, z. T. mit fir unmittelbare Nachnutzung geeigneten Gebé&u-
den belegten Flichen im westlichen Mittelbereich (B) und auch im westlichen Teil
(A) des Areals. [...] Die vorhandene verkehrliche Anbindung, mégliche Abgrenzung
zu Bereichen mit héherem Immissions-Schutzanspruch im Osten und die Ab-
schirmung des Stadtwaldes begiinstigen Gewerbenutzungen mit gestaffeltem
Larmpegel in diesem Bereich."“¢

4+ Vgl.: Boner + Partner (07.12.2010): Stadtebaulicher Rahmenplan, Konversion Friesland-Kaserne in Varel, S.

112.

5 Quelle: Boner + Partner (07.12.2010): Stadtebaulicher Rahmenplan, Konversion Friesland-Kaserne in Varel, S.

88.

6 Quelle: Boner + Partner (07.12.2010): Stadtebaulicher Rahmenplan, Konversion Friesland-Kaserne in Varel, S.

75.
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Abb.: Nutzungspotenziale: Fldche fiir Gewerbe, eingeschriinkt 7

Im Rahmen der Analyse wurde von der PKV eine Vorzugsflache fiir die gewerbliche
Weiterentwicklung herausgearbeitet und im weiteren Verlauf unter Diskussion ver-
schiedener Nutzungskonzepte mit in den Konzeptvorschlag aufgenommen.

Immissionen

Das durch den vorliegenden B-Plan festzusetzende Gewerbegebiet liegt in der
raumlichen Ndhe von schiutzenswerten Nutzungen. So befindet sich in Richtung
Osten ein ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) in 50 m Entfernung und ein Kleingar-
tenareal in nordéstlicher Richtung unmittelbar angrenzend. In einem Abstand von
ca. 50 m Richtung Stidosten ist die Errichtung eines Hospizes beabsichtigt. Der
Schutzanspruch wird mit ,,WA“ bewertet und bei der schalltechnischen Untersu-
chung entsprechend berticksichtigt. Den Kleingédrten wurde hierbei ein Schutzan-
spruch analog zum WA zugeordnet. Dieses hat in der Vergangenheit schon zu
Uberlegungen gefiihrt, ob im Bereich des Plangebietes die Entwicklung eines Ge-
werbegebietes sinnvoll ist. Letztlich wurde zugunsten eines Gewerbegebietes ent-
schieden, weil die Fliche fir andere Nutzungen, insbesondere Wohnnutzungen
nicht besonders geeignet ist, da in der Umgebung schon grofflichige Gewerbege-
biete vorhanden sind bzw. vor der Besiedelung stehen.

Insofern wurde das Plangebiet genau schalltechnisch untersucht, um festzustellen,
inwieweit noch in sinnvoller Weise gewerbliche Nutzungen ausgelibt werden kén-
nen. Erwartungsgemifl missen die zu erwartenden Lirmemissionen ,gedeckelt"
werden, damit es zu keinen Uberschreitungen der zumutbaren Lirmbeeintrichti-

7 Quelle: Boner + Partner (07.12.2010): Stadtebaulicher Rahmenplan, Konversion Friesland-Kaserne in Varel, S.

75.
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gungen kommt. Hierzu ist die , Larmkontingentierung® eines Plangebietes ein be-
wahrtes Instrument. Aus der Kontingentierung kann spater genau abgeleitet wer-
den, an welchem Standort welcher maximale Larm entstehen darf. Erwartungsge-
maf ergab die im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens ermittelte Kontin-
gentermittlung sehr restriktive Werte. Die Einhaltung dieser Werte ist nur bei effizi-
enter Platzierung der Larmquellen, der Abschirmung lauterer Quellen und Beein-
flussung der , Abstrahlrichtung* méglich.

Die DIN 45691 bietet hierfir Vorgaben in Form der Festsetzung von Sektoren, in
denen unterschiedliche , Larmerzeugung“ und Abstrahlung geregelt sind. Dieses
Regelungsinstrument erméglicht erst die sinnvolle Umsetzung einer vielschichtigen
gewerblichen Nutzung.

Im Kapitel 10.2 wird im Einzelnen auf die resultierenden Festsetzungen des B-Plans
eingegangen.

Bodenverunreinigungen / Altlasten

Im Jahre 2013 wurde von der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BIMA) ein
Exposé fur einen Grofdteil der Frieslandkaserne herausgegeben. Im Vorfeld wurden
diverse Altlastenuntersuchungen erstellt. Dartiber hinaus ergab die Historische Re-
cherche (Phase 1) in Verbindung mit der darauf aufbauenden Orientierenden Un-
tersuchung (OU, Phase lla) hinsichtlich der Beurteilung der Altlastensituation, dass
fur eine vertiefende Recherche zur Historie und eine weitere Bearbeitung keine Ver-
anlassung vorliegt. ,,Es besteht somit auch kein Anfangsverdacht.”“ Die empfohle-
nen Bodenuntersuchungen auf bestimmten Kontaminationsverdachtsflichen (KVF)
wurden im Rahmen der OU mit dem Ergebnis durchgefuihrt, dass eine Gefahrdung
»aufgrund der grundsitzlich geringen Schadstoffgehalte an den im Rahmen der
Phase Il a untersuchten KVF nicht" besteht. ,Lokale Verunreinigungen sind nicht
auszuschliefen. Auf den KVF sind keine weiteren Untersuchungen notwendig. Bei
Bauarbeiten und Riickbauarbeiten, die in den Boden eingreifen sollte eine fachgut-
achterliche Begleitung [...] erfolgen“s.

Hinsichtlich des Abrisses der Kasernengebiude auf dem Gelinde besteht grund-
satzlich eine Genehmigung von Seiten der Stadt Varel. Im Einzelfall muss im Rah-
men einer Abbruchgenehmigung geklart werden, wie mit den anfallenden Immissi-
onen (z.B. Larm, Staub, Erschutterungen) zum Schutze der Umgebung/ umgeben-
den Wohnbebauung umgegangen wird bzw. welche Methoden oder Verfahren an-
gewendet werden.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass der Umgang mit Verunreinigungen oder Belas-
tungen von Gebiuden oder Boden in gesonderten Genehmigungsverfahren aufler-
halb dieser Bauleitplanung geregelt wird.

Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten, insbesondere bei Arbeiten an den
Gebaudefundamenten Hinweise auf schadliche Bodenverdnderungen oder Altlas-

8 Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben (BIMA) (27.08.2013): Exposé, S. 4.
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9.1.

ten auftreten, ist unverziiglich der Landkreis Friesland, Untere Bodenschutzbehér-
de, zu informieren.

Da es in der Vergangenheit zu Problemen beim Umbau von militarisch genutzten
Gebauden gekommen ist, sind folgende Auflagen zu beachten:

* Beim Umbau oder Abbruch bestehender Gebaude ist vor dem Abbruch oder
Umbau ein Schadstoffkataster fur jedes Gebdude zu erstellen.

* Asbesthaltige Baustoffe (Wellzementplatten, Liftungsrohe und -schichte, sowie
Fensterbinke) sind vor dem Umbau oder Abbruch fachgerecht im Sinne der
TRGS 519 auszubauen und ordnungsgemiafl zu entsorgen. Hierfiir ist ein sach-
kundiges Fachunternehmen zu beauftragen.

* Bauschutt mit schadstoffhaltigem Farbanstrich muss ordnungsgemif entsorgt
werden und darf nicht zusammen mit unbelastetem Bauschutt vermischt und
verwertet werden.

* Eventuell noch eingebaute Leuchtstoffréhren sind auszubauen und ordnungs-
gemiR zu entsorgen. Dies gilt auch fiir Elektrogerite (HiFi-Anlagen, Fernseher,
Kihlgerate), die sich noch in den Gebduden befinden kénnten.

Verkehrliche Erschliefung

Die Anbindung an das stadtische Verkehrsnetz erfolgt von Stiden tiber die neue Er-
schliefungsstrafe, die Verlangerung der Rudolf-Wienicker-Str von Siiden aus, eine
Gemeindestrafle, die vom Kreisel im Gewerbegebiet tiber die Nordender Leke bis
zur Panzerstrafle geplant ist. Eine Anbindung an die Panzerstrafe ist nicht moglich;
der Bebauungsplan legt hier einen Bereich ohne Ein- und Ausfahrt fest.

Die innere Erschlieffung des Gebietes insbesondere der Hallen erfolgt hauptsich-
lich tiber die bereits vorhandenen versiegelten Flachen.

Entwdsserung

Das Plangebiet kann an die Entwisserungsanlagen in den 6stlichen und sudlichen
Straflenflichen angeschlossen werden. Von da aus wird das Oberflichenwasser in
das sudlich gelegene Regenriickhaltebecken abgeftihrt und anschliefend gedrosselt
in die Leke eingeleitet.

Ver- und Entsorgung

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser kann in die Entsorgungsanlagen der angrenzenden 6ffentli-
chen Straenverkehrsflichen angeschlossen werden. Das Schmutzwasser wird zu
dem im Bebauungsplan festgesetzten Pumpwerk gefiihrt, von wo aus es weiterge-
leitet wird.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Entsorgungsanlagen nicht auf produktionsbe-
dingte Abwasser ausgelegt sind.
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9.2. Abfallbeseitigung

Als 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstriager (OrE) verwertet/entsorgt der Landkreis
die in seinem Gebiet angefallenen und tberlassenen Abfille nach den Vorschriften
des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) sowie des Niedersichsischen Abfallgeset-
zes (NAbfG) und nach Mafgabe der Abfallentsorgungssatzung.

Die Eigentiimer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebau-
ter Grundstiicke sind verpflichtet, ihre Grundstiicke an die 6ffentliche Abfallentsor-
gung anzuschlieRen (Anschlusszwang).

Gewerbebetriebe haben eine Trennung und Verwertung der Abfille gem. Gewerbe-
abfallverordnung durchzufithren. Restabfallbehilter des OrE sind in angemesse-
nem Umfang mit mindestens einem Behilter vorzuhalten.

10. Inhalt des Bebauungsplanes

10.1. Eingeschrinktes Gewerbegebiet ({j 8 BauNVO)

Um gewerbliche Nutzungen konzeptkonform wie im Pkt. 1 beschrieben im Plange-
biet unterbringen zu kénnen, ist ein Eingeschrinktes Gewerbegebiet gemafd § 8
BauNVO auszuweisen. Die Ausweisung eines Industriegebietes gemafd § 9 BauN-
VO ist aufgrund der schitzenswerten Umgebung nicht méglich, obwohl ansonsten
andere Standortvoraussetzungen erfullt wiren.

Da das ausgewiesene Eingeschrinkte Gewerbegebiet ausschliefilich der gewerbli-
chen Kernnutzung dienen soll, sind Nutzungen, die hierzu keine Verbindung haben,
auszuschliefen. Dieses umfasst Tankstellen, Anlagen furr sportliche Zwecke und
sdmtliche nur ausnahmsweise zulissigen Nutzungen.

Als Art der baulichen Nutzung wird ein ,Eingeschrianktes Gewerbegebiet (GEE)
festgesetzt. In diesem Zusammenhang festgesetzte Einschrankungen beruhen zum
einen auf den zuldssigen Nutzungen und zum anderen auf der notwendigen Kon-
tingentierung der Lirmemissionen.

Dariiber hinaus wird festgesetzt, dass keine zentren- oder nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente gemaf Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt Varel zulis-
sig sind (siehe dazu auch Punkt 3.), damit die zentralen Versorgungsbereiche der
Innenstadt weiter gestarkt werden. Gleichzeitig sind aber nicht zentrenrelevante
und nicht nahversorgungsrelevante Sortimente zuldssig, damit auch die Innenstadt
nahen Bereiche eine gesteuerte Stirkung im Ubergang zum Zentralen Versor-
gungsbereich erfahren.
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Tab.: Ubersicht zu den Arten der Nutzung

Nach BauNVO vorgesehen Im BP Nr. 225 festgesetzt

Gewerbegebiete; § 8 BauNVO GE: Inhalte der TF Nr. 1 (gekiirzt)

(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend
der Unterbringung von nicht erheb-
lich belastigenden Gewerbebetrie-
ben.

(2) Zulissig sind

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lager- Einzelhandelsbetriebe sind nur ohne
hauser, Lagerplitze und offentliche |  zentrenrelevante Sortimente zulissig.
Betriebe

Nur Betriebe und Anlagen sind zuléssig,
deren Gerdusche die in den Nutzungs-
schablonen angegebenen Emissionskon-
tingente LEK weder tags (6.00 — 22.00
Uhr) noch nachts (22.00 — 6.00 Uhr)
uberschreiten.

2. Geschifts-, Biiro- und Verwal- zulassig
tungsgebiude
3. Tankstellen nicht zulissig; Betriebstankstellen sind
zuldssig
4. Anlagen fur sportliche Zwecke nicht zulassig

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen
werden.

1. Wohnungen fur Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbegebiet zugeord-
net und ihm gegentiber in Grund-
fliche und Baumasse untergeord-
net sind

nicht zulassig

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwe-
cke,

3. Vergniigungsstidtten.

Wie bereits unter Pkt. 5. beschrieben, ist die Vermeidung unzuldssiger Larmbeein-
trachtigungen eines der wichtigsten Ziele bei der vorliegenden B-Plan-Aufstellung.

Das itap - Institut fur technische und angewandte Physik GmbH ist beauftragt wor-
den, ein schalltechnisches Gutachten zu erstellen. In diesem Gutachten soll unter-
sucht werden, welche gewerblichen Gerauschimmissionen zusitzlich durch die be-
trachteten Plangebiete verursacht werden diirfen, ohne dass es zu Konflikten in Be-
zug auf Gerduschimmissionen an vorhandener Wohnbebauung kommt.
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10.2.

Als relevante, gewerbliche Gerduschvorbelastung sind die rechtswirksamen B-Pldne
Nr. 65, Nr. 115, Nr. 57, Nr. 164, Nr. 122, Nr. 195, Nr. 178 und das Betriebsgelande
der PKV GmbH (Hauptgeldnde) zu berticksichtigen.

Zudem sind bei neu geplanten Verkehrswegen die gesamte, zukiinftige Verkehrsbe-
lastung auf umliegenden Verkehrswegen auf bestehende Wohnbebauung zu prog-
nostizieren und mit den Grenzwerten der 16. BImSchV zu vergleichen.

Ergebnisse

Die gewerblich nutzbare Fliche wird mit einer Flichenschallquelle fur Emissions-
kontingente gemif DIN 45691 belegt.

Die Emissionskontingente LEK wurden fur die betroffene Flache so festgesetzt,
dass an keinem der Immissionsaufpunkte die maRgeblichen Planwerte durch die
Summe der Immissionskontingente der Teilflichen des Plangebiets tberschritten
werden.

Die Gerauschkontingentierung nach DIN 45691 ermdglicht die Erhéhung der Emis-
sionskontingente fiir einzelne Richtungssektoren. Um das Plangebiet schalltech-
nisch besser nutzen zu kénnen, wird innerhalb des B-Plangebietes ein Bezugspunkt
festgelegt. Von diesem Punkt ausgehend werden dann Richtungssektoren k festge-
setzt. Fur jeden Sektor kann ein Zusatzkontingent LEK so bestimmt werden, dass
fur alle untersuchten Immissionsorte in dem Sektor folgende Gleichung erfullt ist:

Zusatzkontingent = Planwert — Immissionskontingent

Im Rahmen der Gerduschkontingentierung ist eine konkrete und rechnerisch be-
legbare Ausweisung von Schallschutzmafinahmen nicht méglich, da die Emissi-
onskontingente ausschlieflich unter Beriicksichtigung des Abstandsmafes ermit-
telt wurden, wodurch Schallschutzmafinahmen keine Wirkung im Prognosemodell
hatten. Uber eine konkrete Form und Art der MaRnahmen sollte im Rahmen der
Genehmigungsverfahren zur Errichtung von Gewerbebetrieben innerhalb der Gel-
tungsbereiche der B-Plane genau eingegangen werden.

Der bestehende und zukiinftige, betriebsbedingte Verkehr auf den Planstrafden ist
im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zu einzelnen Gewerbebetrieben in einer
gesonderten Verkehrslarmprognose zu priifen.
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Abbildung 5: Grafische Darstellung der Richtungssektoren fiir den Bebauungsplan Nr. 225
der Stadt Varel.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen)
zuldssig sind, deren Gerdusche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissi-
onskontingente LEK (flichenbezogener Schallleistungspegel pro m2) nach DIN
45691 weder tagsuber (6:00 - 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 - 6:00 Uhr) tberschrei-

ten.
. Flachenbezogener Schallleistungspegel in [dB (A) pro ?] | Quellflache F in m?
Bezeichnung - m
L W, Tag L W, Nacht
GE-Flache 49 39 54.983

In den Richtungssektoren A bis K erhéhen sich die Emissionskontingente LEK um
folgende Zusatzkontingente:
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10.3.

10.4.

Zusatzkontingente fiir den B-Plan Nr. 225 nach DIN 45961 [7] fiir die ausge-

wéhlten Richtungssektoren.

Zusatzkontingente
Richtungssektor Lek zus i
B-Plan E in dB
tags nachts
A 5 0
B 6 1
C 8 2
D 11 3
E 12 3
B-Plan Nr. 225 F 13 4
G 14 6
H 15 8
I 14 7
J 16 11
K 0 11

Die Koordinaten sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Die Berechnung der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes angegebenen Emis-
sionskontingente (LEK) ist mit der Annahme freier Schallausbreitung vom Emissi-
ons- zum Immissionsort und ausschlieRlich unter Berticksichtigung des Ab-
standsmafies und ohne Berticksichtigung von Abschirmungen und von Boden- und
Meteorologiedimpfung nach DIN 45691 durchgefiihrt worden.

Die Vorschlige des Gutachters werden aufgegriffen. Die Kontingentierungsfestset-
zungen werden in der oben dargestellten Art in den B-Plan tibernommen.

Hoéhe und Hohenbezugspunkte (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. {§ 16 (6), 18 (1) u. 19
(4) BauNVO)

Als unterer Bezugspunkt fiir die Ermittlung der maximal zulassigen Héhe wird eine
Hohe von 5,50 m G NN festgesetzt.

Zulassig sind im eingeschriankten Gewerbegebiet ,,GEE1“ Gebaude mit einer maxi-
malen Hohe von 22 m uiber dem Bezugspunkt und im eingeschriankten Gewerbe-
gebiet ,GEE2" Gebdude mit einer maximalen Hohe von 17 m lUber dem Bezugs-
punkt

Eine Uberschreitung der Gebiudehdhe durch untergeordnete Bauteile (z. B.
Schornsteine, Antennen) ist zulassig.

Ausnahmsweise kann die maximale Gebidudehshe durch die Aufbringung von An-
lagen zur Gewinnung regenerativer Energien (insbes. Kollektoren und Photovoltaik-
anlagen) um 1 m Gberschritten werden.

Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 (4) BauNVO)

Innerhalb des mit der abweichenden Bauweise markierten Baugebietes sind Ge-
baude mit einer Langenbegrenzung bis zu 130 m zulissig, da derzeit nicht genau
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10.5.

10.6.

10.7.

10.8.

feststeht, welche Lingen die voraussichtlich grofiten geplanten Lagerhallen errei-
chen. Die Entstehung grofler Hallen wird aber in Bezug auf die bauliche Umgebung
fur nicht problematisch gehalten. Seitliche Grenzabstinde sind nach der nieder-
sachsischen Bauordnung (NBauO) einzuhalten.

Maximal zulidssige Grundfliche und maximal zulédssige Geschossfliche (fj 19 (4)
BauNVO)

Die maximal zuladssige Grundfliche bemisst sich nach der festgesetzten Grundfla-
chenzahl (GRZ), wobei Uberschreitungen gemif der textlichen Festsetzung Nr. 4
bis zu 90% zulissig sind (vgl. nachfolgenden Pkt.).

Nach der &ffentlichen Auslegung sich herausgestellt, dass keine ausreichende Klar-
heit in Bezug auf die Ermittlung der Kanalbaubeitrage auf Basis des festgesetzten
Mafles der baulichen Nutzung in Form einer Kombination von maximal zuldssiger
Grundfliche und maximal zulissiger Gebidudehshe geschaffen werden konnte. Die
Beitrage bemessen sich nach der zuldssigen Geschossfliache, die in vorliegendem
Fall ein Mehrfaches der Grundfliche betragen kénnte. Obwohl im Plangebiet nur
die klassischen Gewerbehallen geschaffen werden sollen, wiren doch mehrge-
schossige Gebdude zulassungsfihig, die ein entsprechendes Vielfaches an Gebiih-
ren auslésen wiirden. Die daraufhin in den Plan eingefuhrte Geschossfldchenzahl,
die die gleiche Grofle wie die schon festgesetzte Grundflachenzahl erreicht, ,de-
ckelt“ das Maf der Nutzung dahingehend, dass nur eingeschossige Gebdude (Hal-
len) zuldssig werden. Damit ist dem Plan eine eindeutige Bezugsgrofie zur Ermitt-
lung der Gebuihren zu entnehmen.

Uberschreitung der maximal zuldssigen Grundfliche (§ 19 (4) BauNVO)

Die Inanspruchnahme des Baugebietes fiir Gebiude und Versiegelungen soll in
ausreichendem Mafle gewihrleistet sein, weswegen ein relativ grofdziigiger Wert fiir
die Uberschreitung der GRZ bis zu 90% gewihlt wurde. Hierdurch kann darauf ver-
zichtet werden, jetzt als ,Private Griinflichen“ festgesetzte Bereiche als Baugebiet
festzusetzen, um die Uberschreitung der ansonsten maximalen Versiegelung von
0,8 zu vermeiden. Diese Gruinflichen diirfen bei der Ermittlung der GRZ bzw. Ver-
siegelung nicht herangezogen werden. Fur die betrieblichen Abldufe ist der gewihl-
te Versiegelungsgrad notwendig, um die benétigten Fahr-, Park- und Rangierflichen
fur die LKWs zu schaffen.

Garagen und Nebenanlagen (§j 9 (1) Nr. 4 BauGBi. V. m. {§j 12 u. 14 BauNVO)

Garagen und Gebaude als Nebenanlagen sind zwischen den Strafenbegrenzungs-
linien und den straflenseitigen Baugrenzen nicht zuldssig, um parallel zur Strafie
einen Bereich von Baulichkeiten freihalten zu kénnen, der die optische Erlebbarkeit
des Straflenraumes unterstiitzt und die Pflanzungen nicht tiber Gebiihr beeintrich-
tigt.

Offentliche StraRenverkehrsfliche (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Die schon bestehende Stralenverkehrsfliche der Karl-Nieraad-Strafle im Osten des
Plangebietes wird tberplant, da im Rahmen der Umnutzung des gesamten Kaser-

Thalen Consult GmbH - Urwaldstrafle 39 - 26340 Neuenburg - T 04452 916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de - www.thalen.de
Projekt-Nr. 10195 22/54



Stadt Varel

Bebauungsplan Nr. 225 ,,Gewerbegebiet Frieslandkaserne®, Begriindung — geinderter Entwurf

10.9.

10.10.

10.11.

10.12.

nengelindes ein Aus- und Umbau der Strafle sattfindet, welcher eine veranderte
Straflenfiihrung fordert. Die verbindliche Bauleitplanung wurde an die Vorgaben
der mit der Stadt abgestimmten Erschieflungsplanung angepasst.

Ein- und Ausfahrten (§j 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Entlang der Karl-Nieraad-Strafle wurden ein durchgingiger Bereich ohne Ein- und
Ausfahrt in Verbindung mit der Festsetzung von Einfahrtsbereichen im sidlichen
Bereich zur neuen Sammelstrafie fiir das Kasernengelidnde festgesetzt. Diese Fest-
setzungen griinden sich auf der gezielten Steuerung die Verkehre sudlich in das
Plangebiet ein- und ausfahren zu lassen, damit es einerseits im Bereich der Panzer-
strafe nicht zu erhéhten (Ldrm-)Immissionen und andererseits auch nicht zu ei-
nem starken Verkehrsaufkommen kommt. Es soll eine gezielte Steuerung zur Nut-
zung der (Uberértlichen) Verkehrswege im Anschluss an die neue Sammelstrafie
hin zum Kreisel Gewerbe- und Sondergebiet Langendamm, Sumpfweg, erreicht
werden.

Die tatsichliche Lage der Zu- und Abfahrtbereiche darf um bis zu 10 m von der
festgesetzten Lage abweichen.

Griinflichen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Der Raumuferstreifen von 10 m Breite entlang der Nordender Leke wurde als pri-
vate Griinfliche mit der Zweckbestimmung , Raumuferstreifen” in Verbindung mit
dem entsprechenden Hinweis festgesetzt (Siehe dazu Punkt 13.10.1).

Die private Grunflache ist als Rasenflichen mit max. zweimaliger Mahd und Ab-
transport des Mihgutes oder als Sukzessionsfliche zu erhalten bzw. anzulegen.
Wasserwirtschaftliche UnterhaltungsmafRnahmen sind zuldssig. In der Grunfliche
ist die Anlegung einer max. 20 m breiten Zu- und Abfahrt in Abstimmung mit den
zustiandigen Wasser- und Bodenverbanden fiir eine optionale Querung der Leke zu-
lassig.

Lichtimmissionen gemaf¢ § 9 (1) Nr. 24 BauGB

Zum Schutze der Umgebung wurden Festsetzungen getroffen, die die Lichtimmis-
sionen und Blendwirkung durch Lichtquellen auf dem Gewerbegebiet stark be-
schrinken. Die Beleuchtung der Aufdenanlagen darf nur mit UV-armem Licht erfol-
gen,; die Lichtquellen durfen eine maximale Héhe von 10 m nicht tberschreiten und
nur ein (nach ,Innen“) gerichtetes Licht auf die Aufenanlagen ausstrahlen. Eine
Beleuchtung der an den Geltungsbereich angrenzenden Flachen, insbesondere Ve-
getationsflachen, ist unzuléssig. Eine Beleuchtung der AufRenfassaden der Gebiude
ist unzuléssig.

Fliche zum Anpflanzen von Biaumen und Strauchern und Bindungen fiir Bepflan-
zungen ({j 9 (1) Nr. 25a und 25b BauGB)

In den gekennzeichneten Bereichen im Nordosten ist eine einreihige Gehélzreihe
aus standortgerechten heimischen Strauchern und Biumen fachgerecht zu pflan-
zen, Pflanzabstand 1,50 m, pro angefangenen 20 m ist ein Laubbaum zu pflanzen;
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die Geholzpflanzung ist fachgerecht zu pflegen, langfristig zu erhalten und bei Ab-
gang zu ersetzen. Die Geholzpflanzung ist fachgerecht zu pflegen, langfristig zu er-
halten und bei Abgang zu ersetzen. Das Anpflanzgebot ist spitestens in der auf das
Ende der Baumafdnahme folgenden Vegetationsperiode zu realisieren.

In den gekennzeichneten Bereichen im Siiden ist u. a. zur Sichtabschirmung eine
einreihige Geholzreihe aus standortgerechten heimischen Strauchern und Baumen
fachgerecht zu pflanzen, Pflanzabstand 1,50 m, pro angefangenen 10 m ist ein
Laubbaum zu pflanzen; die Gehélzpflanzung ist fachgerecht zu pflegen, langfristig
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Gehélzpflanzung ist fachgerecht zu
pflegen, langfristig zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Das Anpflanzgebot ist
spatestens in der auf das Ende der Baumafinahme folgenden Vegetationsperiode
zu realisieren

In der nérdlichen Pflanzerhaltungsfliche ist fachgerecht zu pflegen und langfristig
zu erhalten; Gehdlze sind bei Abgang zu ersetzen. Die Anlage einer max. 20 m brei-
ten Zu- und Abfahrt ist zulassig.

In dem gekennzeichneten Bereich entlang der Karl-Nieraad-Straf3e ist eine einreihi-
ge Geholzreihe mit Winterlinden (Tilia cordata), Hainbuchen (carpinus betulus)
oder Ahorn (Acer platanoides) zum Sichtschutz fiur die Gewerbebauten zu errich-
ten. Pflanzgrofle der Baume zwischen 6,00 und 8,00 m Haohe, Pflanzabstand max.
10,00 m. Die Baume sind mit einer angemessenen Halterung zu sichern. Der Be-
reich ist als unversiegelte Vegetationsfliche anzulegen. Es darf keine (Ab-)Lagerung
auf der Flache stattfinden. SicherungsmafRnahmen zum Schutz der Bidume sind zu-
lassig.

Die Geholzpflanzung ist fachgerecht zu pflegen, langfristig zu erhalten und bei Ab-
gang zu ersetzen. Das Anpflanzgebot ist spatestens in der auf das Ende der Bau-
mafRnahme folgenden Vegetationsperiode zu realisieren.

Im Pflanzstreifen ist die Errichtung einer Schallschutzmafinahme bis zu einer ma-
ximalen Hohe von 5,00 m zulissig, wenn hierdurch die Baumpflanzung nicht ein-
geschrinkt wird. Eine Larmschutzmafinahme ist so auszufiihren, dass nach Még-
lichkeit nur eine Wall/Wand-Kombination zur Ausfiihrung gelangt; falls aus Platz-
griinden auf einem Teilstiick nur eine Wand méglich ist, muss deren Linge deutlich
hinter der Lange einer Wall/Wand-Kombination zurtickbleiben.

10.13. Flachen fiir die Abwasserbeseitigung (§9 (1) Nr. 14 BauGB)

In Bezug auf die Abwasserbeseitigung wird auf Grund der unterschiedlichen Hé-
henlagen ein Pumpwerk notwendig, um das Abwasser aus dem ehemaligen Kaser-
nengelidnde in die anschliefende Kanalisation einzuleiten.

Die Flache fur Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung ,, Abwasserpump-
werk® wurde schon im Bebauungsplan Nr. 205 festgesetzt und wird in diesen Be-
bauungsplan tibernommen, da dessen Notwendigkeit unverandert gegeben ist.
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11. Flichenbilanz
Flache in Hektar
Planung
Gewerbegebiet 6,112
davon Erhalt Bepflanzung 0,232
davon Anpflanzung 0,379
Flache fur Versorgungsanlagen 0,007
Offentliche Verkehrsflache 0,235
Private Griinfliche 0,134
Gesamt 6,491
12. Rechtsgrundlagen

Die vorliegende Bebauungsplanung basiert auf folgenden Rechtsgrundlagen:
a) Niedersichsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG),
b) Baugesetzbuch (BauGB),

c) Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke,

d) Planzeichenverordnung (PlanzV) - Verordnung lber die Ausarbeitung der Bau-
leitplane und die Darstellung des Planinhaltes,

e) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz uber Naturschutz und Land-
schaftspflege,

f) Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
g) Niedersichsische Bauordnung (NBauO) und

h) Niedersichsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGB-
NatSchG),

jeweils in der zurzeit gultigen Fassung.

13. Hinweise

13.1. Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990, zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 11.06.2013.
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13.2.

13.3.

13.4.

13.5.

13.6.

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Boden-
funde (das kénnen u.a. sein: Tongefifscherben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken sowie auffillige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe
Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaf § 14 Abs. 1 des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen dem Niedersichsi-
schen Landesamt fiir Denkmalpflege- Archiologische Denkmalpflege-, Ofener Stra-
3e 15, 26121 Oldenburg oder der Denkmalschutzbehérde der Stadt Varel gemeldet
werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Boden-
funde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. furr ihren Schutz ist Sorge
zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet.

Schéidliche Bodenverianderungen/ Altlasten

Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schidliche Boden-
veranderungen gefunden werden, ist unverziglich der Landkreis Friesland - Untere
Bodenschutzbehorde - zu informieren.

Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfiuste, Minen, etc.)
gefunden werden, ist umgehend das Landesamt fir Geoinformationen und Lan-
desvermessung Niedersachsen (LGLN) — Kampfmittelbeseitigungsdienst — in
Hannover oder das Ordnungsamt der Stadt Varel zu benachrichtigen.

DIN und ISO- Vorschriften

Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN-Vorschriften kénnen bei der Stadt
Varel, Fachbereich Planung und Bau, Zum Jadebusen 20, 26316 Varel, wihrend der
Dienstzeiten eingesehen werden.

Liste standortgerechter heimischer Gehélze

Artenliste standortgerechter heimischer Geholze:
Biume

Bergahorn — Acer pseudoplatanus
Bergulme — Ulmus glabra

Eberesche — Sorbus aucuparia

Esche — Fraxinus excelsior

Frithe Traubenkirsche — Prunus padus
Hainbuche — Carpinus betulus

Rotbuche — Fagus silvatica
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Sandbirke — Betula pendula
Schwarzerle — Alnus glutinosa
Spitzahorn — Acer platanoides
Sommerlinde — Tilia platyphyllos
Stieleiche — Quercus robur
Vogelkirsche — Prunus avium
Wildapfel — Malus silvestris
Wilbirne — Pyrus communis
Winterlinde — Tilia cordata

Zitterpappel — Populus tremula

Straucher

Faulbaum — Rhamnus frangula
Felsenbirne — Amelanchier ovalis
Gemeiner Schneeball — Viburnum opulus
Gewdhnlicher Flieder — Syringa vulgaris
Grauweide — Salix cinerea

Hanfweide — Salix viminalis

Hartriegel — Cornus sanguinea
Haselnuss — Corylus avellana
Heckenkirsche — Lonicera xylosteum
Hulse, Stechpalme — Ilex aquifolium
Hundsrose — Rosa canina

Kornelkirsche — Cornus mas

Liguster — Ligustrum vulgare
Pfaffenhiitchen — Euonymus europaeus
Purpurweide — Salix purpurea

Salweide — Salix caprea

Schlehe — Prunus spinosa

Schwarzer Holunder — Sambucus nigra
Waldrebe (Kletterpflanze) — Clematis vitalba

Weildorn — Crataegus monogyna
Pflanzgréfle (Baume: 3 x v, StU 12 - 14 cm, Strducher: 100 cm — 150 cm).
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13.7.

13.8.

13.9.

13.10.

13.11.

14.

Ungenaue Lage der Leitungen

Die tatsachliche Lage der Leitungen kann von der im Plan gekennzeichneten Lage
abweichen. Daher ist vor Beginn mit Bodenbewegungen, Bauarbeiten und/oder
Bohrungen in der Nahe der Leitung der Leitungstrager hinsichtlich des genauen
Leitungsverlaufs zu befragen.

Satzung des Entwisserungsverbandes Varel

Nach der Satzung des Entwésserungsverbandes Varel sind bei Gewassern Il. Ord-
nung beidseitig ein Radumstreifen von 10,00 m Breite vorzuhalten. Die Rdumstreifen
durfen nur so bewirtschaftet werden, dass die Unterhaltung der Gewisser nicht be-
eintrachtigt wird. Uber Ausnahmen von den Satzungsbestimmungen entscheidet
der Entwéasserungsverband.

Gewadsserrandstreifen (gemafd § 91 a (1) NWG)

In einem 5 m breiten Gewisserrandstreifen, gemessen von der Béschungsoberkan-
te des Gewissers Il. Ordnung gelten die Bestimmungen des § 91 a Abs. T NWG.
Insbesondere diirfen bauliche Anlagen nur errichtet werden, wenn sie standortbe-
zogen sind. Uber Abweichungen von dieser Regelung entscheidet gemafl § 91 a
Abs. 3 NWG die untere Wasserbehorde des Landkreises Friesland.

Riaumuferzone (gemif Satzung des Entwiasserungsverbandes Varel)

In der 10 m breiten Raumuferzone, gemessen von der Béschungsoberkante des
Gewissers Il. Ordnung gelten die Bestimmungen der Satzung des Entwisserungs-
verbandes Varel. Dieser Bereich ist von Hindernissen, insbesondere von baulichen
Anlagen freizuhalten. Uber Ausnahmen entscheidet der Entwisserungsverband Va-
rel.

Uberlagerung rechtskriftiger Bebauungspline

Der Bebauungsplan Nr. 225 ,Gewerbegebiet Frieslandkaserne” tiberdeckt mit sei-
nem Geltungsbereich Teile des rechtkriftigen Bebauungsplanes Nr. 205 "Kreis-
dienstleistungszentrum". Der Bebauungsplan Nr. 205 "Kreisdienstleistungszent-
rum" tritt damit in den tberlagerten Bereichen nach Rechtskraft des Nr. 225 ,Ge-
werbegebiet Frieslandkaserne* aufler Kraft.

Verfahrensvermerke

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 225 , Gewerbegebiet Frieslandkaserne“ der
Stadt Varel hat mit der Entwurfsbegriindung gemiafd § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
VOM oot BiS oo o6ffentlich ausgelegen.

Aufgrund einer Ergdnzung zum Maf der baulichen Nutzung hat der entsprechend
gednderte Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 225 ,Gewerbegebiet Frieslandkaser-
ne“ der Stadt Varel mit der Entwurfsbegriindung gemif § 4 a BauGB in der Zeit
VOM oo, BiS v erneut offentlich ausgelegen (vgl. hierzu
auch Pkt. 1, letzter Absatz).
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Nach Prifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Stadt Varel in seiner
SItzung am ...cceeveeeeencneeene, den B-Plan Nr. 225 ,Gewerbegebiet Frieslandkaser-
ne“ als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

15. Zusammenfassende Erklarung

Nach Fassung des Satzungsbeschlusses wird an dieser Stelle die zusammenfassende Er-
kldrung eingefligt.
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16.

16.1.

Umweltbericht

Kurzdarstellung der Inhalte, Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die Frieslandkaserne liegt im Westen der Vareler Innenstadt. 2007 wurde die Ka-
serne aufgegeben.

Entsprechend eines stadtebaulichen Rahmenplans soll die Frieslandkaserne in die
stadtische Entwicklung eingebunden werden. Neben dem bereits vorhandenen
Kreisdienstleistungszentrum sollen ein grofiraumiges Wohngebiet, Mischgebiets-
bereiche, gewerbliche Nutzflichen, Flachen fir den Gemeinbedarf und eine 6ffent-
liche Gruinfliche, auf der kleinere Veranstaltungen stattfinden kénnen, umgesetzt
werden kénnen.

Im vorliegenden Bebauungsplan soll nun fir einen ca. 6,5 ha grofien Teilbereich
des ehemaligen Kasernengelindes eine gewerbliche Baufliche planungsrechtlich
festgelegt werden.

Der Flichennutzungsplan der Stadt Varel wird im Parallelverfahren entsprechend
gedndert.

Der Bebauungsplan sieht die Ausweisung eines eingeschriankten Gewerbegebietes
vor (GEE, GRZ 0,8, mit zuséatzlicher Versiegelung bis 0,9; Begrenzung der Bauhdhe
auf 17 bzw. 22 m und der Baulange auf 130 m).

Die Erschliefung der gewerblichen Bauflichen erfolgt tiber die Verlingerung der
Rudolf-Wienicker-Str von Stiden aus, eine Gemeindestrafe, die vom Kreisel im Ge-
werbegebiet tiber die Nordender Leke bis zur Panzerstrae geplant ist.

Im Bebauungsplan wird der Raumuferstreifen in einer Breite von 10 m entlang der
Leke als private Griinfliche dargestellt, die vorhandene Bepflanzung im Norden
wird ebenfalls mit einer Pflanzbindung belegt, zu den Kleingirten im Nordosten
sowie nach Suiden zur Straflenfliche besteht ein 5 m breites Pflanzgebot. Entlang
der Karl-Nieraad-Str. besteht ein Pflanzstreifen, in dem 6 -8 m hohe Laubbiume in
einem Abstand von 10 m gepflanzt werden sollen.

Der Bebauungsplan beinhaltet einen Flachenbezogenen Schallleistungspegel mit
Zusatzkontingenten flr bestimmte Richtungssektoren; durch diese Festsetzungen
werden die Lirmimmissionen in den angrenzenden Bereichen auf das zulissige
Maf begrenzt.

Im &stlichen Bereich stellt der Bebauungsplan die éffentliche Verkehrsfliche und
eine kleine Versorgungsflache dar.
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16.2.

16.3.

16.3.1.

Umfang des Vorhabens / Flichenbilanz

Flache in Hektar

Planung

Gewerbegebiet 6,11
davon Erhalt Bepflanzung 0,23
davon Anpflanzung 0,37

Flache fur Versorgungsanlagen 0,01

Offentliche Verkehrsfliche 0,24

Private Grunfliche 0,13

Gesamt 6,49

Umweltschutzziele aus iibergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen

Fachgesetze

Fur das anstehende Bauleitplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § T1a Abs. 3
Baugesetzbuch (i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt gedndert am
16.06.2013, BGBI. | S. 15048) i. V. m. § 18 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG vom 29.07.2009) zuletzt gedandert am 07.08.2013 (BGBI. I S. 3154) und
des Nds. Ausfuhrungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG
vom 19. 02.2010) zu beachten.

Schutzgebiete oder -objekte nach dem Naturschutzrecht, dem Denkmalschutzrecht
oder dem Wasserrecht sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht bekannt.

Hinsichtlich des Grundwassers und der Oberflichengewisser ist das Wasserhaus-
haltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. I. S. 2585), in Verbindung mit dem Nieder-
sachsischen Wassergesetz vom 19. Februar 2010 (Nds. GVBI. S. 64, zuletzt gean-
dert am 03.04.2012) zu beachten.

Angrenzend an das Plangebiet liegt die Nordender Leke als Gewisser Il. Ordnung.
Hierbei handelt es sich um das Verbandsgewisser Nr. 2 des Entwiasserungsver-
bandes Varel. Nach der Satzung des Verbandes ist der 10 m breite Rdumuferstrei-
fen von baulichen Anlagen freizuhalten, Anpflanzungen von Gehdlzen sind nur mit
Genehmigung des Verbandes zuléssig.

Im weiter sudlich gelegenen Waldbereich (LSG Vareler Geest) beginnt ein Trink-
wasserschutzgebiet (Zone Il a und b).

Die Stadt Varel hat eine Baumschutzsatzung erlassen; hiernach werden bestimmte
Bidume unter Schutz gestellt. Auf der Flache der ehemaligen Frieslandkaserne wur-
den keine Bdume unter Schutz gestellt.
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16.4.

Planerische Vorgaben

Das Landesraumordnungsprogramm in seiner derzeit gultigen Fassung legt Varel
als Mittelzentrum fest. Dargestellt wird auch die Bahnlinie Varel — Sande als Eisen-
bahnstrecke sowie die Natura 2000 Gebiete (V 64 westlich und &stlich von Varel
und der Nationalpark Nds. Wattenmeer). Auch das Vorranggebiet fiir Rohstoffge-
winnung (Ton) suddlich von Varel ist dargestellt. Das Landesraumordnungspro-
gramm wird derzeit neu aufgestellt. Geplant ist in der Neufassung zusétzlich eine
Darstellung des Vareler Waldes als Teil des landesweiten Biotopverbundes.

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2003 des LK Friesland stellt das Plange-
biet noch als Sperrzone dar. Weiter sudlich grenzt ein Vorranggebiet fiir Forstwirt-
schaft an, das auch als Vorsorgegebiet fuir Natur und Landschaft sowie als Vorsor-
gegebiet fur Erholung dargestellt ist. Innerhalb dieses Waldbereiches liegt ein Vor-
ranggebiet fur Trinkwassergewinnung sowie Gebiete fiir die Rohstoffgewinnung.

Die Stadt Varel ist Mittelzentrum mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Ent-
wicklung von Wohnstétten, von Arbeitsstatten sowie Standort mit der besonderen
Entwicklungsaufgabe Erholung.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Varel 2006 legt das Gebiet als Flidche fur den
Gemeinbedarf ohne besondere Zweckbestimmung fest; lediglich ein kleiner Teilbe-
reich im Osten an der Panzerstrae wurde in einer frilheren FNP-Anderung bereits
als Gewerbliche Baufliche festgelegt. Innerhalb der ehemaligen Kaserne wurden
auferdem bereits die Sonderbaufliche fur das Dienstleistungszentrum und die
Verkehrsfliche im Bereich des Parkplatzes im Flachennutzungsplan dargestellt.
Derzeit befinden sich die Bebauungsplane Nrn. 220 (Wohngebiet) und 228 (Hos-
piz) im Verfahren, die Bauflichen und Gemeinbedarfsflichen festlegen. Jenseits der
Leke grenzen im Westen und Norden gewerbliche Bauflichen und im Nordosten
eine Griinflaiche mit Dauerkleingérten an; im Osten liegen jenseits der Verkehrsfla-
chen Wohnbauflachen.

Innerhalb des weiter stidlich liegenden Waldgebietes verliuft die Grenze des Trink-
wasserschutzgebietes und der Flichen fiir Abgrabungen fur Ton. Innerhalb des
Waldbereiches verlauft auch eine unterirdische Trinkwasserleitung, die im Westen
die Gemeinbedarfsfliche quert.

Der 6stliche Bereich des Plangebietes tiberdeckt den Bebauungsplan Nr. 205, der
fur diese Fliache ein Gewerbegebiet festsetzt. Anschliefend hieran setzt der Bebau-
ungsplan Verkehrsflachen und das Sondergebiet Dienstleistungszentrum fest.

Angrenzend existieren dartiber hinaus Bebauungspline fur das Gewerbegebiet jen-
seits der Leke (Gewerbegebiet und Regenriickhaltebecken) und fur die Erschlie-
Bungsstrafde im Stden.

Das Landschaftsprogramm Nds. macht fiir den Planbereich keine speziellen Aus-
sagen. Es kennzeichnet die naturliche Region als Ostfriesische-Oldenburgische
Geest, in der aus landesweiter Sicht der Schutz von naturnahen Wéldern und
Hochmooren, der Wallhecken, Altwisser und nihrstoffarmer Moorseen sowie des
Feuchtgrunlandes vorrangige Bedeutung hat.
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16.5.

16.5.1.

16.5.2.

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Friesland stammt aus dem Jahre 1996
und wird derzeit neu aufgestellt. Der Landschaftsrahmenplan 1996 kennzeichnet
die Landschaftseinheit als Zeteler-, Bockhorner- und Vareler Geest. Neben kleinfla-
chigem Wechsel von Griinland- und Ackerflachen mit z.T. gut ausgebildetem Wall-
heckennetz dominieren hier groflere Waldbereiche, grofie unterschiedlich intensiv
genutzte durch Abbau entstandene Stillgewidsser, Feuchtgriinlandflichen und Roh-
richte. Charakteristisch sind auch die FlieRgewdsser, z.T. artenreiche Gewisser. Die

Nordender Leke stellt die Grenze zur Landschaftseinheit des Dangaster Moores
dar.

Der Planbereich selber zahlt zu den Siedlungsbereichen, der angrenzende Wald
wird zum Teil als Gebiet mit grofler Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes darge-
stellt. Am weitesten verbreitet sind hier Eichen-Hainbuchenwilder und Flattergras-
Buchenwalder. Das Schutz- und Entwicklungskonzept sieht den Erhalt und die Ent-
wicklung umweltgerechter Nutzung unter besonderer Berticksichtigung von natur-
betonten Strukturen vor.

Das Entwicklungskonzept kennzeichnet das Landschaftsschutzgebiet Vareler Wald,
sowie die Nordender Leke mit dem Ziel der Renaturierung des Gewéssers.

Derzeit liegt der Entwurf des Landschaftsrahmenplans 2015 des LK Friesland vor.
Dieser kennzeichnet die Niederung der Leke als zu erhaltenden Biotopverbundbe-
reich.

Die Stadt Varel besitzt einen Landschaftsplan. Der Planbereich der Frieslandkaser-
ne im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im sudlichen Teil als Suchraum
fur Waldaufforstungen angegeben.

Beschreibung des Planungsraumes

Nutzungen

Der Planbereich gehérte zur ehemaligen Frieslandkaserne Varel, die 2007 geschlos-
sen wurde. Seitdem liegt das Gebiet ungenutzt und verschlossen. Das Gebiet ist zu
einem groflen Teil vollflachig versiegelt, lediglich an den Randbereichen sind Ge-
holzanpflanzungen oder Scherrasenbestiande vorhanden. An der Leke liegt ein Klar-
becken fiir Oberflichengewisser. Der Gewéasserrandbereich der Leke zusammen
mit den angrenzenden Flachen wird als Griinland genutzt.

Naturrdaumliche Lage

Das Gebiet gehort innerhalb der naturrdumlichen Einheit der Ostfriesisch-
Oldenburgischen Geest zur Landschaftseinheit der Zeteler, Bockhorner und Vareler
Marsch. Es liegt von zwischen 3 und 4 m GNN, in der Lekeniederung unter 2 m
UNN. Die potentiell natiirliche Vegetation sind Buchen-Eichenwilder und Eichen-
Hainbuchenwilder.
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16.6.

16.6.1.

16.6.1.1.

Beschreibung der Schutzgiiter und Bewertung der
Umweltauswirkungen der Planung

Luft / Klima / Larm / Erschiitterungen

Bestand
Klima

Der Untersuchungsraum liegt in der klimadkologischen Region des kiistennahen
Raums, die durch sehr hohen Austausch und sehr geringen Einfluss des Reliefs auf
lokale Klimafunktionen charakterisiert ist.

Dieser Bereich der feucht gemafligten Klimazone wird durch den Einfluss der
Nordsee bestimmt. Die vorrangig westlichen Winde bewirken eine stindige Bewe-
gung der Luftmassen und einen Warmeaustausch zwischen Meer und Festland.
Das tragt zu einem Ausgleich der Temperaturen zwischen Sommer- und Winter-
monaten bei, so dass die Durchschnittstemperaturen im Winter bei 4° C und im
Sommer bei 13° C liegen (Durchschnittstemperatur 9° C).9

Mit durchschnittlich ca. 811 mm Niederschlag im Jahr ist eine hohe Niederschlags-
rate zu verzeichnen. Der Wind weht Uberwiegend aus stid- bis westlichen Richtun-
gen mit durchschnittlich 4,1 m/sec. Neben den typischen aus westlichen Richtun-
gen herangeftihrten Tiefauslaufern gibt es auch Hochdruckgebiete mit Winden aus
ostlicher Richtung. Bei den Hochdruckwetterlagen kommen értliche Modifikationen
des GrofRklimas stdrker zur Geltung. Der geringste Luftaustausch liegt bei winterli-
chen Hochdrucklagen vor.

Lokalklimatisch liegt das Gebiet zum einen innerhalb vorhandener Siedlungsfla-
chen, aber auch angrenzend an das grofde Waldgebiet des Vareler Waldes, das eine
ausgleichende Wirkung auf das Siedlungsklima hat. Lokalklimatisch bedeutsame
Frischluftschneisen sind aufgrund des geringen Hohenunterschiedes sowie der oh-
nehin hohen Windgeschwindigkeit nicht vorhanden. Innerhalb des Gebietes selber
tragen die grofflichigen Versiegelungsgebiete zu einer schnelleren Erhitzung der
Luft bei, die jedoch durch die Winde schnell ausgeglichen werden.

Immissionssituation

Genaue Daten tber Luftuntersuchungen im Untersuchungsgebiet liegen nicht vor,
aber anhand der klimatischen Gegebenheiten ist davon auszugehen, dass im Plan-
gebiet nach Aufgabe der militdrischen Nutzung mit Schadstoff-, Abgas- und Staub-
belastung nicht zu rechnen ist.

Ldrm
Mdogliche Lairmimmissionen auf das Plangebiet kommen von
e der Autobahn A 29 im Westen,

* dem Gewerbegebiet im Westen,

s Nibis Kartenserver, Dezember 2015
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* der geplanten Griinfliche fur kleinere Veranstaltungen im Stiden
* den angrenzenden Verkehrsflichen
Diese Vorbelastungen werden im Zuge eines Lirmgutachtens fiir den Bebauungs-
plan mitbeachtet.
16.6.1.2.  Auswirkungen der Planung
Klima

Da das Gebiet heute bereits fast vollstindig versiegelt ist, wird aufgrund des Be-
bauungsplans keine wesentliche Anderung des Klimas zu erwarten sein. Wesentlich
Auswirkungen auf die Luftbewegung sind in dem Bereich, in dem heute bereits eine
Vielzahl von Gebiuden steht, auch nicht zu erwarten.

Lirmimmissionen

Ldrmemissionen sind vermehrt im Zuge der Abriss- und Bauarbeiten wie auch
durch die gewerbliche Nutzung zu erwarten.

Hinsichtlich des Baulidrms ist die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz
gegen Baularm- Gerduschimmissionen — zu beachten.

Um die zuldssigen Larmimmissionen in den angrenzenden Wohnbereichen und
Kleingarten einzuhalten, wurde ein Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungs-
plan Nr. 225 in Auftrag gegeben (erstellt von itap, Oldenburg, August 2016).

Im Larmgutachten wurden

die schutzwirdigen Immissionsorte sowie die Orientierungswerte nach DIN
18005 ermittelt:

Orientierungswert nach DIN 18005

tags nachts
6:00 bis 22:00 Uhr | 22:00 bis 6:00 Uhr

Allgemeines Wohngebiet 55dB(A) 40 dB(A)

Kleingartengebiet 55 dB(A)

Im néchsten Schritt wurde die vorhandene Vorbelastung ermittelt.

Aufgrund der Orientierungswerte und der vorhandenen Vorbelastung wurden
Zielwerte der Immission (= Planwerte) errechnet.

Der Flichenbezogene Schallleistungspegel fiir den BP 255 wurden so festge-
setzt, dass die Planwerte fiir alle Standorte eingehalten, fiir viele sogar unter-
schritten werden.
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- Um die Flachen des Gewerbegebietes lirmmifig effektiv nutzen zu kénnen,
wurden Zusatzkontingente ermittelt, mit denen weiterhin eine Einhaltung der
Planwerte sichergestellt ist.

Der flichenbezogenen Schalleistungspegel wird fur das gesamte Gebiet mit 49
dB(A) pro m2 tags und 39 dB(A) nachts festgelegt. Die Zusatzkontingente reichen
in Richtung des Wohngebietes von 5 bis 8 dB(A) tags und 0 bis 3 dB(A) nachts, in
stdwestlicher Richtung sind sie erheblich hoher. Zum Kleingartengebiet sind tags
nur geringe Zusatzkontingente, nachts héhere Zusatzkontingente méoglich.

Durch diese Festsetzungen soll sichergestellt werden, dass die Orientierungswerte
fur die Immissionen nach der DIN 18005 nicht tiberschritten werden.

Die Vorgaben zu den Larmemissionen sind Teil des Bebauungsplans.

Staubimmissionen

Emissionen mit Stauben sind kurzzeitig in der Bauphase zu erwarten. Eine genaue
Einschatzung der Immissionen ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht méglich; es mus-
sen hierbei die Vorgaben des Immissionsschutzrechtes eingehalten werden. Dies
muss im Zuge der Planung und Genehmigung der Bauarbeiten beachtet werden.
Genauere Aussagen sind zu diesem Planungsstand nicht moglich.

Um zumindest eine optische Abgrenzung der angrenzenden Flachen mit landwirt-
schaftlicher Nutzung und Kleingarten sicherzustellen, soll die vorhandene Randab-
griinung nach Norden und Nordosten erhalten und verdichtet werden.

Da die Flachen als Lager genutzt werden sollen und die HaupterschlieRung tiber
die sudlich verlaufende Erschlieflungsstrafde erfolgt, sind wesentlich Immissionsbe-
lastungen in den angrenzenden Wohn- und Kleingartenanlagen nicht zu erwarten.

Lichtimmissionen

Bei Lagerflichen sind bei unglinstig ausgerichteter Beleuchtung auch Lichtimmis-
sionen auf die benachbarten Bereiche nicht auszuschliefSen. Um eine Lichtbelas-
tung der angrenzenden Flache zu verhindern, muss die Beleuchtung der Aufienan-
lagen auf die Bauflichen und Stellplatzanlagen ausgerichtet werden; eine direkte
Bestrahlung angrenzenden Flachen ist unzulassig.

Hierdurch sollen die angrenzenden Okosysteme sowie die angrenzenden Wohnbe-
reiche von starker Lichtimmission, z. B. durch Strahler, geschiitzt werden.

Weiterhin ist durch die Auswahl des Lichtes (uv-armes Licht) die Auswirkung auf
Insekten zu minimieren.

Entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan werden im Bebauungsplan - Text-
liche Festsetzungen — aufgenommen.
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16.6.2.

16.6.2.1.

16.6.2.2.

Boden

Bestand

Im Plangebiet lagen urspriinglich Pseudogleye, d.h. Béden, die sandige Béden, die
unter Einfluss des tempordren Stauwassers tber Tonschichten (wechselfeuchte
Standorte) entstanden sind. Im Bereich der Lekeniederung liegt ein Streifen von
Kleimarsch, der auch den gesamten nérdlichen Bereich des Plangebietes erfasst.

Allerdings sind die nattirlichen Béden hier nur noch, wenn tberhaupt, in unterge-
ordnetem Anteil vorhanden. Das gesamte Planungsgebiet ist aufgrund der Nutzung
als Kaserne in weiten Bereichen versiegelt, die nicht versiegelten Bereiche sind
durch die Baumafinahmen, durch Vertiefungen und Aufth6hungen im Zuge der Ge-
staltung des Kasernengeldndes, stark verdndert bzw. vollstandig gestort. Lediglich
im noérdlichen und westlichen Grenzbereich an der Leke sind kleinflichig die anste-
henden Béden noch zu erwarten. Insgesamt sind 1,95 ha, ca. 30 % der Gesamtfla-
che, heute unversiegelt.

Altlasten im Boden sind im Planbereich nicht bekannt.

Es ist jedoch nicht auszuschlieflen, dass im Bereich der Gebiude und sonstiger
baulicher Einrichtungen Schadstoffe vorhanden sind. Das Vorliegen von Altlasten
aufgrund der militarischen Nutzung der Fliche ist daher nicht véllig auszuschlie-

Ren.

Auswirkungen der Planung

Durch den Umbau und die Nutzung der Flachen als Gewerbegebiet ist mit einem
Verlust der noch kleinflichigen offenen Bodenbereiche im Plangebiet zu rechnen.
Insgesamt ist unter Beachtung der Vorgabe fiir Pflanzbereiche eine Versiegelung
von maximal 5,50 ha im Gewerbegebiet zuldssig. Zusatzlich ist die Versiegelung
von 200 m2 in der privaten Griinfliche zulassig. Insgesamt ist so eine Gesamtver-
siegelung von 5,52 ha auflerhalb der Straflen- und Versorgungsfliche méglich. Un-
versiegelt bleiben 0,72 ha innerhalb des Gewerbegebietes und der privaten Griinfla-
che. Heute sind im Bereich der Kaserne (ohne Straflen- und Versorgungsfliachen)
ca. 1,95 ha nicht versiegelt. Insgesamt wird somit eine zunehmende Versiegelung
von 1,23 ha durch den Bebauungsplan erméglicht. Hierhin sind jedoch auch die
Flachen enthalten, die bereits im Bebauungsplan BP 205 , Kreisdienstleistungszent-
rum*“ planerisch festgelegt wurden; eine differenzierte Betrachtung erfolgt im Zuge
der Bilanzierung.

Hinsichtlich der Altlasten sind zur Vermeidung von Bodenverunreinigungen
Schutzmafinahmen vor dem Abriss von Gebdude und baulichen Einrichtungen
notwendig. Hier ist detailliert zu klaren, ob Altlasten innerhalb der Gebaude vorlie-
gen und spezielle Schutzmafinahmen beim Abriss notwendig sind.
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16.6.3.

16.6.3.1.

16.6.3.2.

16.6.4.

16.6.4.1.

16.6.4.2.

Grundwasser

Bestand

Nach den Karten des Landesamtes fiir Bergbau, Energie und Geologie (Nibis des
LBEG) liegt innerhalb des Planungsraums die Grundwasseroberflache um etwa 2 m
tber NN, je nach Hohenlage steht das Grundwasser in der Lekeniederung daher
sehr hoch an, im Ubrigen Planungsbereich etwas tiefer.

Die Ausbildung der Pseudogleye zeigt auch, dass mit Ausnahme des Niederungs-
bereiches an der Leke im Planbereich nicht das Grundwasser der ausschlaggebende
Faktor der Bodenbildung war, sondern temporéres Stauwasser Uber anstehenden
Stauschichten.

Die Grundwasserneubildungsrate liegt bei 101 bis 150 mm/a, was eine geringe
Grundwasserneubildungsrate anzeigt. Das Schutzpotential des Bodens beziiglich
des Grundwassers wird im NIBIS-Kartenserver im westlichen Bereich als hoch, im
ostlichen Bereich als gering angegeben.

Eine Nutzung des Grundwassers findet nicht statt.

Auswirkungen der Planung

Aufgrund der zunehmenden Versiegelung wird die Grundwasserneubildungsrate
verringert. Das Uberschiissige Oberflichenwasser wird jedoch nicht direkt in die
Leke geleitet, sondern in das Regenriickhaltebecken nérdlich der Erschlieffungs-
strafde und von hier gedrosselt in die Leke. So kann im Bereich des Riickhaltebe-
ckens noch eine gewisse Versickerung stattfinden.

Oberflichengewisser

Bestand

Angrenzend an das Plangebiet liegt die Nordender Leke, ein Gewésser II. Ordnung.
Die Nordender Leke hat eine Breite von insgesamt ca. 8 m; die Wasserfliche eine
Breite von ca. 3 m. Die Leke verlduft in einem sehr gradlinigen Bett mit einheitli-
chem Profil; die Béschungen sind mit Rohricht und Hochstauden bewachsen.

Die Nordender Leke ist ein wichtiger Hauptvorfluter fur das stidwestlich angren-
zende Gebiet; sie miindet 8stlich von Varel in das Vareler Binnentief und fliefdt an
der Vareler Schleuse in den Jadebusen.

Heute liegen westlich und 6stlich an der Nordender Leke auf Hohe des Plangebie-
tes Regenriickhaltebecken. Innerhalb des Plangebietes liegt an der Leke ein Klarbe-
cken fur Oberflachengewisser.

Auswirkungen der Planung

Der Bereich der Lekeniederung wird wie bisher als Griinfliche erhalten. Der Gewis-
serrandstreifen sowie der Rdumuferstreifen werden nicht durch das Gewerbegebiet
beeintrachtigt, sondern verbleiben wie zur Zeit der Kasernennutzung.
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16.6.5.

16.6.5.1.

16.6.5.2.

Das uberschiissige Oberflichenwasser wird zum Regenriickhaltebecken geleitet
und von dort gedrosselt in die Leke abgegeben. Durch die Riickhaltung ist auch ei-
ne gewisse Absetzung von Schwebstoffen oder in Havariefillen die Abschottung
des Einlaufes in die Leke moglich.

Eine Beeintrachtigung der Nordender Leke ist mit dem Bebauungsplan daher nicht
verbunden. Durch die Méglichkeit, im Bereich der Griinfliche im Gewisserrand-
streifen eine 20 m breite Uberfahrt anzulegen, wird jedoch ein méglicher weiterer
Eingriff in die Niederung der Nordender Leke vorbereitet.

Es muss jedoch auch festgestellt werden, dass durch die Bebauung eine Aufwer-
tung der Nordender Leke durch Offnen des Niederungsbereiches und 6kologische
Aufweitung auf Dauer verhindert wird.

Pflanzen- und Tierwelt, Biotope

Bestand

Der Planungsbereich wurde bis 2007 als Kaserne genutzt. Hier liegen daher grofde
Bereiche, die mit Gebaude bebaut sind, und ausgedehnte versiegelte Flachen, die
vor allem als Verkehrs- und Parkplatzflichen genutzt wurden.

Die noch vorhandenen Griinflichen wurden fast ausschliefllich als Rasenflichen
angelegt, sie sind heute als artenreiche Scherrasen/verbrachend anzusprechen.
Zum Teil handelt es sich um kleinere schmale Rasenbinder innerhalb der Flache
sowie um gréflere Rasenflichen um die Gebiude. Innerhalb der Rasenflichen ste-
hen einzelne Biume, vor allem Spitzahorn, Hainbuche, Stieleiche, Bergahorn, Sil-
berahorn und Kirsche. An den Geb&uden sind auch kleinflichig Ziergehslzbestinde
vorhanden.

Auffallend ist der dichte Gehdlzbestand im nérdlichen Grenzbereich. Hier stehen
auf einem kleinen Wall Eichen, Kiefern, Feldahorn, Hasel, Hartriegel, Holunder und
weitere Arten.

Koniferenbestinde sind im Westen im Bereich des Klarbeckens sowie im Osten im
Bereich der Einfahrt vorhanden.

Aufierhalb des heutigen Kasernengelidndes liegt in einem ca. 10 m breiten Streifen
entlang der Leke eine extensiv genutzte Griinflache.

Im Planbereich ist mit gehslzbewohnenden Brutvégeln vor allem im nérdlichen
Gehdlzbestand zu rechnen.

An den freistehenden Geholzen wurden keine Bruthdhlen gesichtet.

Die Gebiude besitzen entweder Flachdicher oder flache Satteldicher und sind alle
in einem guten Zustand. Hinweise flr Fledermausquartiere sind daher nicht vor-
handen.

Auswirkungen der Planung

Die gesamte Flache wird neu gestaltet, so dass die Scherrasenbestinde innerhalb
der Flache sowie die hier wachsende Gehdlze beseitigt werden miissen.
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16.6.6.

16.6.6.1.

16.6.6.2.

Erhalten wird der Gehdlzstreifen in Norden in seiner bisherigen Breite. Der Bebau-
ungsplan erméglicht jedoch einen 20 m breiten Durchbruch fur eventuelle Erweite-
rungen. Hierdurch wiirde der zusammenhéngende Bestand zerschnitten, was zu
einem Bedeutungsverlust des dichten Geholzbestandes fiihren wird.

Die anderen Geholze im Plangebiet werden im Zuge der Umsetzung der Planung
vermutlich zum grofden Teil beseitigt werden.

Erhalten bleibt der Griinlandbestand auf dem 10 m breiten Gewisserrandstreifen
entlang der Leke. Hier wird jedoch ebenfalls die Anlage einer Querung in einer Brei-
te von 20 m erlaubt. Fiir den Niederungsbereich der Leke stellt dies eine zusatzliche
Beeintrichtigung dar.

Landschaftsbild

Bestand

Der Planbereich wird durch die hohe Anzahl der Nutzgebiude sowie der ausge-
dehnten versiegelten Flichen der ehemaligen Kaserne gepragt. Innerhalb der Ka-
serne sind einige Einzelgehotlze schén gewachsen, dominierend ist jedoch der Ein-
druck der ausgedehnten versiegelten Bereiche.

Da die Kaserne nicht der Offentlichkeit zuginglich ist, wirkt sie als Kulisse fiir die
angrenzenden Siedlungsbereiche. Hier ist sie insgesamt eher als ortsbildbeein-
trachtigendes Element zu beurteilen.

Als ortsbildpragendes Element ist lediglich der Gehdlzstreifen im Norden einzustu-
fen.

Der Lekebereich ist ein naturndheres Landschaftselement zwischen Gewerbegebiet
und ehemaliger Kaserne.

Auswirkungen der Planung

Durch die Planung wird das Ortsbild durch neue Gebaude umgestaltet. Hierdurch
entsteht ein stark durch gewerbliche Nutzung bestimmte Geb&udestruktur bis zu
einer Héhe von 22 m.

Um eine Abschirmung und Eingriinung des Planbereiches sicherzustellen, wird der
Geholzbestand im Norden erhalten und weiter ergénzt. Entlang der Karl-Nieraad-
Str. soll eine hohe Anpflanzung aus Bidumen angelegt werden, um moglichst
schnell eine Abschirmung der hohen Lagergebaude sicherzustellen. Auch im Stiden
wird eine Gehdlzanpflanzung zur StraRenflache festgelegt.

Insgesamt stellt die Planung eine Landschafts- und Ortsbildbeeintrichtigung auf-
grund der hohen und voluminésen Gebaude dar. Nach Norden, Osten und Westen
wird durch Pflanzstreifen das Gebiet eingegriint, wobei zur Karl-Nieraad-Str. 6 — 8
m hohe Baumpflanzungen vorgesehen sind.

Lediglich zur Lekeniederung und zum Regenriickhaltebecken sind keine Bepflan-
zungen vorgesehen.
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16.6.7.

16.6.8.

16.6.9.

Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist mit der Mdéglichkeit verbunden,
Zufahrten im Bereich des nérdlichen Geholzstreifens sowie der Griinflache an der
Lekeniederung anzulegen. Hierdurch werden landschaftsbildprigende Elemente im
Bereich des Bebauungsplans erheblich beeintrichtigt.

Sach- und Kulturgiiter

Kulturgtiter sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die alten Gebiude der Kaserne
Friesland stehen nicht unter Denkmalschutz.

Die Gebiude stellen Sachwerte dar, sie werden z. T. erhalten und einer neuen Nut-
zung durch die PKV zugefiihrt.

Mensch

Innerhalb des Plangebietes leben und arbeiten heute keine Menschen. Angrenzend
liegen jedoch im Osten Siedlungsbereiche. Im zweiten H-Gebaude liegt heute das
Dienstleistungszentrum des LK Friesland, das Uber die Panzerstr. und die Karl-
Nieraad-Strafde erschlossen ist. Vor dem Gebaude liegen ausgedehnte Parkflaichen
fur das Dienstleistungszentrum. Nordéstlich liegt ein Kleingartengelande.

Wie oben dargestellt, sind erhebliche Larm- oder Immissionsauswirkungen der
Wohnflichen und der Kleingartenbereiche durch die Nutzung als eingeschrinktes
Gewerbegebiet nicht zu beftirchten.

Aufgrund der klimatischen Gegebenheiten der Klimaregion im kiistennaher Raum,
(gute Austauschbedingungen) und des Fehlens von Belastungsschwerpunkten
(groRere Siedlungsbereiche mit Stadtstrukturen und andere bodennahe Emitten-
ten) ist davon auszugehen, dass, bezogen auf den Menschen im Plangebiet, keine
dauerhaften relevanten lufthygienischen Belastungssituationen durch die Anlage
des Gewerbegebietes und den hierdurch hervorgerufenen Verkehr entstehen.10

Wechselwirkungen

Schutzgutes kungen zu tenden Beeintrachtigungen
anderen
Schutzgiitern

Schutzgut Beeintrichtigung des | Wechselwir- | Beurteilung der hierdurch zu erwar-

Klima / Luft / | Klima: keine erhebli-
Larm chen Beeintrachtigun-
gen

Luft/Larm/: baube-
dingt zu erwarten,
Festsetzungen im BP
begrenzen Larmim-
missionen

Tierwelt /
Pflanzenwelt

Mafinahmenumsetzung im Winter-
halbjahr soll Auswirkungen vermei-
den

Mensch

Einhaltung der flichenbezogenen
Schallleistungspegel

10 Entwurf des Landschaftsrahmenplanes des LK Friesland, 2015.
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Schutzgut Beeintrichtigung des | Wechselwir- | Beurteilung der hierdurch zu erwar-
Schutzgutes kungen zu tenden Beeintrichtigungen
anderen
Schutzgiitern
Boden Gering zunehmende | Klima Verringerte Verdunstung und erhéh-
Versiegelung te Aufheizung versiegelter Flachen;
aufgrund des Grofsklimas aber keine
erhebliche Beeintrachtigung
Grundwasser | Verringerung der Versickerung und
Grundwasserneubildung; aufgrund
des anstehenden Bodens aber ge-
ringe Auswirkung; Méglichkeit der
Versickerung durch Regenriickhalte-
gewadsser
Oberflachen- | Erhéhung des Oberflichenabflusses
gewasser und damit verstarkte Periodizitat
des Wasserabflusses mit Auswir-
kung auf das Gewasserdkosystem;
Vermeidung durch Regenriickhalte-
gewadsser
Pflanzen- und | Verlust einiger Gehélzbestiande und
Tierwelt Einzelbaume
Grundwasser | Verlust der Grundwas- | Oberflichen- | Erhéhung der Periodizitit der Ge-
serneubildung gewidsser wisser und damit Auswirkungen auf
Gewdsserokosysteme; Vermeidung
durch Regenriickhaltegewisser
Pflanzen- und | Beseitigung von Scher- | Ortsbild Beeintrichtigung landschaftspra-
Tierwelt rasen, kleineren Zier- gender Elemente (Geholzbestand,
geholzgruppen und Gewdsserrandstreifen)
einigen Einzelgehol-
zen, mogliche Eingriffe
in Gewdasserrandstrei-
fen und Geholzbe-
stand im Norden
Landschafts- | Neugestaltung mit Mensch Beeintrichtigung der optischen
bild hohen Baukarper, kei- Wahrnehmung von Landschafts-
ne Eingriinung zur strukturen und Freirdumen
Leke hin
Mensch
Sach- und

Kulturgiiter
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16.7.

16.8.

16.9.

Prognose ohne aktuelles Bauleitplanverfahren

Die Frieslandkaserne in Varel wurde 2007 geschlossen. Die Stadt Varel hat darauf-
hin einen stadtebaulichen Rahmenplan erstellt. Hiernach soll die Flache des Be-
bauungsplans als Gewerbeflache genutzt werden. Andere Nutzungsmdéglichkeiten
wurden demnach nicht verfolgt.

Sollte eine Bebauungsplanung nicht stattfinden, so wiirde das Gebiet weiterhin un-
genutzt liegen. Die ,Riickeroberung” des Gebietes durch Pflanzen und Tiere wiirde
vermehrt einsetzen.

Aus stddtebaulicher Sicht stellt die nicht genutzte Kaserne einen stadtebauliche
Problematik dar, die durch diese Planung aufgelost werden soll.

Anderweitige Planungsalternativen

Im Zuge der Planerstellung wurde als Alternative zu der vorliegenden intensiven
gewerblichen Nutzung eine starkere Eingriinung zur Leke und zum Regenriickhal-
tebecken diskutiert. Aufgrund der Ausnutzbarkeit der Gewerbeflichen wurde auf
diese Eingriinungen verzichtet und lediglich nicht tiberbaubare Flichen festgelegt.

Vertriglichkeitsvorpriifung nach {j 34 BNatSchG
Vogelschutzgebiet (V 64 Jadebusen Binnendeichs)

Das Vogelschutzgebiet wurde 2007 eingerichtet und 2011 als Landschaftsschutzge-
biet ausgewiesen. Dieses Gebiet liegt ca. 2,6 km 6stlich des Plangebietes

Das binnendeichs an den Jadebusen und damit an den Nationalpark ,,Niedersich-
sisches Wattenmeer* grenzende Gebiet geh6rt zur naturrdaumlichen Region Watten
und Marschen bzw. naturriumlichen Haupteinheit Wesermarschen und ist haupt-
sachlich durch Griinlandnutzung gepragt. Ackerflichen nehmen lediglich einen An-
teil von rund 4 % ein. Im Gebiet liegen deichnah einige Kleiboden-Entnahmestellen,
die von besonderer Bedeutung fiir die Vogelwelt sind. Das Gebiet ,,Marschen am
Jadebusen“ ist fur Gastvogelarten des Offenlandes von hervorgehobener Bedeu-
tung, welche sich aus der Nahe zum Nationalpark ,Niedersachsisches Watten-
meer* ergibt. Ein Teil dieser Vogel nutzt das Gebiet vor allem als Hochwasserrast-
platz und Nahrungsgebiet (Loffler, Watvogel, Méwen), andere Vogelarten (Ginse,
Enten) nutzen das Gebiet primar zur Rast und zur Nahrungssuche, wahrend ihre
Schlafplitze innerhalb des Nationalparks liegen, die allabendlich angeflogen wer-
den. Neben den Gastvégeln kommt bei den Brutvégeln in erster Linie der Gruppe
der Wiesenvogel eine besondere Bedeutung zu, da mehrere Teilgebiete aktuell den
Rand eines Vogelbrutgebietes nationaler Bedeutung besitzen.

Wertbestimmende Arten sind die Weifdwangengans, der Léffler, der Goldregenpfeif-
fer, Blassgans, Pfeifente, Kiebitz, Grofer Brachvogel, Dunkler Wasserlaufer, Rot-
schenkel, Lachméwe, Sturmméwe, Silberméwe und Mantelméwe.

Der Bebauungsplan 225 liegt tiber 3000 m auflerhalb des LSG hinter dem Stadtge-
biet von Varel; er wird nicht direkt von den Verboten der Verordnung erfasst.

Wirkfaktoren, die vom Bebauungsplan ausgehen und in das Gebiet hineinreichen,
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sind nicht erkenntlich.

Das Plangebiet dient auch nicht als wesentlicher Teillebensraum fuir Végel des Vo-
gelschutzgebietes, so dass durch die Bebauung der Fliachen auch keine indirekte
Auswirkungen auf die Vogelpopulation zu erwarten ist.

Eine Beeintrachtigung des V 64 Marschen am Jadebusen ist daher nicht zu erwar-

ten.

16.10. Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorschriften

Gesetzliche Grundlagen

Der § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes legt in Absatz 1 die so genannten Zu-
griffsverbote fuir besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten fest.

Hiernach ist es verboten,

* wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschidigen oder zu zerstéren,

* wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europidischen Vogelar-
ten wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert,

* Fortpflanzungs- oder Ruhestitten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschidigen oder zu zersto-
ren,

* wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschidigen
oder zu zerstéren.

Diese Zugriffsverbote werden allerdings fuir zulassige Eingriffe in Natur und Land-
schaft modifiziert.

Fur Arten, die in Anhang IV der FFH-Richtlinie enthalten sind und fiir europiische
Vogelarten liegt ein Verstof’ gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 und im Hinblick
auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch
gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 nur vor, soweit die kologische Funktion der
von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestitten im
raumlichen Zusammenhang nicht mehr erfillt werden. Um dies sicherzustellen,
kénnen auch vorgezogene Ausgleichsmafinahmen festgesetzt werden.

Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durch-
fuhrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstofd gegen die Zugriffs-, Besitz- und
Vermarktungsverbote nicht vor.

Priifungsrelevante Arten

Zu beachten sind bei der Artenschutzrechtlichen Priifung alle européischen Vogel-
arten. Hierbei sind vor allem die Gehélzbruter im Plangebiet zu erwarten.
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Uberpriifung méglicher artenschutzrechtlicher VerstéfRe

Verbot 1

Es ist verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzu-
stellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu t6ten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstéren.

Baubedingte Wirkfaktoren

Grundsatzlich dirfen Mafdnahmen zur Geholzbeseitigung nicht in der Brutzeit,
d. h. von Anfang Mirz bis Ende September durchgefuhrt werden. Die Bau-
maflnahmen sollen daher aufderhalb der Brutzeit, d. h. von Oktober bis Februar
beginnen. Bei Baubeginn innerhalb der Brutzeit ist vor Maflnahmenbeginn
durch Vogelkartierungen sicherzustellen, dass keine Brutvégel in den zu besei-
tigenden Geholzen briiten.

Anlage-/Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Nicht zu erkennen.

Verbot 2

Es ist verboten, wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der euro-
pdischen Vogelarten wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uber-
winterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Sté-
rung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert.

Baubedingte Wirkfaktoren

Die Baumafinahmen sollen auflerhalb der Brutzeit, d. h. von Oktober bis Feb-
ruar beginnen. Bei einem Baubeginn innerhalb der Brutzeit ist eine Uberpri-
fung moglicher Brutvogelbestinde notwendig; ggf. ist der Baubeginn entspre-
chend zu verschieben. Soweit dies nicht méglich ist, ist eine genauere Priifung
der Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der lokalen Population durchzu-
fuhren (Artenschutzprufung).

Anlage- [ Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Anlage und betriebsbedingte Stérungen der besonders geschutzten Biotope
durch den Siedlungsbereich sind nicht mit der Bebauungsplanung verbunden.

Verbot 3

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

Unter Fortpflanzungs- und Ruhestitten sind dabei nur solche gemeint, die
raumlich abgrenzbar ganz regelmiflig genutzt werden, d. h. solche Statten, die
aufgrund ihrer Beschaffenheit, Lage und Einzigartigkeit regelmafSig wieder ge-
nutzt werden (z. B. Eisvogelhohlen, alte regelmiRig aufgesuchte Spechthshlen
oder Fledermausquartiere).
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16.11.

16.11.1.

16.11.2.

16.11.3.

16.11.4.

RegelmafRig genutzte Lebensraume werden nicht betroffen.

Bei einer Einhaltung der Zeiten fir die Geholzbeseitigung von Oktober bis Februar
sind daher keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde zu erkennen.

Mafnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Eingriffen im Plangebiet

Erhalt des Gehdlzstreifens im Norden

Der Geholzstreifen im Norden des Plangebietes wird als zu erhaltend festgelegt.
Die vorhandenen Gehélze werden damit gesichert. Soweit gréfere Liicken im Ge-
holzbestand durch Absterben der Gehdlze, Windwurf, etc. entstehen, ist eine
Nachpflanzung vorzunehmen.

Um eine mogliche Erweiterung der gewerblichen Flachen nach Norden und deren
Anbindung an das Gelidnde zu erleichtern, wird die Méglichkeit ersffnet, auf 20 m
Breite eine Anbindung der angrenzenden Flachen vorzunehmen.

Sicherung des Gewisserrandstreifens an der Leke

Der heute bereits vorhandene Gewisserrandstreifen bleibt erhalten. Er soll extensiv
unterhalten werden oder der Sukzession Uberlassen werden, wobei jederzeit die
wasserwirtschaftliche Unterhaltung der Leke méglich sein muss.

Um eine mogliche Erweiterung der gewerblichen Flachen nach Westen und deren
Anbindung an das Geldnde zu erleichtern, wird die Méglichkeit eroéffnet, auf 20 m
Breite eine Anbindung der angrenzenden Flachen vorzunehmen.

Anlage von Gehélzbestinden zu den Kleingirten und zur siidlichen Erschlieungs-
straRe

Zu den Kleingartenanlagen ist heute noch kein durchgehender Gehélzstreifen vor-
handen. Hier soll aus standortgerechten heimischen Gehélzarten eine einreihige
Geholzanpflanzung (Pflanzabstand 1,50 m, Pflanzen Heister 60 bis 100) angelegt
werden; pro 20 m ist ein Laubbaum (Pflanzen 3xv, 14 -16) zu pflanzen. Die vorhan-
denen Gehdlze kénnen hierbei integriert werden (textl. Festsetzung Nr. 8.1 in Ver-
bindung mit Pflanzliste des Hinweises Nr. 6).

Eine vergleichbare Anpflanzung ist im Suiden zur Erschlieungsstrafie aufierhalb
der Zufahrten vorgesehen. Um hier jedoch eine dichtere Eingriinung zu erreichen,
ist fur diesen Pflanzstreifen vorgeschrieben, dass alle 10 m standortgerechte Biu-
me in Anlehnung an die Pflanzliste des Landkreises Friesland fachgerecht ange-
pflanzt werden (textl. Festsetzung Nr. 8.2 in Verbindung mit Pflanzliste des Hin-
weises Nr. 6).

Anpflanzung zur Karl-Nieraad-Str.

Um eine deutliche optische Abgrenzung der Gewerbegebietsflichen mit sehr hohen
Baukorpern zum Dienstleistungszentrum, der Zufahrt und den Parkméglichkeiten
zu schaffen, wird im Gewerbegebiet entlang der Karl-Nieraad-Str. eine Anpflan-
zungsfliche von ca. 12 m Breite vorgesehen. Hier sollen in einem Abstand von
10 m 6 — 8 m hohe Winterlinde (Tilia cordata), Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
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oder Hainbuche (Carpinus betulus) fachgerecht angepflanzt werden (textl. Festset-
zung Nr. 8.4).

Die restlichen Flachen sind als Vegetationsflichen anzulegen; eine Ablagerung auf
den Flichen oder Versiegelung der Flichen, Nutzung als Parkplatz etc. ist nicht zu-
lassig.

16.11.5.  Standortgerechte heimische Gehélzarten
Artenliste standortgerechter heimischer Gehélze:
Bdume
Bergahorn — Acer pseudoplatanus
Bergulme — Ulmus glabra
Eberesche — Sorbus aucuparia
Esche — Fraxinus excelsior
Friihe 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
Straucher
Faulbaum — Rhamnus frangula
Felsenbirne — Amelanchier ovalis
Gemeiner Schneeball — Viburnum opulus
Gewdhnlicher Flieder — Syringa vulgaris
Grauweide — Salix cinerea
Hanfweide — Salix viminalis

Hartriegel — Cornus sanguinea
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Haselnuss — Corylus avellana
Heckenkirsche — Lonicera xylosteum
Hulse, Stechpalme — Ilex aquifolium
Hundsrose — Rosa canina
Kornelkirsche — Cornus mas

Liguster — Ligustrum vulgare
Pfaffenhiitchen — Euonymus europaeus
Purpurweide — Salix purpurea

Salweide — Salix caprea

Schlehe — Prunus spinosa

Schwarzer Holunder — Sambucus nigra
Waldrebe (Kletterpflanze) — Clematis vitalba
WeiRdorn — Crataegus monogyna

Pflanzgrofe (Baume: 3 x v, StU 12 - 14 cm, Straucher: 100 cm — 150 cm).

16.11.6.  Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Die Eingriffsbilanzierung erfolgt in Anlehnung an das Nds. Stadtetagmodell. Die
Uberlappungsbereiche mit dem Bebauungsplan Nr. 205 werden nicht mit beriick-
sichtigt, da fur diese Bereiche bereits eine Kompensation im Zuge des BP 205 fest-
gelegt wurde.
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Abb.: Ubersichtsplan des Bestandes mit versiegelten und nicht versiegelten Bereichen
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Bestand

Biotoptyp

Scherrasen
Siedlungsgeholz/Ziergeholze
Einzelgeholze

naturnaher Geholzbestand im Norden
Gewisserrandstreifen Griinland
Versiegelte Flachen

Strafdenflache

versiegelbare Gewerbefliche im alten
BP 205

nicht versiegelbare Gewerbefliche im
alten BP 205

Versorgungsflache

Gesamtflichen

Planung

Biotoptyp

Gewerbegebiet versiegelt
Gewerbegebiet unversiegelt 0,61
davon
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16.12.

Externe Kompensationsmafinahmen

Die Papier- und Kartonfabrik besitzt Kompensationsflichen in Moorhausen, die als
Kompensationsflidche fir den Bebauungsplan 195 , Erweiterung Papier- und Karton-
fabrik Varel“ dienen. Hier werden vorhandenen Griinflichen extensiv genutzt. Es
handelt sich um die Flurstticke 184/1, 184/3, 184/5, 193/4 (tlw.), Flur 5 Gemarkung
Varel-Land in Moorhausen.

Abb.: Fiir Kompensationsmafinahmen der PKV zur Verfiigung stehende Flichen in
Moorhausen

Y g”

E_jvcrh_ Kompensationsfliche 73.855m?

[/ Jzusstz1. Kompensation 5.000n?

Angrenzend an diese Fliachen liegen weitere Flichen, die derzeit noch intensiv ge-
nutzt werden, fiir eine extensive Nutzung jedoch zur Verfligung stehen, hierbei
handelt es sich um die Flurstiicke 193/4 (tlw.), 194/8, 194/10 und 192/4 (tlw.). Es
handelt sich ergdnzend um eine Flache von 5.000 m2 mit einer Aufwertung von
0,75 WE/ha.

Von dieser Flache sollen die notwendigen Kompensationsflichen bereitgestellt
werden.

Es handelt sich um Intensivgriinland auf feuchten Béden; die Flichen sollen zu
mesophilem Feuchtgriinland entwickelt werden. Hierdurch soll eine ckologische
Bereicherung sowohl aus floristisch-vegetationsgesellschaftliche Aspekten wie auch
aus faunistischer, insbesondere avifaunistischer Sicht erreicht werden. Die Bewirt-
schaftungsauflagen sowie die Bewertung der Flachen werden wie beim BP 195 fest-

gelegt
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Nutzungsauflagen auf den Griinlandflichen

k)

Die Flachen sind als Dauergriinland zu nutzen. Sie dirfen nicht umgebrochen
werden. Das Bodenrelief, insbesondere Mulden, Senken, Erhchungen u. i.
diirfen nicht verindert werden.

Die Flachen miissen bewirtschaftet werden.

Eine Unterverpachtung oder eine Uberlassung der Flichen an Dritte ist nicht
zulassig.

Der derzeitige Wasserstand darf nicht abgesenkt werden. Unberihrt bleibt die
ordnungsgemifle Unterhaltung bestehender Griaben, Griippen oder Dranagen.
Die Neuanlage oder der Ausbau von Dranungen oder Graben ist nicht statthaft.
Eine Unterhaltung der Graben mit einer Grabenfrase ist nicht zulassig. Gra-
benaushub aus der Unterhaltung von Gewissern ist abzufahren oder unter Be-
achtung von Punkt a auf der Flache zu verteilen.

In der Zeit vom 15. Februar bis 15. Juni eines jeden Jahres ist das Ausbringen
von Diingern nicht statthaft. In der Zeit vom 01. Mirz bis 15. Juni eines jeden
Jahres sind das Walzen, Schleppen, Mahen oder sonstige Griinlandpflegearbei-
ten nicht statthaft.

Pflanzenschutzmittel gemaf der Definition des § 2 des Pflanzenschutzgesetzes
vom 15. September 1986 diirfen nicht angewendet werden.

Die Flache darf zusammenhangend nur mit bis zu 2 maximal 2-jahrigen Rin-
dern pro ha beweidet werden. Bei einer Nutzung als Mdhweide ist eine Mahd
vor dem 15. Juni eines jeden Jahres nicht zulissig. Pro Jahr ist nur 1 Schnitt zu-
lassig.

Eine Portionierung der Gesamtflache ist nicht zulissig.
Das Anpflanzen von Gehdlzen ist nicht statthaft.

Eine Stickstoffdiingung mit maximal 50 kg N/ha pro Jahr ist zulédssig. Eine
Verwendung von Giille oder Jauche bleibt ausgeschlossen. Die Verwendung von
Phosphat- und Kalidiingern bedarf der vorherigen Absprache. Uber die
Verwendung von Diingern ist ein Nachweisbuch zu fiihren.

Das Anlegen von Mieten oder das Lagern von Heu oder Heuballen auf den
Flachen ist nicht zulassig.

Wie im BP 195 soll durch die Extensivierung die Entwicklung eines artenreichen
Feuchtgriinlandes erméglicht werden.

Die Aufwertung wird wie im BP 195 mit 1,5 Werteinheiten angegeben.

Demnach ist fir 0,75 Flichenwerteinheiten die Bereitstellung einer Fliche von 0,5
ha, d.h. 5.000 m2 notwendig.

Sowohl die Lage der als auch die Mafdnahmen auf der Kompensationsfliche, die di-
rekt an die Kompensationsflichen des B-Plans 195 anschliefien, sind sowohl mit
der unteren Naturschutzbehérde als auch mit dem Pachter abgestimmit.
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16.13. Aligemein verstindliche Zusammenfassung

Die Stadt Varel beabsichtigt, das ehemalige Geldnde der Frieslandkaserne neu zu
planen. Im westlichen Bereich soll entsprechend des Gesamtkonzeptes ein Gewer-
begebiet entstehen, in dem die PKV ein Lager erstellen méchte.

Das Gebiet heute ist zu ca. 70 % versiegelt. Die nicht versiegelten Bereiche sind mit
Scherrasenflachen, Ziergehdlzen und naturniheren Gehélzbestinden bewachsen.

Die Planung sieht ein Gewerbegebiet vor, dass bis zu 90 % versiegelt werden darf.
Die nicht versiegelten Bereiche werden als Gehdlzstreifen bzw. als Gewasserrand-
streifen festgelegt.

Zur Vermeidung von nicht zuldssigen Larmimmissionen in den benachbarten
Wohn-, Arbeits- und Kleingartenbereichen werden flichenbezogene Schallleis-
tungspegel festgesetzt.

Es ist mit folgenden Auswirkungen auf die Schutzgiiter zu rechnen:

wasserneubildung

Schutzgut Auswirkungen auf das Schutzgut Vermeidung und Kompensation
Klima / Luft / | Klima: keine erheblichen Beeintrach-
Lirm tigungen zu erwarten
o o immissionsschutzrechtliche
Mégliche Larmimmissionen Vorgaben zum Baustellenldrm,
Festsetzung von flichenbezo-
genen Schallleistungspegel
Boden Zunehmende Versiegelung um Externe Kompensation
knapp 1,23 ha (incl. altem Bebau-
ungsplan)
Grundwasser | Geringer Reduzierung der Grund- Nutzung des vorhandenen Re-

genrtickhaltebeckens zur Riick-
haltung des tberschissigen
Oberflichenabflusses

Pflanzen- und
Tierwelt

Beseitigung von Gehdlzvegetation

Sicherung und Ergdnzung des
Gehdlzbestandes im Norden,
Neuanpflanzung von Gehélzen,
externe  Kompensationsmaf-
nahmen

Landschafts-
bild

Neubau von Gebiuden bis 22 m
Héhe

Erhaltung vorhandener Geholz-
gurtel, Neupflanzung von Ge-
holzreihen am Kleingartenge-
lande und entlang der Straf3en-
zlige z.B. hohe Einzelgeholze,
externe Kompensation

Mensch

Larm- und Staubimmissionen durch
Bauarbeiten

Sicherung der immissions-
schutzrechtlichen Vorgaben
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Aufgestellt:

Schutzgut

Auswirkungen auf das Schutzgut

Vermeidung und Kompensation

Sach- und
Kulturgiiter

Weitgehende Nutzung der vor-
handenen Gebiude

Aufgrund der zunehmenden Versiegelung und Beseitigung von Geholzbestanden
missen trotz der Pflanzfestsetzung und Pflanzgebote noch externe Kompensati-
onsmafinahmen durchgefiihrt werden. Nach der Bilanzierung besteht ein Defizit
von 0,7 Flichenwerteinheiten, bezogen auf ha und berechnet nach dem Nds. Stad-

tetagmodell. Die notwendige Kompensation wird durch Griinlandextensivierung in
Moorhausen bereitgestellt.

Thalen Consult GmbH

Neuenburg, den 21.12.2016

i.A. Dipl.-Ing. Lutz Winter

Dipl.-Ing. Dorothea Siebers-Zander

B.Sc. Mei

ke Erhorn
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