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TEIL I ZIELE, ZWECKE, INHALTE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

1. Planungsanlass und Ziele der Planung

Das Nordseebad Dangast in der Stadt Varel ist einer der Schwerpunktorte fir den Fremdenver-
kehr an der ostfriesisch-friesischen Kiiste. Die aktuell ca. 600.000 Ubernachtungen (Tourismus-
statistik Landkreis Friesland — Gastebuch 2015) unterstreichen diese Bedeutung. Neben den
beiden groBen Campingplatzen werden die Ubernachtungsangebote durch Privatvermieter si-
chergestellt, die in Gberwiegend kleinen Einheiten Quartiere anbieten. Defizite ergeben sich
teilweise in der Modernitat und in der Breite des Angebotes.

Zur Verbesserung der Angebotssituation und Anpassung an veranderte Nachfragesituationen
sowie aufbauend darauf zur Wahrung der Funktionalitat des Nordseebades hat die Stadt Varel
eine ca. 6,5 ha grol3e, innerortliche Freiflache verduRRert. Im Vorfeld des Verkaufs war von der
Kurverwaltung Dangast ein Entwicklungskonzept erarbeitet worden, das vom Rat der Stadt ver-
abschiedet wurde. Das Konzept besteht aus den wesentlichen Elementen:

e Konzentration der touristischen Infrastruktur und der Kurverwaltung durch den Neubau
des Weltnaturerbeportals unmittelbar am Strand,

e Erhohung des stadtischen Deichs am Meerwasserquellbad,

¢ VerauBRerung des von der Kurverwaltung nicht mehr benétigten Gelandes der Kuranlage
Deichhorn sowie der angrenzenden Sandkuhle,

o Verbesserung der Angebotssituation fir Feriengaste in quantitativer aber auch v.a. qua-
litativer Sicht durch Schaffung einer attraktiven Ferienwohnanlage.

Das erforderliche Bieterverfahren fiir die VerauBerung der Flachen wurde durchgefiihrt, die nun
folgenden Bauleitplanungen sind zur planungsrechtlichen Absicherung der gewiinschten Ent-
wicklungsabsichten erforderlich. Die vom Rat der Stadt Varel beschlossenen Grundsatze gelten
auch weiterhin fur die nun folgenden Bauleitplanungen im Bereich Deichhérn und Sandkuhle.
Bei den folgenden Planungen sind zu beachten:

- Erhalt des Charakters und der Gestaltung des Ortes mit einer freien Zugéanglichkeit fur die
Allgemeinheit.

- Anpassung der Gebaudehdhen an die vorhandenen stadtebaulichen Strukturen in Dangast.
- Berucksichtigung der ortshildtypischen Baudichte und Grundstticksauslastung.

- Einbeziehung der verkehrlichen Erschlieung in die Planung.

- Festschreibung einer 6kologischen Bauweise als Standard.

- Vorhaltung offentlicher Verweilflachen (Wasserinstallationen, Kunstraume).

- Die Auspragung Kunst- und Kultur sowie die Steigerung der 6ffentlichen Nutzungsqualitat ist
vorzusehen.
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Gleichzeitig wurden seitens der Ausschreibung zwingende Vorgaben zur Grundflachenzahl, den
Gebaudehohen und den maximal zulassigen Vollgeschossen gegeben, die auch fur den nun-
mehr 3. Bauabschnitt des Gesamtvorhabens weiterhin Bestand haben.

In den letzten Jahren wurden tber zwei Vorhabenbezogene Bebauungsplane VHB 212 A und
212 B bereits sichtbar die ersten Abschnitte des Projektes realisiert.

Der im Gesamtkonzept ursprunglich nicht vorgesehene Totalabriss- bzw. Umbau des Kursaals
wurde aufgrund von extremen bautechnischen Mangeln des alten Kursaals nun erforderlich.
Aus diesem Grund wird fur den zentralen Bereich ein weiterer Abschnitt der Ferienwohnanlage
realisiert, der sich baulich und raumlich in das Gesamtkonzept einfligt. Es sind innerhalb eines
neu errichteten Gebaudes 35 Ferienwohnungen in Form eines zentral organisierten Gebaudes
vorgesehen. Im Erdgeschoss soll eine gastronomische Nutzung in Form eines Bistro das Ange-
bot der Gesamtanlage erganzen.

In diesem Zusammenhang wird die freiraumplanerische Gestaltung des Platzes vor dem eh.
Kursaal in die Planung integriert, um einen friihzeitigen Ansatz und hochwertige Freiraumge-
staltung realisieren zu kénnen.

Im Anhang dieser Begrindung werden die Vorhaben- und ErschlielBungsplane zum Vorhaben
dieses Bauabschnittes beigefligt.

Die Stadt Varel unterstitzt das Gesamtvorhaben, insbesondere auch die modifizierten bauli-
chen Ansatze und stellt den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 212 C ,Dangast-Mitte*
auf. Die planungsrechtliche Absicherung der gewlnschten Ferienwohnnutzung erfolgt Gber § 11
(2) BauNVO.

2. Planungsrahmenbedingungen

2.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 212 C ,Deichhérn-Mitte“ umfasst die Flachen
des ehemaligen Kursaals sowie die sudlich davon liegenden Freiflachen. Im Norden grenzen
die Gebaude 1 bis 5, im Osten und Siuden die Gebaude 6 bis 9 sowie das Dangast-Haus an.

Die Grenzen des Plangebietes sind aus der Planzeichnung ersichtlich.

2.2 Rechtsgrundlagen
Rechtliche Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

e das Baugesetzbuch (BauGB),

e die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO),

¢ die Niederséachsische Bauordnung (NBauO),

o die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90 -),

¢ das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG),

jeweils in der zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses aktuellen Fassung.
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2.3 Ziele der Raumordnung

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (2017)

Das Landesraumordnungsprogramm legt die Ziele der Raumordnung und Landesplanung fest,
die der Erfullung der in § 1 des Nds. Gesetzes der Raumordnung und Landesplanung gestellten
Aufgaben und der Verwirklichung der Grundséatze des 8 2 des Raumordnungsgesetzes des
Bundes dienen.

Die Stadt Varel wird im LROP als Mittelzentrum dargestellt und muss somit zur Deckung des
gehobenen, seltener auftretenden Bedarfs der Daseinsvorsorge der Bevolkerung im Mittelbe-
reich (z.B. Gymnasien, Kreiskrankenh&duser) die erforderlichen Versorgungsstrukturen bereit-
stellen.

Der Jadebusen und angrenzende Freiraume sind Teil eines groRraumigen Vorranggebietes
Natura 2000.

Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Friesland

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Friesland aus dem Jahr 2004 wird
die Stadt Varel als Mittelzentrum zentralortlicher Bedeutung mit Standorten fur die Schwer-
punktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten und Arbeitsstatten sowie als Stand-
ort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung dargestellt. Dem Ortsteil Varel-Dangast
ist die besondere Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehr zugeordnet. Mit der erganzenden Dar-
stellung des Sportboothafens erhalt der Standort eine Gewichtung in Richtung Freizeit und Er-
holung. Der Landkreis Friesland bereitet derzeit die Neuaufstellung des Regionalen Raumord-
nungsprogramms vor. Ein Vorentwurf bzw. bereits formulierte und damit zu bertcksichtigende
Ziele der Raumordnung Uber den landwirtschaftlichen Fachbeitrag hinaus liegen bislang noch
nicht vor.

Das zu betrachtende Plangebiet befindet sich direkt an der Kiiste am Jadebusen und somit in
einem touristischen Standort mit einem Sportboothafen sowie ausgedehnten Natur- und Land-
schaftsschutzdarstellungen. So ist der gesamte Landschaftsbereich sidlich der Kistenlinie als
Vorsorgegebiet oder auch Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft als auch in Uberlagerung mit
einem Vorranggebiet fur die ruhige Erholung dargestellt.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des besiedelten Bereiches. Die Haupterschlie-
Bungsstralle erreicht Dangast von Siden aus und wird als Hauptverkehrsstral3e mit regionaler
Bedeutung eingestuft.

Die geplante Festsetzung von Sonstigen Sondergebieten im Sinne von ,Ferienwohnen und
Gastronomie® tragt zur Sicherung der raumordnerischen Funktion der Erholung und der heraus-
ragenden touristischen Bedeutung des Standortes Varel-Dangast bei.

Flachennutzungsplan, 23. Anderung

In der seit Ende 2015 rechtswirksamen Darstellung ist eine Sonderbauflache dargestellt, die
entsprechend den detailliert formulierten Nutzungen der Vorhabenbeschreibungen vorgegliedert
ist, um diese vertraglich miteinander realisieren zu kénnen. Die geplanten Nutzungen Ferien-
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wohnen, Wohnen, touristische Infrastruktur und freie Berufe sind zentral in der Sonderbauflache
S 4 platziert worden; die umliegenden Sonderbauflachen S 1 bleiben dem Ferienwohnen und
Wohnen vorbehalten. Im Osten angrenzend wird im Sondergebiet S 5 die Nutzung einer Klinik
sowie ein Kurbetrieb ergdnzend zum Ferienwohnen und Wohnen ermdglicht.

Flachennutzungsplan, 23. Anderun -'.':':'-':':':'-'.':'.'-:.':‘."-:.':'.'-:.':'.'-..'
o] '.-...-'- _‘l_’.,' S, - - o T . .
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Abb.: 23. Anderung FNP, Teil A und Teil B (2016)

Bebauungsplan

Das bestehende verbindliche Planrecht fur die Flachen im Geltungsbereich des Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. 212 C wird Uber den Bebauungsplan Nr. 61 A gebildet, der Fest-
setzungen fur ein Sondergebiet Nordseekuranlage Deichhdrn beinhaltet. Die bestehende
Grundflachenzahl ist mit 0,3, die Geschossflachenzahl mit 0,6 bei einer 1I-Geschossigkeit fest-
gesetzt. Der sudlich angrenzende Bereich der ehemaligen Sandkuhle ist als Parkanlage, darin
integriert, eine Minigolfanlage, eine Tennisanlage sowie ein Teich, festgesetzt.

Die an den Geltungsbereich des VHB 212-C angrenzenden Flachen werden planungsrechtlich
Uber die rechtskraftigen Vorhabenbezogenen Bebauungsplane Nr. 212 A und 212 B abgesi-
chert, die aufbauend auf einer Sonderbauflachendarstellung des Flachennutzungsplanes Son-
dergebiete fur das Ferienwohnen und das Dauerwohnen festsetzen. Weiterhin werden 6ffentli-
che, private Verkehrsflachen, Stellplatzflachen und Grunflachen planerisch festgesetzt und neu
geordnet.
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Abb.: Bebauungsplan Nr. 61A, Ausschnitt

2.4 Ergebnisse der Bestandsaufnahme

Das Plangebiet mit Teilbereich 1 befindet sich als zentraler Punkt inmitten des ehemaligen Kur-
parks und wird im Norden und Suden bereits durch die Neubauten der vorangegangenen bei-
den Bauabschnitte begrenzt. Der Platz vor dem ehemaligen Kursaal stellt sich als gepflasterte
Flache dar mit wenigen Gestaltungselementen (Brunnen, Stufen) und einem vereinzelten Ge-

holzbestand.
Teilbereich 2 erstreckt sich sudlich hiervon und befindet sich entlang der oberen Bdschungs-

kante entlang der Saphuser Stral3e. In diesem Bereich finden sich einige naturnahe Gehoélzbe-
stande, die sich im Laufe der Jahre angesiedelt haben und frei entwickeln konnten.

Die Topographie in der Sandgrube fallt Gber Bdschungen um mehrere Meter ab. Die Bo-
schungsbereiche werden in die konzeptionellen Uberlegungen einbezogen, die Geholzbereiche
der seitlichen Flachen kénnen in Teilen beriicksichtigt werden.

Die baulichen Strukturen in der Nachbarschaft der beiden Planbereiche sind von einer im We-
sentlichen durch Ferienwohnen bestimmten Wohnform gepréagt. Es dominieren ein- bis zweige-
schossige Gebaude. Entlang der Saphuser Stral3e befinden sich auf grof3eren Grundstiicken
Einfamilienhduser. In der Nahe der Deichkante befinden sich markante Gebaudekdrper mit in-

tensiv ausgebauten Dachgeschossen, die optisch dreigeschossig wirken.
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3. Vorhabenbeschreibung

Fur das Gesamtvorhaben der Ferienwohnanlage wurden bereits grundsatzliche gestalterische
Ansatze definiert. Der aktuelle 3. Bauabschnitt fugt sich hinsichtlich der raumlichen Ausdeh-
nung, der Fassadengestaltung sowie der Hohenentwicklung in die gestalterischen Ziele des
Gesamtvorhabens der Ferienwohnanlage ein. Somit entsteht ein zusammenhangender dreige-
schossiger Gebaudekdrper fir Ferienwohnungen, der sich in einem Winkel um den Platz herum
anordnet, sh. Anlagenplane. Auf die Beibehaltung der 6ffentlichen Zuganglichkeit der vorgela-
gerten Platzflache wurde besonderen Wert gelegt.

Die verschiedenen Haustypen in den verschiedenen Bauabschnitten bieten Raum fir insge-
samt 208 Wohnungen, Stand 01.2018:

VHB 212 A ,Dangast-Nord* 46 Wohneinheiten

VHB 212 B ,Dangast-Sud* Haus 6-9 = 42 Wohneinheiten
Haus 10-15 = 18 Wohneinheiten
Haus 16 — 19 = 4 Wohneinheiten

VHB 212 C ,Dangast-Mitte“ 35 Wohneinheiten

VHB Sandkuhle gemal Ursprungskonzept 63 Wohneinheiten

Die WohnungsgroRen des Abschnittes VHB 212 C liegt im Schnitt bei 40 — 60 m?2

Gemal den Ausschreibungsunterlagen, dem sog. ,Eckwertepapier”, ist fir den Bereich nordlich
der Stralte ,Am alten Deich® eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und im stidlichen Bereich der
Sandkuhle eine GRZ von 0,3 zwingend einzuhalten. Die maximalen Gebadudehtéhen werden in
den Ausschreibungsunterlagen mit maximal 11,0 m bei einer maximalen Dreigeschossigkeit
angegeben, wobei bei einer Option der Erhéhung des Bestandsgebdudes des Kursaals eine
Gesamthdhe von 14,50 m beschrieben ist. Die Geschossigkeit im Norden und im Siden des
Gebietes ist auf zwei bis drei Geschosse begrenzt.

Bei der Ermittlung der GRZ werden in den Ausschreibungsunterlagen keine weiteren Ein-
schrankungen vorgegeben, so dass eine maximale Uberschreitung um 50 % gemaR § 19 (4)
BauNVO im Gebiet reguléar ermdglicht wird. Die stéadtebaulichen Daten des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 212 C ,Deichhdérn-Mitte“ entsprechend den Vorgaben der Ausschrei-
bung (Eckwertepapier).

Die ErschlieBung des aktuellen Bauabschnittes erfolgt Uber die bestehenden und planungs-
rechtlich abgesicherten Verkehrswege ,Am Alten Deich“ und die ,Saphuser Strale“. Die Er-
reichbarkeit der Gebdude und o6ffentlichen Flachen ist Gber das bestehende Stral3en- und We-
genetz sichergestellt.

Die fu3laufige Erreichbarkeit des Platzes bleibt bestehen. Seitens der Investoren und der Stadt
Varel ist die offentliche Nutzbarkeit der vorgelagerten Platzflache als ein ausdriickliches Pla-
nungsziel zu beriicksichtigen. Der Marktplatz ist ein bedeutender 6ffentlicher Raum im neuen
Ferienpark Dangast - der Ort zum Sehen und Gesehen werden, zum Verweilen, zum Treffen
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und ein Ort fur kleinere Veranstaltungen. Thematisch werden die Assoziationen zu - Sand, Wel-
len, Inseln - als fur den Ferienort pragende Gestaltungsmerkmale vorgeschlagen.

Der Marktplatz wird als flieRender Raum interpretiert, er nimmt alle auf ihn und tber ihn hinweg-
fuhrenden Laufbeziehungen auf. Die Materialauswahl gliedert und gestaltet die Flache. Die Ein-
fassungen der angrenzenden privaten Garten werden als Hecken ausgebildet und erhalten
ebenfalls geschwungene, organische Linienfiihrungen, die den offentlichen Raum einfassen.
Banke und Bauminseln laden zum Verweilen ein. Die rdumliche Mitte des Platzes bleibt jedoch
frei und damit offen fur alle Nutzungen und Veranstaltungen.

Die Stellplatzflachen fir die Ferienwohnanlage, Teilbereich 2, sind Uber die Saphuser Straf3e
anfahrbar. Die beiden o6ffentlich zuganglichen Stellplatzflachen sind ausschlie3lich tber die
Stral3e ,Am Alten Deich” anfahrbar; eine direkte Durchfahrtmdéglichkeit zur oder von der Saphu-
ser Straf3e wird baulich/ gestalterisch ausgeschlossen. Die Saphuser StralRe wird von Siden
aus kommend auf Hohe der offentlichen Stellplatzflache abgehangt und fir den motorisierten
Durchgangsverkehr mit einer Durchfahrtssperre versehen. Fir die FuRganger und Radfahrer ist
eine Wegeo6ffnung in Richtung Kurplatz und Deich vorhanden. Am Ende erhélt die Saphuser
StralRe eine Wendeanlage. Das ermdglicht mit einer zusétzlichen Beschilderung am Anfang der
Stral3e eine zusatzliche Verkehrsberuhigung in diesem Bereich.

Gemal der stadtebaulichen Entwurfsfassung (Januar 2018) miissen uber die geplanten Bau-
abschnitte 241 Stellplatze im gesamten Plangebiet nachgewiesen werden. Fir den 3. Bauab-
schnitt werden aktuell 11 Stellplatze fir die Gastronomie und 35 Stellplatze fur die Ferienwohn-
anlage veranschlagt, vgl. Abbildung Stellplatznachweis im Anhang zu dieser Begriindung.

Die Zuganglichkeit der Ferienwohnanlage wird tber eine Schrankenanlage im Einfahrtsbereich
geregelt. So erhalten alle privaten Nutzer bzw. Eigentimer der Wohnungen eine Zugangsbe-
rechtigung fur ihre zugeordneten Stellplatze. Die 11 Stellplatze fur die Gaste der gastronomi-
schen Nutzung werden sudlich der StraBe Am Alten Deich angeordnet. Die 11 o6ffentlichen
Stellplatze werden im Tausch entlang der Saphuser StraRe angeordnet und per Baulast der
Stadt Varel zugeordnet.

Die StralBenverkehrsflachen sind im Mittel 6,0 m breit und reduzieren sich zu den Randberei-
chen des Plangebietes auf 4 m bzw. 5 m Breite. Die Parkplatze sind inkl. Uberhang 5,0 m tief
und 2,50 m breit vorgesehen.

Die Materialien der StraRenverkehrsflachen sind auf die umgebenden Bereiche abzustimmen.

4. Inhalte des Bebauungsplanes
4.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der erlauterten Zielsetzung werden differenzierte Sonstige Sondergebiete gemaf
§ 11 (2) BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Ferienwohnen und Gastronomie“ festgesetzt.

Die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes gemall § 11 BauNVO ist dann erforderlich,
wenn sich das Plangebiet von den Baugebieten gemaR § 2 bis 9 BauNVO wesentlich unter-
scheidet. Dabei kommt es nicht darauf an, welche faktischen Unterschiede in dem Gebiet be-
reits vorhanden bzw. geplant sind, sondern ob sich die Festsetzung der Nutzungen von den
Gebietstypen § 2 bis 9 BauNVO wesentlich unterscheiden.
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Die gewahlte stadtebauliche Entwicklung eines Gebietes flr das Ferienwohnen mit einem er-
ganzenden Anteil an gastronomischer Nutzung ist nicht mit dem Nutzungskatalog nach § 10
BauNVO vereinbar. Die dortigen Begrifflichkeiten des Ferienhaus- und Wochenendhausgebie-
tes ist aus der Historie heraus aus dem Campingbetrieb heraus abzuleiten und umfasst nicht
die Ferienwohnungen.

Im Plangebiet sind entsprechend der Festsetzungen Ferienwohnungen und Ferienapparte-
ments flr eine dauernde touristische Nutzung zulassig. Dabei sind Ferienwohnungen und Ap-
partements im Sinne dieses Bebauungsplanes definiert als: Unterkiinfte, die flr einen standig
wechselnden Personenkreis fur einen zeitlich befristeten Aufenthalt bestimmt sind. Eine eigene
Hauslichkeit und die Gestaltung des hauslichen Wirkungskreises kann nicht vorgehalten wer-
den.

Zur Erganzung der Ferienwohnnutzung wird im Erdgeschoss des Gebaudes eine gastronomi-
sche Nutzung vorgesehen, die nach derzeitigem Sachstand als Bistronutzung mit einer schwer-
punktmaRigen Auslastung und Ausrichtung auf die Ferienwohnnutzung betrieben werden soll.

4.2 Malf der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,4 gewahlt und entspricht somit den Vorgaben des Eck-
wertepapiers. Die planerisch zulassige Erhohung der GRZ | um 50 % (GRZ IlI) fir Nebenanla-
gen, Terrassen, Zuwegungen und Stellplatze wird ebenfalls eingehalten.

4.3 Bauweise

Die Bauweise wird als abweichend definiert, da der geplante Gebaudekotrper eine Lange von
50 m Uberschreitet. Dabei sind jedoch die seitlichen Grenzabstande einzuhalten. Durch die
kleinteilige Fassaden- und Giebelgestaltung wird der Eindruck eines zu massiven Baukdrpers
jedoch aufgebrochen. Aus gestalterischen Griinden und zur Betonung der Platzsituation wurde
einem zusammenhangenden Baukdrper gegeniber einzeln stehenden Gebauden der Vorrang
eingeraumt.

4.4 Baugrenzen, Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Bauflache des Gebaudes im Plangebiet wird Uber Baugrenzen definiert, die sich an dem
gewiinschten Vorhaben orientieren aber noch ausreichend Spielraum fur eine mogliche gestal-
terische oder technische Anpassung innehaben.

Aufgrund der bestehenden Grundsticksverhdltnisse und den formulierten stadtebaulichen Zie-
len der Entwicklung eines hochwertigen Ferienwohngebietes im Zentrum von Dangast sowie
der Definition einer Raumkante um den Platz herum, ergibt sich die gewéahlte Gebaudeanord-
nung. In Erganzung mit den Geb&auden 6 bis 9 (Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 212 B)
ergibt sich die stadtebaulich gewiinschte Formensprache der Baukérper um die Platzsituation.

Wie bereits erlautert, sind gemal den Vorgaben der Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine
Uberschreitung der iberbaubaren Grundstiicksflache Nebenanlagen, Stellplatze und deren Er-
schlieBung bis auf ein MalR von 50 % zulassig. Diese GroRenordnung ermoglicht eine Realisie-
rung aller Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit den erforderlichen Zufahrten und der
privaten Zuwegung zu den Wohngebauden sowie die Terrassen. Weitere Uberschreitungen
Uiber dieses zulassige Mal3 hinaus sind nicht vorgesehen bzw. erforderlich.
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4.5 Geschossigkeit / Hohe der Gebaude

Die Geschossigkeit des geplanten Gebaudes wurde im Hinblick auf eine ortsbildvertragliche
Bebauung an die Bestandsbauten im Norden sowie stdlich des Platzes gewahlt. Die maximale
Hohe des Gebaudes wird mit 12,00 m festgesetzt und liegt somit ca. 0,5 m tber den festgesetz-
ten Gebaudehothen der benachbarten Gebaude der Bauleitplane VHB 212 A (max. 11,50 m) im
Norden sowie VHB 212 B (maximal 11,60 m) im Stuiden.

Mit maximal 12,00 m Firsthdhe sind drei Vollgeschosse realisierbar, wobei das Giebelgeschoss
nicht zu Wohnzwecken genutzt wird. Die gastronomische Nutzung erfordert zudem bauord-
nungsrechtlich eine um ca. 1 m héhere Raumhdhe als die geplanten Wohnnutzungen. In Er-
ganzung der Geldndemodellierungen am vorgelagerten Platz und der damit méglichen verbun-
denen tieferen Anordnung der Gastronomie kommt es in Summe zu einer gemittelten und ge-
ringfiigig hoheren Gebaudehdhe.

Als Hoéhenbezugspunkt wird ein Héhenpunkt gewahlt, der sich mittig im Plangebiet befindet und
den zentralen Eingangsbereich darstellt. Dieser wird mit 0,00 m definiert und mit 7,03 m DHHN
festgesetzt. Vom hier aus werden die gesamten Hohenabwicklungen abgewickelt. So liegt der
Erdgeschossfu3boden der Gastronomie (Westen) mit -0,55 m tiefer als die Ebene der Wohn-
nutzungen (Osten) mit 0,00 m. Die in den Vorhabenplanen angegebenen Héhenmale beziehen
sich immer auf den Nullpunkt, der dem Bezugspunkt mit 7,03 m NHN entspricht.

Die Gesamthohe des Gebaudekomplexes wird an den Giebeln definiert und betragt 11,95 m;
die Ziergiebel liegen vergleichbar mit den beiden bereits realisierten Bauabschnitten der Be-
bauungsplane VHB 212-A und VHB 212-B mit durchschnittlich 1,20 m Uber diesem Wert, wer-
den aber vergleichbar bei der Hohenfestsetzung nicht mit in Ansatz gebracht.

4.6  StralRenverkehrsflachen/ Stellplatzflachen

Zur ErschlieBung des Sondergebietes ist keine zusatzliche Festsetzung von StraRenverkehrs-
flachen erforderlich. Der Eingangsbereich des Gebaudes wird zentral organisiert und ist sowohl
von Norden aus uber private Wegeflachen als auch von Stden tber die Platzflache erreichbar.

Die maximale Fahrgeschwindigkeit innerhalb der Ferienanlage wird mit Schrittgeschwindigkeit
angegeben.

Die einzelnen Stellplatzflachen sind sowohl der Ferienwohnanlage als auch der Gastronomie
zugeordnet, sh. Stellplatzplan zum Lageplan in den Anlagen. So sind die erforderlichen 11
Stellplatze fur die Gastronomie in der Ndhe des Plangebietes auf dem Parkplatz siudlich der
StralRe Am Alten Deich zugeordnet worden sowie die 35 Stellplatze der Ferienwohnanlage in
den Teilbereichen 1 und 2 sidlich des Kreisverkehres angeordnet. Fir die Zuordnung der 11
Stellplatze der Gastronomie werden 11 o6ffentliche Stellplatze an die Saphuser Straf3e durch
einen organisatorischen Tausch verlegt. Diese Stellplatze werden per Baulast zugunsten der
Stadt Varel gesichert und bleiben 6ffentlich zuganglich. Der sudlich der StralRe Am Alten Deich
vorhandene Parkplatz steht mit seinen weiteren Stellplatzen weiterhin der Offentlichkeit zur Ver-
figung.

Mit 200 m bis 270 m (Teilbereich 2) ergeben sich fir eine Ferienwohnnutzung zumutbare ful3-
laufige Entfernungen. Es wird davon ausgegangen, dass die Bewohner bzw. Nutzer der Anlage
den Pkw nicht standig benutzen und viele Wege ful3laufig zuriickgelegt werden.
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Die Erreichbarkeit der zugeordneten Stellplatze innerhalb der Ferienwohnanlage wird mittels
einer Schranke mit Zugangsberechtigung ermdglicht.

Das StralRennetz in der gesamten Ferienwohnanlage wird erganzt durch einige o6ffentliche FuR3-
und Radwege, die mit einer Breite von 3,50 m/4 m ausreichend dimensioniert sind, um die
Funktion von allgemein zugénglichen Wegen zu erflillen. So auch im Plangebiet, wo der in
Nord-Sud-Ausrichtung verlaufende 3,50 m breite ,Haupt“-FuRweg entlang der dstlichen Grenze
des Platzes in Richtung Norden und Deich fortgefihrt wird.

Weitergehende Festsetzungen zur Erschlie3ung sind nicht erforderlich.

4.7 Grinfestsetzungen/ MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Zur gestalterischen Aufwertung des Plangebietes sowie der neu zu schaffenden Stellplatzberei-
che ist innerhalb des Teilbereichs 1, pro 10 neu angelegter Stellplatze, ein grol3kroniger heimi-
scher Laubbaum innerhalb eines begrinten Beetes zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
Anpflanzungen sind auch auRRerhalb der Stellplatzbereiche zulassig. Als Pflanzqualitat sind
Hochstamme mit einem Stammumfang von mindestens 12 cm (Baumschulware) zu verwenden.

Auf eine entsprechende Festsetzung fur Teilbereich 2 wird verzichtet, da hier auf der angren-
zenden Boschung der Sandkuhle umfangreiche Gehélzbestande vorhanden sind, die bereits
eine ausreichende Eingriinung der dortigen Stellplatzbereiche gewahrleisten.

Weiterhin werden in Teilbereich 1 zwei Teilflachen der nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen
mit einem Anpflanzgebot belegt, um Ersatzlebensraume fir geholzbritende Singvogel zu ent-
wickeln. Innerhalb dieser Flachen sind vollflachig dichte Strauchpflanzungen zu entwickeln und
dauerhaft zu erhalten. Die Straucharten-Auswahl orientiert sich an den Habitatanspriichen im
Umfeld des Plangebietes ermittelten Brutvogelarten und stellt zugleich ein Angebot an geeigne-
ten Nahrungspflanzen fur Stechimmen sicher. Zudem koénnen die Anpflanzungen auch eine
erganzende Funktion als Landlebensraum flir Amphibien entwickeln.

4.8 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Im Hinblick auf die gewerbliche Gerduschbelastung durch die vorhandene Vor- und Zusatzbe-
lastung sind gutachtengemalfd im Tagzeitraum keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte zu
erwarten. Dies gilt auch in Bezug auf Spitzenpegel erzeugende Geréuschereignisse, wie z.B.
das Turenschlagen.

Im Nachtzeitraum treten sowohl an den geplanten Ferienwohnungen als auch an einigen der
benachbarten Bestandswohnbebauung Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts auf, wenn
sich nach 22:00 Uhr Gaste auf der Aul3enterrasse befinden. Gleichermal3en betrifft das auch
die Nutzung der zugeordneten gastronomischen Stellplatze, die eine Larmbelastung durch Tu-
renschlagen erzeugen. Im Gutachten werden dementsprechend SchallschutzmafRnahmen for-
muliert, der Art, dass die Nutzung der AuRRenterrasse des Bistros auf den Tagzeitraum zu be-
schranken ist. Dieses erfordert eine entsprechende Organisation des gewerblichen Betriebes
sowie eine ordnungsrechtliche Beschilderung der Stellplatzflachen.

Im Ergebnis der immissionsschutzrechtlichen Berechnung werden gewerblichen Stellplatze der
Gastronomie aul3erhalb des Geltungsbereiches dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
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Nr. 212 C auf den Flachen des heutigen 6ffentlichen Parkplatzes sudlich der StralRe Am Alten
Deich angeordnet. Somit mussen die Gaste der Gastronomie nicht durch die Schrankenanlage.
Diese Stellplatze werden durch eine Larmschutzwand so abgeschirmt, dass die benachbarten
relevanten schutzwurdigen (Wohn-)Nutzungen abgeschirmt werden und eine ausreichende
Nachtruhe und gesunde Wohnverhaltnisse zugesichert werden. Zum Tageszeitpunkt werden
durch keinen Stellplatz Konfliktlagen verursacht. Diese Anordnung der gastronomisch zugeord-
neten Stellplatze erfolgt im Tausch mit Stellplatzflachen des Vorhabentragers entlang der
Saphuser StralRe, so dass die Gesamtanzahl der Stellplatze sowohl der 6ffentlich zugeordneten
als auch der privaten Stellplatze identisch bleibt.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung lagen keine belastbaren Informationen zum zukiinftigen
Bistrobetrieb vor, weswegen bei der Prognose konservative Annahmen getroffen wurden, d.h.
mit sehr belastbaren Annahmen und Nutzerzahlen gerechnet wurde.

Zur Beachtung des Schutzanspruches der umliegenden Wohnnutzungen wird die Nutzung der
AulRenterrasse der Gastronomie gemal § 9 (1) Nr. 24 BauGB auf den Tagzeitraum zwischen
6:00 Uhr und 22:00 Uhr beschrankt. Diese Festsetzung sichert den umgebenden schutzwirdi-
gen Nutzungen eine ausreichende Nachtruhe und gesunde Wohnverhaltnisse zu.

4.9 Sonstige Festsetzungen

Der Teilbereich 2 Uberlagert entlang der sudlichen Abgrenzung die festgestellte Altlastenver-
dachtsflache der eh. Hausmiilldeponie in der Sandkuhle. Gemalf3 den gutachterlichen Aussagen
sind hier weiterreichende Untersuchungen bzw. eine weitergehende Untersuchung der Abgren-
zung der Altlast erforderlich. Allerdings ist seitens des Vorhabentragers vorgesehen, hier eine
Sanierung der Altablagerung durch Ausbau der belasteten Bodenschichten und Wiedereinbau
von unbelastetem Fillboden vorzunehmen, sofern die weitergehenden Bodenuntersuchungen
dies anzeigen und die BaumafRnahme dies erfordert.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind gemal3 § 12 (3a) BauGB
in Verbindung mit § 9 (2) BauGB nur solche Vorhaben zul&ssig, zu deren Durchfihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat. Weitere im Sondergebiet zulassige
Nutzungen setzen die Anderung oder den Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages vo-
raus.

Diese Festsetzung regelt die Realisierung ausschliel3lich des beschriebenen Vorhabens und
damit die beschriebenen Vertraglichkeit der Planung mit den betroffenen Belangen.

4.10 Ortliche Bauvorschriften

Gemal § 84 NBauO konnen die Gemeinden besondere Anforderungen unter anderem an die
Gestaltung von Gebauden stellen, um bestimmte stadtebauliche, baugestalterische oder tkolo-
gische Absichten zu verwirklichen.

Grundstuckseinfriedungen

Einfriedungen und Gartenzaune auf privaten Grundsticksflachen dirfen eine Hohe von 1,20 m
nicht tberschreiten. Von den Einfriedungen darf keine geschlossene, wandartige Wirkung aus-
gehen.
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Die aufgenommene ortliche Bauvorschrift zur Grundsttickseinfriedung soll die zu erwartenden
Grundstiickseinfassungen derart steuern, dass keine wandartigen und stark einengenden Situa-
tionen entstehen werden. Der offene Charakter des Plangebietes soll beibehalten werden.

4.11 Hinweise

Die Planunterlagen enthalten erganzende Hinweise, die bei der nachfolgenden Genehmigungs-
und Ausfuhrungsplanung zu berticksichtigen sind.

Rechtskraft

Mit Rechtskraft des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 212 C ,Deichhdrn-Mitte” treten
die sich Uberlagernden Teile und Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 61A, rechtskraftig
seit dem 16.10.1981 und des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 212 B ,Deichhorn-
Sud", rechtskraftig seit 15.12.2016, aulRer Kraft.

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenver-farbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes melde-
pflichtig und missen der zustéandigen unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Niederséachsi-
schen Landesamt fir Denkmalpflege -Referat Archaologie - Stitzpunkt Oldenburg, Ofener
StralRe 15, Tel. 0441 / 799-2120 unverzuglich gemeldet werden.

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

Altablagerungen / Altlasten

Zum derzeitigen Planstand (08/2018) befindet sich sidlich der Teilflache 2 eine Altlastenflache.
Es handelt sich um eine dokumentierte Ablagerungsflache der Altpapierverarbeitung. Nahere
Ausfihrungen zum Thema Altlasten sind im Kapitel 5.1.6 der Planbegriindung enthalten. Alle
weiteren MaRnahmen im Einflussbereich dieser Flache sind mit dem Landkreis Friesland und
der Stadt Varel abzustimmen.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten weitere Hinweise auf Altablagerungen bzw.
Altstandorte zutage treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehtrde des Landkreises Fries-
land zu benachrichtigen. Notwendige Grundwasserhaltungen bei Tiefbauarbeiten sind vorab mit
dem Landkreis Friesland abzustimmen.

Versorgungsleitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwasser) ist
den jeweiligen Bestandspléanen der zustéandigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen; die
notwendigen Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten. Vor Beginn
der Bauausfihrung sind mit den jeweiligen Leitungstragern die erforderlichen Abstimmungsge-
spréache zu fihren und der Beginn der Bauausfiihrung zu koordinieren.
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Kampfmittel

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

Artenschutz

Die einschlagigen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Die im
Rahmen des Umweltberichtes durchgefiihrte Priifung zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit
der Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen.

Inwieweit MalRBnhahmen erforderlich werden (z.B. bauzeitliche Vermeidungsmaflinahmen), sollte
im Einzelfall mit der zustéandigen Naturschutzbeh6rde abgestimmt werden.

Verwendete DIN-Normen und Regelwerke

Die den textlichen Festsetzungen zugrunde liegenden und genannten DIN-Normen und techni-
schen Regelwerke liegen zur Einsichtnahme bei der Stadtverwaltung Varel wéhrend der Ubli-
chen Offnungszeiten aus.

5.  Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen und Ergebnisse fir die
Abwéagung

5.1 Relevante Abwéagungsbelange

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von
Bauleitplanen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen.

5.1.1 Raumordnerische Belange

Die Planung zur Forderung der touristischen Attraktivitdt von Dangast und Steuerung der Frem-
denbeherbergung entspricht den Entwicklungszielen der lbergeordneten Raumordnung des
Landes Niedersachsen (2017) sowie des Landkreises Friesland (2004). Die mit dieser Planung
beabsichtigte Ansiedlung von Ferienwohnnutzungen dient auch der Minimierung der Inan-
spruchnahme von Freirdumen im Auf3enbereich und geht mit der Ergdnzung und Sicherung von
touristischen Nutzungen konform mit den Zielen der Landesraumordnung.

Das regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Friesland stellt den Ortsteil Dangast
als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehr dar. Weiterhin sind der
Standort des Sportboothafens sowie die Deichlinie dargestellt.
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5.1.2 Belange der ErschlieRung

Gesamtvorhaben

Auf Ubergeordneter Ebene des Flachennutzungsplanes wurden in den Jahren 2013 bis 2015
verkehrliche Untersuchungen zum Gesamtvorhaben durchgefuhrt. Die nachfolgend genannten
Ergebnisse dieser Untersuchungen beziehen sich auf das gesamte Plangebiet bzw. Gesamt-
vorhaben und werden anschlieBend auf das Planvorhaben des jeweiligen Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes reduziert.

Im Mai 2016 wurde ein auf das erste Verkehrsgutachten aufbauendes Verkehrsgutachten (1.
Erweiterung) aufgestellt, welches aufgrund von Anderungen der Planungen der einzelnen Bau-
abschnitte (der 2. und 3. Bauabschnitt wurden zusammengefasst und planerischen Anderungen
unterworfen) notwendig wurde.

Nun soll der nachste Bauabschnitt (Bebauungsplan Nr. 212 C, 4. Bauabschnitt) umgesetzt wer-
den. Das ehemalige Gebéude des Kursaals wurde vollstdndig abgerissen, an dessen Stelle ist
ein Neubau angedacht. Durch Anderungen der duReren Gestaltung des Gesamtvorhabens
kommt es auch zu Anderungen der Parameter, die einer gutachterlichen Priifung unterzogen
wurden.

Das vorliegende Verkehrsgutachten hat diesen Neubau zur Grundlage, welcher 35 Ferienwoh-
nungen und ein Bistro umfassen wird.l Dem Vorhaben sind gemaR den bauordnungsrechtli-
chen Vorgaben 17 Stellplatze fur das Bistro und 35 Stellplatze fir die Ferienwohnungen zuge-
ordnet.

Die erste Untersuchung und Auswertung des Gesamtvorhabens zeigte auf, dass bereits aktuell
die Leistungsfahigkeit des zentralen Knotenpunktes Edo-Wiemken-Stral3e/ Auf der Gast nicht
mehr gegeben ist und es an verkehrsreichen Tagen zu langen Rickstausituationen kommt.
Dabei handelt es sich allerdings um die Ausnahmesituation der Verkehrsbelastung, die in Feri-
enzeiten und bei einer besonderen Frequentierung durch Tagesgaste auftritt. In den weitaus
Uiberwiegenden Tagen im Jahr funktioniert dieser Knotenpunkt stérungsfrei. Die Stellplatzbele-
gung im gesamten Ferienort Dangast zeigt in der Auswertung, dass insbesondere zu den Sai-
sonspitzenzeiten am Sonntag durch die Tagesgaste eine 70 — 90 % ige Auslastung aller beste-
henden Parkplatzflachen erreicht wird, wobei der Mittagszeitraum hierfir maf3geblich ist.

Wie in den vorherigen Gutachten wurde die Verbesserung der Steuerung der Signalanlage
Edo-Wiemken-Stral3e / SielstralRe / Auf der Gast dahingehend empfohlen, dass die sich gegen-
Uiberliegenden Zufahrten gleichzeitig freigegeben werden, es aber Nachlaufe fur die stdliche
und die 6stliche Zufahrt gibt, sh. Anlage 5 des Gutachtens - 2. Erweiterung. Unter den ange-
nommenen Freigabezeitverteilungen kann die Signalanlage mit mittleren Wartezeiten betrieben
werden. Alle Aste erreichen die Qualitatsstufe C, bis auf den siidlichen Ast (QSV D).

1 Verkehrsuntersuchung Erweiterung Nordseebad Dangast — 2. Erweiterung, IST Schortens April 2018
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 212 C

Das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 212 C ist Uber das 6&ffentliche
StralRenverkehrsnetz mit den Strallen Edo-Wiemken-Stral3e, von hier abgehend lber die Stra-
3e Am Alten Deich erreichbar.

Durch das beschriebene Vorhaben (Stand Januar 2018) werden 35 Ferienwohnungen mit 74
Betten ermoglicht. Fur die Wohnungen sind 15 Stellplatze direkt am neuen Geb&ude auf dem
Areal vorgesehen, die durch eine Schrankenanlage vom offentlichen Verkehrsraum getrennt
sind. 20 weitere Stellplatze fir Gaste der Wohnungen sind an der Saphuser Stral3e vorgese-
hen, welche frei zuganglich sind. Am Bistro befinden sich 4 Stellplatze fir die Mitarbeiter vom
Bistro und ein Behinderten-Stellplatz fir Kunden des Bistros. Das Areal ist durch ein Schran-
kensystem in der Strale ,Am alten Deich® abgegrenzt.

Das neue Bistro erzeugt im Ziel- und Quellverkehr rechnerisch jeweils 71 Fahrten am Tag. In
der Hauptverkehrszeit am Nachmittag ergeben sich 9 Quellverkehre und 8 Zielverkehre in Kfz-
Fahrten. Die 35 Wohnungen erzeugen jeweils 81 Kfz-Fahrten im Ziel- und Quellverkehr am
Tag. In der Hauptverkehrszeit ergeben sich 50 Kfz/h im Zielverkehr und 30 Kfz/h im Quellver-
kehr. Diese Werte beziehen sich jeweils auf den An- und Abreisetag am Sonntag, da an diesem
Tag die hochsten Verkehrsbelastungen in Dangst gemessen wurden.

Im Vergleich der Verkehrsbelastungen durch die Altnutzung (Kursaal und Restaurant) zu den
neuen Nutzungen der Ferienwohnungen und des Bistros ergeben sich in der Gesamtbetrach-
tung zur Tageszeit eine Mehrbelastung (Zum Status Quo ohne Vorhaben) etwa 414 Kfz-
Fahrten/24h auf der Achse ,Am alten Deich“ und ,Edo-Wiemken-Stralle“, auf den Strallen
~>aphuser Stral’e” und ,Auf der Gast” betragt die Mehrbelastung etwa 220 Kfz/24h. In der Spit-
zenstunde betragt die Mehrbelastung auf der Achse ,Am alten Deich“ - ,Edo-Wiemken-Stralle®
100 Kfz/h im Zielverkehr und 55 Kfz/h im Quellverkehr. Auf der Achse ,Saphuser Strale* - ,Auf
der Gast" betragt die Mehrbelastung in der Spitzenstunde 35 Kfz/h im Zielverkehr und 25 Kfz/h
im Quellverkehr der Spitzenstunde.

Zum Vergleich sind die erhobenen Daten aus dem Jahr 2015 (linke Abbildung) noch ohne Neu-
nutzung des Kursaals angefuhrt.
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Durch einen Anstieg der Verkehrsbelastung - auch, wenn er nur verhaltnismaRig gering gegen-
Uber der Ausgangsbelastung wie im vorliegenden Fall ist - werden die bekannten Unzulénglich-
keiten im vorhandenen Strallenraum im Nordseebad Dangast verstarkt. Dazu zahlt, dass nahe-
zu der gesamte StraRenraum durch Inanspruchnahme verschiedener Nutzergruppen (Ful3gan-
ger, Radfahrer, langsam fahrende Kfz, Lieferverkehr, parkende Kfz) Interessenskonflikte birgt.

Teilweise sind in der Ortschaft keine Gehwege vorhanden, so dass sich FulRganger und Kfz
einen Raum teilen mussen. Es gibt Kutschfahrten und auch die Mdglichkeit, verschiedene Mo-
delle von SpalRfahrradern und Tretmobilen zu leihen - auch diese Gefahrte teilen sich den Stra-
Renraum mit den Kfz. Auch, wenn im gesamten Ort Tempo 30 gilt, sind bei den vorherrschen-
den Verkehrsbelastungen Gefahrensituationen beobachtbar.

Die bisher getétigten gutachterlichen Aussagen bleiben erhalten (Anpassung der Signalanlage
Edo-Wiemken-Stral3e / Sielstrale / Auf der Gast notwendig). Die Anlage eines Linksabbiege-
streifens an der Signalanlage wird mit den neuen Erkenntnissen noch eindringlicher empfohlen.
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5.1.3 Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse/ Immissionsschutz

Die zu erwartende Larmsituation wurde in einem schalltechnischen Gutachten? zum Gesamt-
vorhaben bereits im Jahr 2015 untersucht. Die dort getroffenen Aussagen wurden jeweils fur die
nachfolgenden Bauabschnitte Uber auf das einzelne Vorhaben angepasste Gutachten hinsicht-
lich der getroffenen Annahmen verifiziert3,

Das urspriingliche Gutachten hat bereits fir den Gesamtbereich der geplanten Bebauung am
Kurzentrum Deichhérn und an der Sandkuhle die Vertraglichkeit des Planvorhabens unter Be-
riicksichtigung von organisatorischen als auch plangebenden MalZnahmen nachgewiesen.

Mit der aktuellen Bauleitplanung soll am Standort des ehemaligen Kursaals im Teilbereich 1, ein
dreigeschossiger Gebaudekdrper fur Ferienwohnungen errichtet werden mit einer gastronomi-
schen Nutzung im Erdgeschoss sowie im Teilbereich 2 eine Stellplatzflache entlang der Saphu-
ser StralRe. In der Planumgebung befinden sich gewerblich genutzte Anlagen (Mitarbeiterstell-
platz der Klinik) sowie o6ffentliche Stellplatzflachen, die als Gerauschvorbelastung in die Be-
trachtung einflieRen. Weiterhin wurde der Anlieferungsverkehr fir die geplante gastronomische
Nutzung im Plangebiet des VHB 212 C sowie die Nutzung der AuRengastronomie des Bistros
mit beriicksichtigt.

Aufgrund der verschiedenen stérenden Gerauschquellen (StraBenverkehr und gewerbliche An-
lagen) wurden im Gutachten zwei Beurteilungsverfahren angewendet. Gemaf TA Larm wurden
die gewerblichen Gerduschbelastungen der gastronomischen Nutzung mit den entsprechenden
Anlieferungsfahrten bertcksichtigt. Die beurteilungsrelevanten Immissionsorte der Klinik wurden
bertcksichtigt, befinden sich aber aufgrund der ermittelten Unterschreitung der TA Larm nicht
mehr im Einwirkbereich des Vorhabens. In Bezug auf die Belastungen des Plangebietes durch
den wohnungsbezogenen StraRenverkehrslarm wurde die DIN 18005 als Beurteilungsgrundla-
ge verwendet.

Die tatsachliche Auspragung der geplanten gastronomischen Nutzung ist derzeit noch nicht
abschlie3end festgelegt. Daher wurden seitens des Gutachters in Riicksprache mit dem Inves-
tor realistische Annahmen hinsichtlich der (")ffnungszeiten, Betriebsablaufe, der Warenanliefe-
rung und der Gastezahl getroffen.

Die benachbarten schutzwirdigen Nutzungen - hier Ferienwohnungen - werden den planungs-
rechtlichen Vorgaben zufolge mit dem Schutz eines Allgemeines Wohngebietes eingestuft, mit
den folgenden Immissionsricht- und Orientierungswerten fir den Tag- und Nachtzeitraum:

Beurteilungszeitrdume Ferienhausgebiet/Wochenendhausgebiet/
Allgemeines Wohngebiet

(TA Larm / DIN 18005)
tags 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr 55/55
nachts 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr 40/ 45

2 Schalltechnisches Gutachten zur stadtebaulichen Entwicklung der Nordseekuranlage Deichhérn in Dangast, itap Oldenburg,
30.01.2015

3 Schalltechnisches Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 212 C ,Deichhérn-Mitte* der Stadt Varel, Projekt-Nr.:
3172-17-d-hi, itap Oldenburg, 19. September 2018
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Die seitens des Gutachters festgelegten Immissionsorte berlcksichtigen im Teilbereich 1 neben
der direkten Bestandsnachbarschaft (Wohnen, IP 6 — IP 10) auch die Ferienwohnnutzungen im
Plangebiet und der nérdlich angrenzenden Planumgebung (IP 11 — IP 17). Dem Teilbereich 2
wurden die IP 1 — IP 5 und IP 18 zugeordnet.

In der Immissionsprognose wurden die gré3eren Stellplatzflachen, die sich in unmittelbarer Na-
he zu Bestandswohnungsbauten befinden, bertcksichtigt; kleinere, vereinzelt angeordnete
Stellplatze innerhalb des Feriendorfes bleiben unbericksichtigt, da diese zumeist durch Gebau-
deabschirmung geschiitzt werden.

Im Hinblick auf die gewerbliche Gerauschbelastung durch die vorhandene Vor- und Zusatzbe-
lastung sind im Tagzeitraum keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten. Dies gilt
auch in Bezug auf Spitzenpegel erzeugende Gerauschereignisse.

Die erforderlichen 11 gewerblichen Stellplatze sind gemaR Vorhabenplanung aufRerhalb des
Geltungsbereiches auf dem westlich an das Plangebiet angrenzenden Stellplatz zugeordnet
worden. Somit werden 11 oOffentliche Stellplatze nunmehr im nordlichen Bereich der Saphuser
StralRe angeordnet und stehen der Offentlichkeit weiterhin uneingeschrénkt zur Verfugung.

Hinsichtlich einer moglichen Nutzung der Auf3engastronomie zu n&chtlichen Zeiten (nach 22:00
Uhr) kommt es an den zum Bistro zugeordneten Immissionspunkten sowohl an den Bestands-
bauten (IP 9) als auch an der Ferienwohnung (IP 15-16) zu Uberschreitungen der nachtlichen
Immissionsrichtwerte. Diese Uberschreitungen durch die gewerbliche Nutzung stehen im Zu-
sammenhang mit den Pkw-Bewegungen auf dem Parkplatz und der Nutzung der Aul3enterras-
se des Bistros jeweils zur gerechneten lautesten Nachtstunde. Durch die flichenhafte Schallab-
strahlung dieser Gerauschquelle sowie die unmittelbare Nahe zu schutzbedurftigen Wohnnut-
zungen lassen sich diese Uberschreitungen mithilfe von aktiven SchallschutzmaRnahmen nicht
verhindern. Es ist somit auf organisatorischem Wege dafiir zu sorgen, dass die AulR3enterrasse
im Nachtzeitraum nicht genutzt wird.

In Bezug auf Spitzenpegel kann am Immissionsort IP 5 (unbebautes Grundstiick stdlich des
Parkplatzes) eine Richtwertliberschreitung um bis zu 3 dB zu erwarten sein, sobald auf den
ausgewiesenen gewerblichen Pkw-Stellplatzen Spitzenpegel auftreten. Zur Verhinderung dieser
Uberschreitung ist die Errichtung einer Schallschutzwand erforderlich, die hinsichtlich inres
Schalldammmalfles sowie der baulichen Realisierung im Durchfuhrungsvertrag geregelt wird.
Mit Realisierung der Schallschutzwand werden alle erforderlichen Immissionsspitzen eingehal-
ten.

Im Sinne des vorbeugenden Immissionsschutzes kdnnen hinsichtlich des von gewerblichen
Nutzungen verursachten Larmes alternative Losungen geprift werden. In diesem konkreten
Planfall sind die mdglichen Lésungen z.B. in Form aktiver SchallschutzmaRnahmen mithilfe
einer (z. B. verglasten) Wand entlang der Terrassenabgrenzung bzw. als Wand zum Schutz der
Wohnrdume der Bestandsgebaude hier nicht zielfihrend. Die Terrasse ist als flachenhaft ab-
strahlende Gerauschquelle anzusehen, welche mit einer ca. 2,0 m hohen Wand keinen wirksa-
men Schutz fur die benachbarten Immissionsorte im Obergeschoss der Bestandswohnungen
(hier: IP 9), aber auch fur die geplanten Wohnraume innerhalb des Vorhabens (hier: IP"s 15 und
16) bieten wiirde.

Im Hinblick auf den ferienwohnbezogenen Pkw-Stellplatzverkehr wurden nutzungstypische Im-
missionspegel festgestellt, ohne Richtwertiiberschreitungen im Tagzeitraum von 6:00 Uhr bis
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22:00 Uhr. Im Nachtzeitraum hingegen kann es aufgrund gelegentlicher Anfahrten nach 22:00
Uhr zu Uberschreitungen zwischen 0,4 dB und 1,8 dB an IPs 7-9 sowie IP 14 kommen.

Die der Ferienwohnnutzung zugeordneten Pkw-Fahrbewegungen zu den Stellplatzen sind im
Sinne der Bayerischen Parkplatzlarmstudie 2007 den ublichen Alltagserscheinungen zuzuord-
nen und, sofern deren Anzahl dem durch die Nutzung verursachten Bedarf entspricht, als zu-
mutbar und zu billigende Stdérungen einzustufen.

In Bezug auf die Uberschreitungen durch den ferienbezogenen Pkw-Verkehr ist eine Abschir-
mung in Richtung der schutzbedirftigen Wohnrdume aus stadtebaulich-gestalterischen Grin-
den nicht realisierbar. Die Errichtung einer verkehrswegebegleitenden durchgehenden Schall-
schutzwand entspricht nicht dem gestalterischen Gedanken eines offenen und durchgéangigen
Ferienwohngebietes. Vielmehr sollten hier verkehrslenkende MaRRnahmen, z.B. Geschwindig-
keitsbegrenzungen mit Schrittgeschwindigkeiten zum Einsatz kommen.

Erganzend kommt hinzu, dass fur das Vorhaben eine ausschlie3liche Ferienwohnnutzung ge-
plant ist, so dass der jeweilige Nutzer nur einem begrenzten Zeitraum dieser Immissionssituati-
on ausgesetzt ist. Die TA Larm differenziert zudem nicht unter den einzelnen Wohnnutzungen,
so dass im Zuge der Abwagung fur die Ferienwohnungen Immissionswerte bis hin zu Mischge-
bieten zutraglich sein kénnen.

Die DIN-Norm muss nicht dem Anspruch normativer Festlegungen geniigen, so dass sie als
"Orientierungshilfe” bzw. als "grober Anhalt" herangezogen werden kann. Im vorliegenden Fall
werden die festgestellten, nachtlichen Uberschreitungen des Spitzenpegels durch die gelegent-
lichen Abfahrten nach 22:00 Uhr des WA-Wertes um max. 1,8 dB(A) als nicht kritisch eingestuft
und als der Abwagung zuganglich angesehen. Diese Uberschreitung entspricht der allgemeinen
Rechtsauffassung von abw&gungszuganglichen Uberschreitung von Orientierungswerten der
DIN 18005 bis hin zur nachstintensiveren Gebietstypik eines Mischgebietes, in denen das
Wohnen allgemein zulassig ist.

Zum einen ist auch nicht davon auszugehen, dass die nachtlichen Pkw-Fahrten regelmafRig
vorkommen, und zum anderen wird der Immissionsrichtwert fir Mischgebiete von 45 dB(A), in
denen das Wohnen allgemein zuldssig ist, hinreichend unterschritten, so dass nach allgemeiner
Rechtsauffassung von gesunden Wohnverhéltnissen ausgegangen werden kann. Der Umstand
des Einzelfalles ist hierbei bertcksichtigt.

Zur Berucksichtigung madglicher passiver Schallschutzmalinahmen in den betroffenen
Bereichen des Plangebietes und zur Formulierung der erforderlichen MalRBnhahmen wéren
Larmpegelbereiche heranzuziehen. Hierzu hat das Immissionsschutzgutachten4 aus dem Jahr
2015 fur die IP7 und IP 10 fur den Tagzeitraum einen L&rmpegelbereich von 1l bzw. |
festgestellt. Fir den Nachtzeitraum wirde mit einem Sicherheitsaufschlag von 3 dB(A) ein
Larmpegel von max. 44,8 dB(A) erreicht werden, was einem Larmpegelbereich von |
entsprechen wirde. Nach heutigem Stand der Bautechnik wird das erforderliche Schalldamm-
Malf3 in den Larmpegelbereichen | und Il ohne gesonderte bauliche Malinahmen erzielt, so dass
diesbezlglich keine weiteren Vorkehrungen im Bebauungsplan erforderlich werden.

4 Schalltechnisches Gutachten zur stadtebaulichen Entwicklung der Nordseekuranlage Deichhérn in Dangast, Projekt Nr.:
2444-14-e-hi, itap, Oldenburg, 30.01.2015
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Fazit:

Der Vorhabentrager hat im Ergebnis der vorgelegten Untersuchungen eine nachtliche Nutzung
der Aul3enterrasse zum derzeitigen Stand der Planung ausgeschlossen, um eine potenzielle
mogliche immissionsschutzrechtliche Konfliktlage zu vermeiden. Eine Belastung der Anwohner
durch das gelegentliche Turenschlagen durch Abfahrten nach 22:00 Uhr wurde im Gutachten
Uber die Beriicksichtigung der lautesten Nachtstunde bereits beriicksichtigt. Durch das
Aufstellen einer Larmschutzwand im Bereich der gastronomisch zugeordneten Stellplatze
aulRerhalb des Geltungsbereiches wird die Konfliktlage in der Nachtzeit unterbunden. Diese
Immissionsschutzmafinahme wird im Durchfihrungsvertrag verbindlich geregelt.

Sollte eine Nutzung der AufRenflachen zur Nachtzeit (nach 22:00 Uhr) dennoch ermaoglicht
werden, ware die vollstandige Abschirmung Uber bauliche Malnahmen, z.B. allseits
geschlossener Wintergarten, erforderlich. Fir den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 212 C werden die beschriebenen organisatorischen MaRnahmen in die
immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen gemald 8 9 (1) Nr. 24 BauGB aufgenommen, um
die Belange der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ausreichend zu wirdigen.
Dementsprechend wird die Nutzung der Aul3enterrasse zu den Nachtzeiten (22:00 — 6:00 Uhr)
vollstdndig ausgeschlossen.

5.1.4 Belange von Natur und Landschaft/ Artenschutz

Die Belange von Natur und Landschaft sind im Detail im Umweltbericht dargelegt (s. Teil Il die-
ser Begrindung). Die wesentlichen Aussagen werden nachfolgend zusammengefasst:

In Teilbereich 1 war bisher der Gebaudekomplex des Kursaales vorhanden, der jedoch bereits
zuriickgebaut wurde. Ansonsten sind hier gestaltete, 6ffentlich zugangliche Freiflachen mit ein-
zelnen Gehdlzen pragend. Teilbereich 2 ist durch Gehdlzbestand am oberen Béschungsrand
der Sandkuhle gepréagt. Hier besteht eine besondere (lokale) Bedeutung fir Stechimmen. An-
sonsten sind keine besonderen faunistischen Wertigkeiten ausgepragt. Die Bodenverhéltnisse
sind bereits weitgehend veréndert, am sudlichen Rand von Teilbereich 2 ist eine Altlast be-
kannt. Umliegend finden sich Wohn- und Ferienwohnnutzungen. Nérdlich ist in geringer Entfer-
nung der Deich lokalisiert.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ware im Wesentlichen von einem Fortbestehen des derzei-
tigen Umweltzustandes im Plangebiet auszugehen. In Teilbereich 1 wére eine Bebauung nach
den bisher rechtskraftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 61 Teil A méglich.

Bei Umsetzung der Planung ist insbesondere eine Umwandlung des Geholzbestandes des
Teilbereichs 2 in KFZ-Stellplatze hinsichtlich der Umweltauswirkungen relevant. Im Teilbereich
1 sind keine erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu erwarten. Hinsicht-
lich des Larmschutzes werden hier entsprechende Regelungen getroffen.

Fur die Eingriffe, die mit dem Teilbereich 2 vorbereitet werden, werden in geringem Umfang
externe KompensationsmalRnahmen erforderlich. Diese werden im Kompensationspool ,Alte
Sielweide/ Rabenteich“ der Stadt Varel abgegolten. Hier werden bereits langerfristig Mal3nah-
men zur Nutzungsextensivierung und zur Anlage von Blanken umgesetzt. Die damit verbunde-
ne Aufwertung von Natur und Landschaft wird anteilig dem vorliegenden Bebauungsplan zuge-
ordnet.
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Zur Minimierung der nachteiligen Auswirkungen werden Regelungen zu Art und Mal3 der bauli-
chen Nutzung, zur Begrenzung des zulassigen Versiegelungsgrades, zum Schallschutz sowie
zur Neupflanzung von Geholzen getroffen.

Zum weiteren Umgang mit der ermittelten Bodenkontamination werden nahere Ausfihrungen
erforderlich, sh. Kapitel 5.1.6.

Die auf Ebene des Bebauungsplans durchgefiihrte Prifung der artenschutzrechtlichen Vertrag-
lichkeit zeigt keine unvermeidbaren Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Bestimmungen auf.
Ggf. sind auf Umsetzungsebene bauzeitliche Vermeidungsmaflinahmen zu treffen.

Anderweitige Planungsmadglichkeiten mit geringeren Umweltauswirkungen sind nicht ersichtlich.
Die Durchfuhrung der Umweltpriifung basiert auf umfangreichen Bestandsaufnahmen zu Bio-
toptypen und verschiedenen Tierartengruppen, auf Fachgutachten zu Verkehr, Altlasten und
Immissionsschutz sowie auf der Auswertung allgemein verfiigbarer Quellen. Relevante Schwie-
rigkeiten traten nicht auf.

5.1.5 Belange der Wasserwirtschaft

Oberflachenentwasserung

Das Plangebiet ist bereits heute fast vollstandig versiegelt.

Nach den Bohrergebnissen einer Baugrunduntersuchung (aufgestellt durch das Rasteder Erd-
baulabor im Dezember 2014) stehen im Plangebiet sowie den benachbarten Flache Uberwie-
gend Sande, mit bereichsweisen eingelagerten Schlufflagen an. ®

Gemald den Bohrergebnissen stehen auf der sidlichen Flache Uberwiegend Sande, mit be-
reichsweise eingelagerten Schlufflagen an. Die unter dem Oberboden, tber dem Grundwasser-
spiegel, anstehenden Sande sind fur die Aufnahme des Oberflachenwassers grundsatzlich ge-
eignet. Bereichsweise ist aber mit sperrenden Schlufflagen zu rechnen. Fir die Sande kann
nach den Laboruntersuchungen von einer mittleren Wasserdurchlassigkeit von Kf = 5,0 x 107
m/s in der gesattigten Zone ausgegangen werden.

Fur den Nachweis der schadlosen Oberflachenentwésserung wurde fir das Gesamtvorhaben
des Feriengebietes ein Oberflachenentwasserungskonzept sowie zur aktuellen Planung eine
Ergénzung erarbeitet, um Aussagen zur ordnungsgemafien Ableitung des Oberflachenwassers
treffen zu kdnnen. Der Grundwasserstand liegt bei 1,70 mNN. Das gesammelte Regenwasser
von den Grundsticken und den Verkehrsflachen darf ab einer Hohe von 2,70 mNN in den Bo-
den eingeleitet werden, um 1,00 m Filterschicht zum Grundwasser zu gewahrleisten.

Das Gelande im Planungsgebiet (VHB 212-C) bindet sich in Hohenlagen von 6,50 mNN bis
7,30 mNN ein. Die Entwéasserung der Flachen ist demnach mittels eines Rohr-Rigolen-Systems
vorgesehen. Als zusatzliche Absicherung werden die einzelnen Rigolen- Systeme auf dem gan-
zen Gelande mit Notuberlaufen verbunden. Bei extremen Starkregenereignissen kann so das
gesamte Volumen der Rigolen genutzt werden. Dariiber hinaus kénnen im Notfall die Uber-
schissigen Niederschlagsmengen in die geplante Teichanlage am Tiefpunkt des Gelandes ein-
geleitet werden. Die Dimensionierung der Rohr-Rigolen ist aktuell noch Bestandteil des wasser-
rechtlichen Abstimmungsverfahrens.

S Thalen Consult, per Mail vom 23.03.2015
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Der Entwasserungsplan ist den Planunterlagen im Anhang beigefigt.

Trinkwasser/ Brandschutz/ Schmutzwasser

Das ausgewiesene Plangebiet, Teilbereich 1 kann im Rahmen einer erforderlichen Rohrnetzer-
weiterung an die zentrale Trinkwasserversorgung des OOWYV angeschlossen werden. Innerhalb
der Saphuser StrafRe sowie der Stralle Am Alten Deich verlaufen Bestandsleitungen fur Trink-
wasser und Abwasser, die bei den Erdbauarbeiten zu bertcksichtigen sind.

Im Hinblick auf den der Stadt obliegenden Brandschutz (Grundschutz) wird seitens des OOWV
darauf hingewiesen, dass die Loschwasservorhaltung kein gesetzlicher Bestandteil der Offentli-
chen Wasserversorgung ist. Die 6ffentliche Wasserversorgung als Aufgabe der Daseinsvorsor-
ge wird durch die gesetzlichen Aufgabenzuweisungen des Niederséachsischen Brandschutzge-
setzes (NBrandSchG) nicht berlhrt, sondern ist von der kommunalen Ldschwasserversor-
gungspflicht zu trennen. Allerdings kdnnen im Zuge der geplanten Rohrverlegungsarbeiten Un-
terflurhydranten fiir einen anteiligen Léschwasserbezug eingebaut werden. Im Zuge des Ge-
nehmigungsverfahrens werden die Umfange der erforderlichen Léschwasservorsorge genau
definiert.

Das ausgewiesene Plangebiet kann im Rahmen einer erforderlichen Kanalnetzerweiterung an
die bestehende zentrale Schmutzwasserentsorgung angeschlossen werden. Das Hauptpump-
werk in Dangast kann die anfallenden Schmutzwassermengen aufnehmen.

5.1.6 Belange des Bodenschutzes/ Abfallwirtschaft

In den bereits durchgefuhrten Bauleitplanverfahren: Vorhabenbezogener Bebauungsplan VHB
212 A ,Dangast-Nord“ und Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 212 B ,Dangast-Sud“ bzw.
zur 23. Anderung des Flachennutzungsplanes wurden einige Hinweise zu bestehenden Altlas-
tenbelastungen des Plangebietes abgegeben. Die Stadt Varel hat fiir diese Verdachtsflachen
umfangreiche Bodenuntersuchungen beauftragt, die im Ergebnis in die jeweiligen Planungen
eingeflossen sind.

Es handelt sich um zwei Flachen im westlichen Boschungsbereich der ehemaligen Sandkuhle,
in denen Fremdstoffe (Altpapierverarbeitung, hausmullahnliche Ablagerungen) im Boden nach-
gewiesen wurden.

Der Teilbereich 2 des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 212 C tangiert im stdlichen
Bereich die sudlich lokalisierte Ablagerungsflache entlang der Saphuser Stral3e. Der Bebau-
ungsplan setzt ein Sonstiges Sondergebiet fest in dem ausschliel3lich Stellplatzflachen realisiert
werden. Teilbereich 1 befindet sich aufRerhalb des Einwirkbereiches der Altlasten.

Die Ablagerungen bestehen aus Abfallen der Altpapier-Verarbeitung mit Funden von Papier-,
Folien- und Drahtresten mit relevanten Gehalten an PAK und PCB.

Die chemische Analyse der entnommenen Bodenproben ergab keine Auffalligkeiten bei den
Schwermetall-Gehalten, jedoch an einem Probenahmepunkt erhdéhte Werte bei dem organi-
schen Parameter EOX (Extrahierbare organisch gebundene Halogene). Im Rahmen einer ndhe-
ren Untersuchung erwies sich der Gehalt an Polychlorierten Biphenylen (PCB) als urséachlich fir
den erhdhten EOX-Wert. Weiterhin lag an diesem Probenahmepunkt ein erhéhter Wert der Po-
lyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffe (PAK) vor. Hier besteht die Gefahr méglicher
Schadstoffeintrdge in das Grundwasser. Die seitens des Gutachters empfohlenen Untersu-
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chungen des Grundwassers wurden beauftragt und durchgefiihrt, um die tatsachliche Belastung
des Grundwassers festzustellen bzw. auszuschliel3en. Dariiber hinaus wurde der Ablagekorper
in seiner Ausdehnung naher untersucht. 6

Fur die Flachen im Boschungsbereich wurde folgendes festgestellt’:“...Die Grundwasserproben
aus den Pegeln im unmittelbaren Einflussbereich der Altablagerung zeigen eine Belastung mit
PAK auf mit Uberschreitung von Geringfiigigkeitsschwellen. Aufgrund der Eigenschaften der
gefundenen Stoffe ist deren Transport Uber groRere Distanzen eher unwahrscheinlich, was
Messungen in den Pegeln im Auf3enbereich des Untersuchungsgebietes bestatigen, in denen
keine Uberschreitung von Priifwerten feststellbar ist.*

Fur die beiden im westlichen Bdschungsbereich abgegrenzten vermuteten Kontaminationsbe-
reiche werden in dem Zusammenfassenden Bericht der Altlastenerkundung folgende alternativ
zu wertende Handlungsmaoglichkeiten benannt, die durch die erweiterte Betrachtung bestatigt
wurden:

e Sanierung der Altablagerung durch Bodenvollaustausch (Ausbau, Transport und Entsor-
gung der belasteten Bodenschichten, Wiedereinbau von unbelastetem Fullboden) oder

e Einkapselung/ oberflachige Versiegelung der belasteten Bereiche, um eine vertikale Durch-
strémung der Ablagerung zu verhindern oder

e ggf. unveranderter Verbleib der Ablagerung; Voraussetzungen wéren hier, dass auf Grund-
lage einer Uberpriifung mit einem numerischen Modell eine Einstufung der Grundwasserbe-
lastung als Bagatellfall vorgenommen wird, dass eine kiinftige Bebauung einen Sicherheits-
abstand zu den Verdachtsflachen einhélt, dass eine ausreichende Uberdeckung der belas-
teten Bodenschichten dauerhaft gewahrleistet wird und dass die Entwicklung der Grundqua-
litdt kontrolliert wird.

Die festgestellten Schadstoffbelastungen stehen einer baulichen Nutzung des Plangebietes
somit nicht dauerhaft entgegen. Die im zusammenfassenden Bericht der Altlastenerkundung
abgegrenzten vermuteten Kontaminationsbereiche wurden in den Planteil des Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes als Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind, Gbernommen, soweit sie fur die vorliegende Planung relevant sind.

Die weitere Vorgehensweise wird in Zusammenarbeit mit der Stadt Varel sowie der Genehmi-
gungsbehdrde - Untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises Friesland, entschieden. Eine
Detailregelung zum weiteren Umgang mit den Kontaminationen unter Berticksichtigung der o0.g.
Handlungsmdéglichkeiten wird im Durchfihrungsvertrag festgelegt.

Mit der vorliegenden Planung werden in begrenztem Umfang zusatzliche Flacheninanspruch-
nahmen vorbereitet, es wird zu zusatzlichen Bodenbefestigungen kommen. Allerdings liegt das
Plangebiet innerhalb des Siedlungsbereichs von Dangast, unmittelbar angrenzend finden sich
bereits bebaute Bereiche. Die Stadt Varel entspricht somit den Vorgaben aus § 1 a Baugesetz-
buch zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden, da sie die vorliegenden Mdglichkeiten fur
Mafnahmen zur Innenentwicklung nutzt und von einer Inanspruchnahme von Flachen im Au-
Renbereich absieht.

6 Dr. Harig Umwelttechnik GmbH: Orientierende Altlastenerkundung Bereich Sandkuhle Saphuser Strale in 26316 Varel-
Dangast. Projekt-Nr. 15130, 26.03.2015

7 Zusammenfassender Bericht (1V) Altlastenerkundung Bereich Sandkuhle, Dr. Harig Umwelttechnik GmbH, Varel, 17.12.2015
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5.1.7 Belange der Denkmalpflege und Arché&ologie

Aus der Umgebung des Plangebietes sind nach derzeitigem Kenntnisstand bereits einige mit-
telalterliche archéologische Fundplatze bekannt. Da aber auf groRen Teilen des Areals der Ver-
gangenheit ein umfangreicher Sandabbau erfolgte, durften ehemals hier vielleicht vorhandene
Bodendenkmale bereits zerstért worden sein. Ein entsprechender Hinweis zum Umgang mit
dennoch mdoglichen Fundstellen wird in den Planzeichnungen zur verbindlichen Bauleitplanung
im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 212 C ,Deichhérn-Mitte* eingestellt.

5.1.8 Besonnung

Hinsichtlich der Beurteilung der Auswirkungen moglicher Verschattung ist zwischen der direkten
Verschattung (Abschattung der direkten Sonneneinstrahlung) sowie der Globalstrahlung (Sum-
me aller solaren Einstrahlung — nutzbar fir Photosynthese oder Solaranlagen) zu unterschei-
den. Wahrend im Sommer die abschattende Wirkung von Baumen und Hausern oft erwiinscht
ist, herrscht in den Wintermonaten oftmals ein Lichtmangel, der nicht noch durch die direkte
Verschattung verstéarkt werden soll.

Bei den Flachen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 212 C ,Deichhérn-Mitte“ han-
delt es sich um stadtebaulich hochwertige Lagen, die bis vor wenigen Jahren durch die Kurver-
waltung und als Kursaal genutzt wurden. Die Gebaude waren eingeschossig mit ausgebauten
Satteldachgeschossen bei differenzierten Gebaudehéhen von ca. 8,0 m bis 10,80 m.

Die Stadt Varel mochte im Rahmen der zuvor formulierten stadtebaulichen Ziele auch eine bau-
liche Nachnutzung dieser innenliegenden Flachen durchfiihren. Diese Nachnutzung ist bereits
Bestandteil der gesamten Umgestaltung des Gebietes der Kuranlagen mit Kursaal und ist unter
Bertcksichtigung der Vorgaben des bestehenden Eckwertepapieres zu sehen. Dieses sieht fir
den Bereich des Kursaals bei einer Grundflachenzahl von 0,4 eine Erhdhung der Bestandsge-
baudenutzung auf bis zu 14,50 m vor.

Die beiden nachfolgenden Abbildungen zeigen den raumlichen Umfang der bestehenden Be-
bauung im Vergleich zur geplanten Bebauung im Plangebiet auf. Dabei wird deutlich, dass das
neue Baufeld in Richtung Osten verlangert wurde. Die zuldssige maximale Gesamthdhe von
14,50 m wird durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 212 C jedoch nicht ausge-
schopft und wird mit maximal 12,00 m Firsthéhe im Bebauungsplan begrenzt.
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Der vorgelegte stadtebauliche Entwurf, der Grundlage dieses Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ist, bleibt mit seinen Verdichtungsraten der GRZ hinter diesem Ausschreibungstext
zurlick. Im Norden grenzen die Gebaude des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 212
A, im Siden und Osten die Gebaude des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 212 B an
das Plangebiet an.

Die Abstande zwischen dem geplanten Gebaudekdrper des Plangebietes (VHB 212 C) und den
ndrdlich angrenzenden Gebauden des VHB 212 A betragt im Minimum 20 m von der nordéstli-
chen Gebaudeecke zu den sudlichen Aufenwohnbereichen (Balkonen) des Hauses 4 als kdr-
zesten anzunehmenden Abstand. Die im Osten angrenzenden Gebaude des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 212 B befinden sich in einem Abstand von 18 m (Haus 7) zum Plan-
vorhaben 212 C. Es zeigt sich, dass die Abstandsvorschriften der NBauO mit mindestens %2 h in
allen Bereichen eingehalten wurden.

Aufgrund der heranriickenden Bebauung ist an den Sudfassaden der Gebaude (Haus 1-4 —
Nummerierung siehe nachfolgende Abbildung) sowie an den Ost- und Westfassaden (Haus 5, 6
und 7) mit einem Schattenwurf zu rechnen. Aufgrund der nérdlichen Lage des Plangebietes
sind hinsichtlich einer Verschattung keine Auswirkungen auf die sudlich befindlichen Geb&ude
(Haus Nr. 8 und 9) zu erwarten.

In einer Simulation des Schattenwurfes wurde ermittelt, in welchem Maf3e und in welcher rdum-
lichen Differenzierung die Neubauten zu einer Verschattung der Umgebung fihren kénnen. Da-
bei ist zu berlcksichtigen, dass der potenzielle Schattenwurf immer abhangig ist von einer ma-
ximalen und daher optimalen Sonneneinstrahlung und daher einen reinen hypothetischen Wert
darstellt.

Ohne Verschattung durch Gebaude, Baume oder Wolken sind zur Winterzeit am 17. Januar
potenziell ca. 8 Stunden Sonnenschein moglich (Sonnenaufgang 8:33 Uhr / Sonnenuntergang
16:41 Uhr). Zum Fruhjahr- und Herbstzeitpunkt (21. Marz/23 September) sind potenziell ca. 12
Stunden erreichbar. Zum Sommerzeitpunkt (Juni/Juli) potenziell ca. 16 Stunden. Dabei ist zu
berlcksichtigen, dass Gebaudefassaden mit Nordwest- bis Nordostausrichtung per se keine
direkte Sonneneinstrahlung erhalten kénnen.
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Zur Bewertung der Relevanz von Verschattungen existieren keine eindeutigen rechtlichen Re-
gelungen in Form von Grenzwerten fir eine Mindest-Besonnungszeit. Mal3geblich benennt die
technische Regel der DIN 5034 als Voraussetzung fur Gesundheit und Wohlbefinden eine Min-
destzeit der Besonnung von Aufenthaltsraumen zu bestimmten Stichtagen. Demnach ist am
17.01. mindestens 1 Stunde, zur Tag- und Nachtgleiche (21.03. und 23.09.) sind mindestens 4
Stunden direkte Sonneneinstrahlung einzuhalten.

Diese Stichtagregelung wird als Beurteilungsgrundlage zur Bewertung herangezogen wird aber
der Komplexitat jedes Einzelfalls oft nicht gerecht. Insbesondere in bereits bebauten Lagen
kénnen diese Vorgaben oftmals schon in Bestandssituationen nicht eingehalten werden, bei
vergleichsweise offener Bebauung wirden diese Anforderungen der DIN dahingehend kaum
greifen. Erganzend wird daher in der Rechtsprechung der letzten Jahre auf eine Zumutbarkeit
der relativen Veranderung von Besonnung und Verschattung geachtet. In verdichteten Lagen
kann die_Unterschreitung der_Stichtagswerte hinnehmbar sein (OVG Berlin 27.10.2004, 2 S
43.4); In weniger verdichteten Lagen wird dahingegen auf die Zumutbarkeit der relativen Ver-
anderung geachtet. In Anlehnung an die hdchstrichterliche Rechtsprechung werden die folgen-
den Bewertungskriterien verwendet.

Beeintrachtigung durch Verschattung:

leicht maBig stark

Abnahme Einstrahlung November - Januar 5%-15% 15 % -30 % > 30 %
Sonnenstunden 17. Januar <1 Std.

Sonnenstunden 21. Marz (23. Sept.) < 4 Std.

Die Beeintrachtigung der Wohnqualitat ist nicht grundsatzlich bis zur Schwelle der Gesund-
heitsgefahren (DIN 5034) hinzunehmen (Niederséchsisches OVG 16.01.2014, 1 KN 61/2).

Sofern die bauordnungsrechtlichen Vorgaben als Mal3stab bei der Dimensionierung der Bau-
korper berticksichtigt werden, ist im allgemeinen Verstandnis und der Rechtsprechung hierzu
eine Bertcksichtigung der nachbarschaftlichen Belange sowie gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse als zu beriicksichtigender Grundsatz bei der Aufstellung von Bauleitplanen als gege-
ben anzunehmen. Der Eingriff in die Rechte der Nachbarschaft wird durch eine sach- und fach-
gerechte Abwéagung weitgehend vermieden, kann aber insbesondere bei stadtebaulichen Pla-
nungen nicht in jedem Fall ausgeschlossen werden. Das Mal3 eines mdglichen Eingriffs bzw.
maglicher Beeintrachtigungen wurde daher durch die Schattenwurfsimulation fir den hier vor-
liegenden Planfall des VHB 212-C unter Bertcksichtigung der Bestandsbebauung dargestellt.
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Die Schattensimulation (Programm Google Sketchup) wurde mit den geplanten Geb&udekuba-
turen und Dachlandschaften (Satteldachern) durchgefuhrt. Diese sind gemaR den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes mit einer maximalen Firsthéhe von 12,00 m angegeben. Die Be-
standsbebauung (Hauser 1 bis 5) im Norden sowie Hauser 6 bis 9 im Osten bzw. das Dangast-
haus im Siden zum Plangebiet. Aufgrund der sudlichen Stellung des Plangebietes werden
mafRgeblich die Sudfassaden der Hauser 1 bis 4 durch eine evtl. direkte Verschattung betroffen
sein. Die jeweiligen West- und Ostfassaden sind durch eine Verschattung untereinander betrof-
fen. Hier kommt der Planfall nur in wenigen Flachen und zu wenigen Stunden zum Tragen.
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Januar 10 Uhr Marz 10 Uhr

Januar 13 Uhr Marz 13 Uhr

Januar 16 Uhr Marz 16 Uhr

Januar Marz/September (Tag- und Nachtgleiche)

Es zeigt sich, dass zu den Stichtagen (Méarz und September) die Mindestbesonnung der sudli-
chen Fassaden der Hauser 1 bis 4 und der Umgebung des Plangebietes des VHB 212-C ge-
man DIN 5034 eingehalten wird bis hin zur maximal mdglichen Besonnungszeit von 12 Stun-
den.

Zur Winterzeit (Stichtag Januar) reduziert sich im Planfall die potenzielle Besonnungszeit an
einigen sudlichen Fassadenabschnitten um wenige Stunden. So wird an Haus 1 die Sudfassa-
de Uber alle drei Etagen, an Haus 2 und Haus 4 die ersten beiden Etagen sowie an Haus 3 ein
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Eckbereich zur Vormittagszeit (10 Uhr) ca. 2-3 Stunden verschattet. Zur Mittagszeit (13 Uhr)
reduziert sich dieser Wert auf die unterste Etage von Haus 3 und Haus 4. Im Januar wird erst
zur Nachmittagszeit (16 Uhr) die westliche Gebaudeseite von Haus Nr. 5 sowie die Sudseite
von Haus 4 verschattet. Dieser Nachmittagszeitpunkt im Januar stellt in Norddeutschland den
Zeitpunkt des Sonnenunterganges und somit einen theoretischen Besonnungswert dar. Es zeigt
sich zudem, dass ein moglicher Einfluss auf die Westseiten der Gebaude 6 und 7 (Kopfbereich)
durch den Planfall zu keiner Zeit eintritt. Die dstliche Gebaudeseite (Haus 1) sowie westliche
Gebéaudeseite (Haus 5) sind durch die heranriickende Bebauung ausschlieflich in den Winter-
monaten zur Vormittags- bzw. Nachmittagszeit fur die Dauer von ca. 3 Stunden abschnittsweise
in den unteren Etagen betroffen. Die Verschattung der 6stlichen und westlichen Fassaden der
Hauser 1 bis 5, an denen die AuRenbereiche vorhanden sind, werden durch eine Verschattung
der Gebaude untereinander ausgeldst und sind als Bestandssituation bereits vorhanden. Dies
gilt ebenfalls fiir eine Verschattung der Stdfassade von Haus Nr. 4, die in den Wintermonaten
durch Haus Nr. 6 verursacht wird.

Die Schattensimulation zeigt auf, dass zum malf3geblichen Stichtag im Januar die relevanten
Besonnungswerte von mindestens 1 Stunde weit erfillt werden. Von den geografisch und Kli-
matisch potenziell méglichen 8 Stunden Besonnung werden abschnittsweise an einzelnen Fas-
sadenseiten durch den wandernden Schatten maximal 2-3 Stunden Verschattung auftreten.

Die potenzielle Verschattung der weiteren mal3geblichen Stichtage im Marz und September
zeigt keinen sichtbaren verschattenden Einfluss auf die Sudfassaden der nordlich angrenzen-
den Hauser 1 bis 5 auf, die zudem keine AuRenwohnbereiche (Balkone oder Loggien) haben.
Die moglichen Verschattungen im Januar betreffen im Wesentlichen die seitlichen Auf3enwohn-
bereiche, die in den Wintermonaten keine regelmaRige Nutzung vermuten lassen und zudem
nicht durch das Vorhaben VHB 212-C ausgelost werden.

Bei Realisierung der Baumal3nahmen wird an allen Gebéuden die Mindestbesonnungszeit der
DIN 5034 klar erreicht bzw. weit Gberschritten.

Bei der Festlegung des MalRes der Verdnderungen werden die nachbarschaftlichen Belange
Uber die Berlcksichtigung der bauordnungsrechtlichen und immissionsschutzrechtlichen Vor-
gaben und Regelwerke bertcksichtigt. Im Zuge der Abwégung wurden die Betroffenheiten ge-
wertet und gewichtet. Einen Rechtsanspruch auf ewige Unveranderbarkeit der Nachbarschaft
gibt es nicht. Sofern die bauordnungsrechtlichen Vorgaben als Mafstab bei der Dimensionie-
rung der Baukorper beriicksichtigt werden, ist im allgemeinen Verstandnis und der Rechtspre-
chung hierzu eine Berlcksichtigung der nachbarschaftlichen Belange sowie gesunder Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse als zu berucksichtigender Grundsatz bei der Aufstellung von Bauleit-
planen zu konstatieren.
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5.2 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Gemal 8§ 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und priva-
ten Belange gegen- und untereinander gerecht abzuwagen.

Die Stadt Varel gibt im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens gemafR 88 3 und 4 BauGB den be-
troffenen Tragern offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit die Mdglichkeit, Anregungen
oder Hinweise zu den Planinhalten vorzutragen. Die planungsrelevanten Ergebnisse dieser Be-
teiligungsschritte werden nach Vorlage hier wiedergegeben.

5.2.1 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung Trager offentlicher Belange
§ 4 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB wurde in
Erganzung zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit in der Zeit vom ....... 2018 bis einschl.
..... 2018 durchgefuhrt. Die folgenden planungsrelevanten Anregungen wurden wie folgt geadu-
Rert.

Der Landkreis Friesland hat aus stadtebaulicher/ raumordnerischer Sicht keine grundsétzlichen
Bedenken gegen die Planung vorgebracht und gibt als Untere Naturschutzbehérde Hinweise
zum konkreten Nachweis der erforderlichen externen Kompensationsmaf3nahmen. Diesen An-
regungen entspricht die Stadt durch Darlegung der vorgesehenen externen Kompensation.

Der Fachbereich StralRenverkehr des Landkreises Friesland hat ebenfalls keine grundsatzlichen
Bedenken gegen die vorliegende Bauleitplanung sofern die mit den Mehrverkehren zu erwar-
tenden Ruckstaus durch gutachterlich vorgeschlagenen Verbesserungsmaf3nahmen (signal-
technische Veranderungen an der LSA Edo-Wiemken-StraRe/ Auf der Gast/ Sielstral3e im Be-
reich der Kreuzung sowie Anlage einer Linksabbiegespur an der betreffenden Kreuzung der
0.g. StadtstraRen) vermindert werden kénnen. Eine Realisierung der gutachterlichen MalRnah-
men wird den politischen Gremien zur Beratung vorgelegt.

Weiterhin méchte der Landkreis ein Brandschutzkonzept vorgelegt bekommen, welches zu-
gleich als Gesamtkonzept fur die gesamte Ferienhausanlage der Bebauungsplane 212 A-D zu
verstehen ist. Dieser Hinweis wird im Zuge der Genehmigungsplanung beriicksichtigt.

Die Oldenburgische Industrie- und Handelskammer begriif3t weiterhin die Bestrebungen der
Stadt Varel, die Angebotssituation im Bereich des Beherbergungsgewerbes in Dangast zu ver-
bessern und an die veranderte Nachfragesituation anzupassen. Es wird die Empfehlung ausge-
sprochen, ein touristisches Leitbild fir Dangast zu erstellen. Das Leitbild sollte die Ziele und
Visionen der zukunftigen touristischen Entwicklung aufzeigen und als Orientierungsrahmen fir
die ortlichen Unternehmen im Beherbergungsgewerbe dienen. In diesem Zusammenhang konn-
te zudem ein Malinahmenkatalog erstellt werden, der Grundlage und Planungshilfe fur kinftige
tourismuspolitische Entscheidungen in Dangast und dariber hinaus sein kénnte. Ein besonde-
rer Schwerpunkt ist bei der Steigerung des Anteils von Qualitatsunterkiinften mit Eigenattraktivi-
tat zu sehen. Eine Qualifizierung der Beherbergungsunterkiinfte/ Ferienwohnungen auch sei-
tens der privaten Anbieter sollte angestrebt werden. Die Stadt Varel entspricht diesen Anregun-
gen durch Vorlage eines Gesamtkonzeptes fir qualitativ hochwertige Freizeitwohnunterkinfte.
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Der OOWYV gibt Hinweise zu bestehenden Anschlussmoglichkeiten an das bestehende System
der Trinkwasserversorgung sowie der Schmutzwasserentsorgung im Plangebiet. Die getroffe-
nen Vorgaben des OOWYV werden seitens der Vorhabenplanung in einer separaten Erschlie-
Bungsplanung bertcksichtigt. Hinsichtlich des Brandschutzes wird der Hinweis gegeben, dass
erganzende Unterflurhydranten im Rahmen der Tiefbauarbeiten mit vorgesehen werden kon-
nen. Die erforderlichen Regelwerke und Arbeitsblatter sind zu beachten.

Die Vorgaben zur ordnungsgemafen Ver- und Entsorgung des Plangebietes werden vor Bau-
beginn mit dem OOWYV abgestimmt und sind Bestandteil eines gesonderten wasserrechtlichen
Genehmigungsantrages. Die Festlegung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der
Versorgungsunternehmen fir die bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen im Plangebiet
sind nicht erforderlich.

Die EWE Netz GmbH gibt allgemeine Hinweise zu Versorgungsleitungen. Im Zuge der Ausfih-
rung werden vorbereitende Abstimmungsgesprache zum weiteren Umgang mit diesen Leitun-
gen gefuhrt.

Die Nds. Landesbehdrde fiur StraRenbau und Verkehr weist auf einen méglichen Abstimmungs-
bedarf hinsichtlich der externen Kompensationsflachen hin. Dieser wird nicht erforderlich, da die
externen Kompensationsflichen Uber einen bereits abgestimmten Flachenpool abgewickelt
werden.

Das Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie, LBEG weist auf eine bestehende Tiefboh-
rung im Einwirkbereich der Planung hin. Der Investor sowie die Stadt Varel sind Uber die Lage
dieser Solebohrung informiert.

5.2.2 Ergebnisse der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung § 3 Abs. 1 BauGB

Die Stadt Varel hat die Offentlichkeit im Rahmen einer Birgerinformation tber die Ziele und
Grundztge der Planung unterrichtet. Am 08.05.2018 wurde der Verfahrensschritt der friihzeiti-
gen Offentlichkeitsbeteiligung zum Bebauungsplan-Vorentwurf im Rathaus der Stadt durchge-
fuhrt. Zu den vorgestellten stadtebaulichen Inhalten der Planung wurden die folgenden AufRe-
rungen vorgebracht.

Es wurden Hinweise und Fragen zur Gebdudehdhe, der Beschattung sowie den Stellplatzen
und deren Zuganglichkeit gegeben/ gestellt. In Ergdnzung wurde der Zeitpunkt der Anlieferung
der gastronomischen Nutzung in Frage gestellt.

Die immissionsschutzrechtliche Situation wurde mittels eines Fachgutachtens ermittelt und dar-
gelegt. Hierbei sind und wurden die geltenden gesetzlichen Regelungen beachtet. Dazu geho-
ren die festgelegten Tageszeiten (6:00-22:00 Uhr und Nachtzeiten von 22:00-6:00 Uhr. Darlber
hinausgehende Regelungen obliegen ausschlielilich einer privatrechtlichen Vereinbarung. Im
Ergebnis der gutachterlichen Untersuchungen wird sowohl eine Nutzung der Aul3enterrasse zur
Nachtzeit als auch die der zugeordneten Stellplatze untersagt.

Aufgrund der vorgebrachten Anregungen haben sich geringfiigige Plananpassungen (maximale
Gebéaudehothe, Stellplatzanordnung) ergeben, die jedoch nicht zu einer Verdnderung der
Grundsatze und Ziele der Planung gefuhrt haben. Der geanderte Planentwurf wird nunmehr
offentlich ausgelegt.
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5.2.3 Ergebnisse der Tragerbeteiligung geméal 8§ 4 Abs. 2 BauGB
Die Ergebnisse dieses Beteiligungsschrittes werden nach Vorlage erganzt.

5.2.4 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Die Ergebnisse dieses Beteiligungsschrittes werden nach Vorlage erganzt.

6 Ergénzende Angaben

6.1  Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Geltungsbereich, Gesamt 5.091 m2
Teilbereich 1

Sonstiges Sondergebiet 4.428 m?
Stral3enverkehrsflache

- mit besonderer Zweckbestimmung Ful3- und Radweg 264 m2
Teilbereich 2

Sonstiges Sondergebiet / Stellplatzflache 399 m2

6.2 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann hinsichtlich der Ver- und Entsorgung an das bestehende System ange-
schlossen werden. Die Strom-, Gas- und Fernmeldeversorgung erfolgt durch die entsprechen-
den Versorgungstrager. Die Sicherstellung der Trinkwasserversorgung erfolgt ebenso wie der
Anschluss an das Schmutzwasserkanalisationsnetz durch den Oldenburgisch-Ostfriesischen
Wasserverband (OOWYV). Den Anlagenblattern zur Vorhaben- und ErschlieBungsplanung ist ein
Ubersichtsplan beigefiigt, indem die bislang gemeldeten Bestandsleitungen der 6rtlichen Ver-
und Entsorger dargelegt sind. Im Zuge der Baugenehmigungsplanung sind die Ver- und Ent-
sorgungstrager friihzeitig zu kontaktieren und die Sicherheitsbestimmungen abzusprechen.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Friesland. Als o6ffentlich-rechtlicher Entsor-
gungstrager verwertet/entsorgt der Landkreis die in seinem Gebiet angefallenen und Uberlasse-
nen Abfalle nach den Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrwWG) sowie des Nieder-
sachsischen Abfallgesetzes (NAbfG) und nach Mal3gabe der Abfallentsorgungssatzung. Die
Eigentiimer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter Grundstiicke
sind verpflichtet, ihre Grundstiicke an die offentliche Abfallentsorgung anzuschlieBen (An-
schlusszwang).

Im Nahbereich des Plangebietes befindet sich der zentrale Millsammelplatz der Ferienwohnan-
lage fur den 1. Bauabschnitt. Die Anfahrt und Zugénglichkeit dieser Sammelstelle nérdlich der
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Eingangswendeanlage wird in Absprache mit dem Entsorgungstrager - Landkreis Friesland -
Uiber die Benutzung der privaten Wegeflachen sichergestellt. Dieser Millsammelplatz ist ausrei-
chend dimensioniert, um auch die Flache des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 212-
C mit zu bedienen. Eine Erweiterung dieser Flache ist nicht erforderlich.

Der Brandschutz als Grundschutz obliegt der Stadt Varel. Im Zuge der geplanten Tiefbauarbei-
ten kénnen Unterflurhydranten fir einen anteiligen Léschwasserbezug eingebaut werden.

6.3  Auslegungszeitraum

Das Plangebiet ist hinsichtlich der gewahlten Nutzung und der stadtebaulichen Zielsetzung der
Schaffung weiterer Ferienwohnungen sowie der Neustrukturierung der gastronomischen Nut-
zungen im Bereich der ehemaligen Kurhausanlage sehr gut geeignet. Die bestehende bauliche
Altsubstanz wird zugunsten neuer Gebaude in einer zeitgemafen Architektur ersetzt. Die ge-
wahlten Nutzungen sind Bestandteil eines groRraumigen Gesamtkonzeptes fiir den Kurpark.

Hinsichtlich der immissionsschutzrechtlichen Belange konnten die Festsetzungen so gewahlt
werden, dass ein ausreichender Immissionsschutz fir die Bewohner und Nutzer des gesamten
Plangebietes und seiner Umgebung sowohl zur Tages- als auch zur Nachtzeit erreicht wurde.

Gemal § 3 (2) BauGB ist vorgesehen, die Planung fur die Dauer eines Monats offentlich auszu-
legen. Nach derzeitigem Kenntnisstand haben sich keine inhaltlichen Fragestellungen ergeben,
die eine Verlangerung dieser gesetzlichen Beteiligungsfrist erfordern.

6.4 Daten zum Verfahrensablauf

Beschluss des Verwaltungsausschuss (VA) der Stadt Varel gemalR § 2 [1]
BauGB (Aufstellungsbeschluss)

Burgerinformation gemaf § 3 (1) BauGB

Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB

Bekanntmachung in der ortlichen Tagespresse

Auslegungsbeschluss durch den VA der Stadt Varel

Bekanntmachung in der 6rtlichen Tagespresse

Offentliche Auslegung gemaR § 3 [2] BauGB

Satzungsbeschluss
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TEIL Il: UMWELTBERICHT

1. Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umwelt-
schutzes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen
einer Umweltprifung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.
Hierbei sind insbesondere die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrte Belange zu berticksichti-
gen und die in § 1a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse der Umwelt-
prufung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplans in die Abwagung einzustellen.

Mit der Durchfuhrung der Umweltprifung werden zugleich die Anforderungen des Gesetzes
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) erflllt. Gemal § 17 UVPG werden die Umwelt-
vertraglichkeitsprufung bzw. die Strategische Umweltprifung fir Bauleitplane als Umweltpri-
fung nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs durchgeftihrt.

Der Umweltbericht bildet gemald § 2 a BauGB einen gesonderten Teil der Begrindung. Die
nachfolgende Gliederung des Umweltberichtes orientiert sich an der Anlage 1 des BauGB (in
der Fassung vom 04. Mai 2017).

Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht lber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben sind den folgenden Kapiteln
zu entnehmen.

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 212 C ,Deichhorn-Mitte* be-
absichtigt die Stadt Varel, innerhalb des Siedlungszusammenhangs des Nordseebades Dan-
gast im Bereich des ehemaligen Kursaals und dem stdlich angrenzenden Platzbereich eine
Ferienwohnanlage mit Gastronomie und Freiflachen zu ermdglichen sowie sudlich am Bo-
schungsrand der Sandkuhle die erforderlichen KFZ-Stellplatzflachen zu organisieren.

Zu diesem Zweck werden in dem insgesamt rd. 0,51 ha groRen Plangebiet folgende Festset-
zungen getroffen:

e in Teilbereich 1 ein Sonstiges Sondergebiet ,Ferienwohnen und Gastronomie® auf rd.
0,44 ha (davon rd. 0,01 ha mit Pflanzgebot) und StraRenverkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Offentlicher FuR- und Radweg® auf rd. 0,03 ha

e in Teilbereich 2 ein Sonstiges Sondergebiet mit ndherer Festlegung fiir Stellplatzflachen auf
rd. 0,04 ha.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplans treten die bisher fir den Plangeltungsbereich gtltigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 61 A einschlieRlich Anderungen auRer Kraft.
1.2 Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden gemaR Anlage 1 des BauGB die in einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgesetzten Ziele des Umweltschutzes, soweit sie fur den vorliegenden Bauleit-
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plan von Bedeutung sind, dargestellt. Weiterhin wird aufgefiihrt, inwieweit diese Ziele im Rah-
men der vorliegenden Planung bericksichtigt werden.

Baugesetzbuch (BauGB)

Die Bauleitplane ... sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natur-
lichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klima-
anpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu fordern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu
soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf3nahmen der Innenentwicklung erfolgen.
[§ 1 Abs. 5 BauGB]

Das Plangebiet liegt innerhalb der Siedlungsflachen von Dangast. Insofern entspricht die Stadt
Varel mit der vorliegenden Planung in besonderem Mal3e der Zielsetzung, den Flachenver-
brauch durch Mal3Bnahmen zur Innenentwicklung zu minimieren.

Eine Begrenzung der Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 erfolgt durch die Rege-
lungen zur Grundflachenzahl (einschlieBlich der zulassigen Uberschreitung).

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu bertcksichtigen ... die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevolkerung ... [8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB]

Im Hinblick auf die Schallsituation werden fachgutachterliche Ausfiihrungen in die Planung ein-
gestellt.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu beriicksichtigen ... die Erhaltungszie-
le und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ...
[§ 1 Abs. 6 Nr. 7. b) BauGB]

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder Europaische Vogelschutz-
gebiete werden durch die Planung nicht berihrt, befinden sich aber in unmittelbarer Nahe. Das
nachstgelegene EU-Vogelschutzgebiet ist das Gebiet ,Niedersachsisches Wattenmeer und an-
grenzendes Kustenmeer® (DE2210-401) in einer Entfernung zum Plangebiet von rd. 400 m. In
der gleichen Entfernung befindet sich das FFH-Gebiet ,Nationalpark Niedersachsisches Wat-
tenmeer” (2306-301), das sich mit dem EU-Vogelschutzgebiet Uberlagert.

Maflgebliche Auswirkungen auf Erhaltungsziele oder Schutzzweck dieser Schutzgebiete sind
bei Umsetzung der vorliegenden Planung nicht zu erwarten. Die Biotopstrukturen im Plangebiet
unterscheiden sich als auf einer sandigen Geestzunge binnendeichs gelegene Bereiche grund-
satzlich von den marin gepragten Lebensraumen des Wattenmeeres. Zudem weisen sowohl die
Grunflachen und Gebaude innerhalb des Plangebietes als auch die umliegenden Siedlungsfla-
chen von Dangast bereits aktuell deutliche Nutzungseinflisse auf. Somit ist bei Umsetzung der
Planung nicht von einer relevanten Zunahme von Storwirkungen auszugehen, die in das FFH-
Gebiet und das Vogelschutzgebiet hineinwirken wirden.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes ... sind in der
Abwéagung nach § 1 Abs. 7 zu bericksichtigen. (8 1 a Abs. 3 BauGB)

Die mal3geblichen Vorgaben zur Vermeidung und Kompensation von Eingriffsfolgen werden im
Rahmen des Umweltberichtes beschrieben und fiir die Abwagung aufbereitet. Es sind verschie-
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dene Malnahmen zur Minimierung der Auswirkungen auf Naturhaushalt und Ortsbild vorgese-
hen. Allerdings verbleiben in begrenztem Umfang erhebliche Beeintrachtigungen im Sinne der
Eingriffsregelung, die durch externe Kompensationsmafihahmen im Kompensationspool ,Alte
Sielweide/ Rabenteich® der Stadt Varel ausgeglichen werden.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Niedersachsisches Ausfihrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG)

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fur Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im besiedel-
ten und unbesiedelten Bereich nach MalRgabe der nachfolgenden Absatze so zu schitzen,
dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Regenerati-
onsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgtter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit er-
forderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschatft. (8 1 Abs. 1 BNatSchG)

Mit der Planung werden Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vorbereitet. Im Gebiet
sind teilweise bereits versiegelte und bebaute Bereiche sowie intensiv genutzte Grinflachen,
teilweise auch Gehdélze von etwas hdherer Bedeutung vorhanden. Unvermeidbare Beeintrachti-
gungen werden durch entsprechende Kompensationsmafinahmen aufRerhalb des Plangebietes,
im Kompensationspool ,Alte Sielweide/ Rabenteich* der Stadt Varel ausgeglichen.

Ziele des besonderen Artenschutzes (88 44 f. BNatSchG)

Aufgrund der Komplexitat der Bestimmungen des besonderen Artenschutzes werden diese ge-
sondert in Kap. 1.3 des Umweltberichtes thematisiert.

Landschaftsrahmenplan Landkreis Friesland (1996)

Die Schutz- und Entwicklungskonzeption des Landschaftsrahmenplans weist dem Plangebiet
wie auch den Ubrigen Siedlungsflachen die Kategorie ,umweltgerechte Nutzung® zu. Hier wird
den verschiedenen Nutzungsarten Vorrang eingeraumt, es soll jedoch eine Minimierung beste-
hender Belastungen des Naturhaushalts angestrebt werden und auf einen Verbund naturbeton-
ter Strukturen hingewirkt werden.

Die vorliegende Planung steht nicht in Konflikt mit der Schutz- und Entwicklungskonzeption des
Landschaftsrahmenplans. Durch Festsetzungen zum Anpflanzen von Gehélzen wird auf einen
Mindestanteil naturbetonter Strukturen im Plangebiet hingewirkt.

Baumschutzsatzung der Stadt Varel

Nach Baumschutzsatzung geschitzte Gehoélze sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhan-
den.
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1.3 Belange des besonderen Artenschutzes

Die fur die Bauleitplanung maf3geblichen Bestimmungen zum besonderen Artenschutz sind in
§ 44 Abs. 1 BNatSchG geregelt. Demnach ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu bescha-
digen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
Zu storen; eine erhebliche Stdrung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren (Zu-
griffsverbote).

Da nach § 44 Abs. 5 BNatSchG bestimmte Freistellungsregelungen fir zulassige Vorhaben
innerhalb von Bebauungsplanen gelten, sind die 0.g. Verbote hier nur fir Tier- und Pflanzenar-
ten aus Anhang IV der FFH-Richtlinie und fir europédische Vogelarten ndher zu betrachten.
Auch fur diese Arten werden die Verbote nach Nr. 3 nicht erfiillt, soweit die 6kologische Funkti-
on der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin
erfullt wird.

Da die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes konkrete Handlungen untersagen, entfal-
ten sie fUr die planerische Ebene keine unmittelbare Wirksamkeit. Allerdings ist ein Bauleitplan,
dessen Verwirklichung dauerhaft durch artenschutzrechtliche Bestimmungen gehindert wird,
nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB und somit nichtig. Deshalb muss bereits im
Rahmen der Bauleitplanung vorausschauend geprift werden, ob die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen der Umsetzung der Planung dauerhaft entgegenstehen kénnen. Sofern arten-
schutzrechtliche Verbote durch die geplanten Nutzungen berihrt werden, ist in die Prifung ein-
zustellen, ob die Voraussetzungen fir eine Ausnahme vorliegen.

Die artenschutzrechtliche Vertraglichkeit der Planung wird nachfolgend prognostisch gepruft.
Diese vorausschauende Priifung entbindet nicht von der Verpflichtung zur Einhaltung der arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen auf Umsetzungsebene.

e Welche artenschutzrechtlich relevanten Tier- und Pflanzenarten kommen im Plange-
biet vor?

Zum Plangebiet liegen systematische Erfassungen zu den Biotoptypen sowie zu den faunisti-
schen Artengruppen der Fledermause, der Vogel, der Amphibien, der Heuschrecken, der
Grabwespen und der Wildbienen vor. Nahere Angaben hierzu finden sich in Kap. 2.1 des Um-
weltberichtes sowie in den jeweiligen Fachgutachten.

Unter den Amphibien, Heuschrecken, Grabwespen und Wildbienen wurden keine Arten festge-
stellt, die in Anhang IV der FFH-Richtlinie gelistet sind. Diese Arten sind somit im Rahmen der
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Eingriffsregelung angemessen zu berlcksichtigen, jedoch nicht artenschutzrechtlich im Detail
zu prifen.

Auch Pflanzenarten aus Anhang IV der FFH-Richtlinie wurden im Rahmen der Kartierungen
nicht festgestellt und sind anhand der Standortbedingungen nicht zu erwarten.

Somit verbleiben als artenschutzrechtlich relevante Vorkommen die festgestellten Vogel- und
Fledermausarten. Aus diesen Artengruppen sind jeweils alle einheimischen Arten naher zu be-
ricksichtigen.

e Welche artenschutzrechtlichen Verbote werden ggf. berthrt?

Eine T6tung von noch nicht fliggen Jungvogeln, eine Beschadigung von Vogeleiern oder eine
Totung von Fledermausen ist wahrend der Bauphase denkbar. Es bestehen jedoch Vermei-
dungsmaoglichkeiten durch zeitliche Anpassungen. Insofern missen insbesondere Gehdlze vor
der Fallung sowie Gebaude vor einem Abriss bzw. relevanten baulichen Veranderungen auf
aktuellen Besatz mit Brutvdgeln und Fledermausen Uberprift werden. Soweit besetzte Vogel-
brutplatze oder Fledermausquartiere vorhanden sind, kann die Baufeldfreimachung auf3erhalb
der Vogelbrutzeit bzw. Quartierszeiten der Fledermause durchgefuhrt werden.

Eine erhebliche Stérung im artenschutzrechtlichen Sinne liegt vor, wenn sich der Erhaltungs-
zustand der lokalen Population einer Art stérungsbedingt verschlechtert. Da das Plangebiet
innerhalb des Siedlungszusammenhangs von Dangast liegt und bereits deutliche Nutzungsein-
fluisse aufweist, ist ein Vorkommen stdrempfindlicher Arten zunéchst nicht zu erwarten. Dies
spiegelt sich auch im festgestellten Artenspektrum wider, das sich vollstandig aus siedlungstole-
ranten Arten zusammensetzt. Somit ist nicht davon auszugehen, dass nach Realisierung der
geplanten Nutzungen erhebliche Stérungen der vorkommenden Tiere auftreten.

Allerdings sind bauzeitlich starkere Stérwirkungen moglich, die jedoch zeitlich begrenzt sind und
deshalb nicht zu einer dauerhaften Einschrankung der Lebensraumeignung fuhren. Bei Bedarf
kénnen Vermeidungsmalnahmen (z.B. Bauzeitenregelung) auf Umsetzungsebene vorgesehen
werden.

Im Hinblick auf Fortpflanzungs- und Ruhestéatten wird eine Detailbetrachtung erforderlich:

Bei den durchgefuhrten Erfassungen wurden keine Fledermaus-Quartiere im Plangebiet festge-
stellt. Eine Sichtkontrolle der Gehdlze auf Baumhohlen ergab keine entsprechenden Hinweise.
Auch eine gezielte Untersuchung der Gebaude hinsichtlich Wochenstuben war ohne Befund.
Der Kursaal wurde zwischenzeitlich bereits abgerissen, so dass keine Gebdude mehr im Plan-
gebiet vorhanden sind.

Der Bestandsplan des Avifaunistischen Fachbeitrags weist fir das Plangebiet keine Brutplatze
aus. Es ist allerdings zu berlcksichtigen, dass im Bestandsplan des Avifaunistischen Gutach-
tens nur ausgewdahlte Brutvogelarten verzeichnet sind. Zudem wéhlen einige Vogelarten ihre
Niststatten von Jahr zu Jahr neu, so dass eine Betroffenheit von Vogelniststatten im Zeitpunkt
der Planumsetzung nicht vollstandig ausgeschlossen werden kann. Da keine Geb&ude mehr im
Plangeltungsbereich vorhanden sind und Vorbelastungen durch die umliegenden Siedlungsnut-
zungen (Teilbereich 1) sowie die Saphuser Stral3e (Teilbereich 2) gegeben sind, sind in diesem
Zusammenhang allenfalls ungefahrdete gehélzbritende Vogelarten zu erwarten. Fir diese
siedlungstoleranten Arten (sogenannte Allerweltsarten) bestehen sowohl im unmittelbaren
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raumlichen Zusammenhang als auch im Plangebiet weiterhin ausreichend Nistmoglichkeiten.
Hierzu tragt die Planung durch die Mal3gaben zur Sicherung eines gewissen Gehdlzanteils bei.

Die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestéatten bleibt somit gewahrt, der Ver-
botstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG wird nicht berihrt.

e Fazit zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit

Die auf Ebene des Bebauungsplans durchgefiihrte Prifung der artenschutzrechtlichen Vertrag-
lichkeit zeigt keine unvermeidbaren Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Bestimmungen auf.
In diesem Zusammenhang wird durch Pflanzgebote innerhalb Teilbereich 1 auf die Wahrung
einer Habitatfunktion fir geholzbritende Vogelarten hingewirkt. Weiterhin sind auf Umset-
zungsebene bauzeitliche Vermeidungsvorgaben zu beriicksichtigen, sofern besetzte Niststatten
zu diesem Zeitpunkt vorhanden sind.

Insbesondere das Erfordernis bauzeitlicher Malinahmen sollte im Einzelfall mit der zustéandigen
Naturschutzbehérde abgestimmt werden.

2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Im Folgenden werden fir die einzelnen Umweltschutzguter die voraussichtlichen Auswirkungen
der Planung prognostiziert, wobei der Fokus insbesondere auf solche Auswirkungen gerichtet
wird, die ein erhebliches (positives oder negatives) Ausmald erreichen oder erhebliche Beein-
trachtigungen im Sinne der Eingriffsregelung darstellen.

Die Prognose der Auswirkungen setzt dabei zunachst eine Beschreibung und Bewertung des
derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario) voraus. Weiterhin ist die voraussichtliche Ent-
wicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung in der Ubersicht aufzuzei-
gen, soweit diese zumutbar abgeschatzt werden kann. Auch bei der Darstellung des Basissze-
narios und der voraussichtlichen Entwicklung ohne Planung wird bereits auf die voraussichtlich
erheblich beeinflussten Umweltmerkmale fokussiert.

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands und der voraussichtlichen
Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Die aktuelle Ausprdgung des Umweltzustands und die voraussichtliche Entwicklung im Falle
des Planverzichts werden im Folgenden fur die einzelnen Umweltschutzgiter getrennt be-
schrieben und bewertet. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern werden hierbei mit ein-
bezogen.

Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Zum Plangebiet und der naheren Umgebung liegen folgende Fachgutachten zu den Biotop-
strukturen und Tiervorkommen vor:

e Bestandsaufnahme der Biotop- und Nutzungstypen fur den Bereich der Sandkuhle Dangast
(Planungsbiro Diekmann & Mosebach, Juli 2013),

¢ Avifaunistischer Fachbeitrag fur den Bereich der Sandkuhle Dangast (Planungsbiro Diek-
mann & Mosebach, August 2013),
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o Fledermauskundlicher Fachbeitrag fur den Bereich der Sandkuhle Dangast und der Umge-
bung (Planungsbiro Diekmann & Mosebach, Dezember 2013),

e Faunistischer Fachbeitrag Heuschrecken und Lurche fur den Bereich der Sandkuhle Dan-
gast (Planungsbiro Diekmann & Mosebach, August 2014),

e Faunistischer Bericht fir Grabwespen (Hymenoptera, Sphecidae s.l.) fir den Bereich der
Sandkuhle Dangast (Planungsbiiro Diekmann & Mosebach, Dezember 2013),

e Faunistischer Fachbeitrag Grabwespen und Wildbienen fir den Bereich der Sandkuhle
Dangast (Planungsbiiro Diekmann & Mosebach, Oktober 2014),

e Faunistisches Gutachten zur 23. Anderung des Flachennutzungsplans, Stadt Varel - Am-
phibien — Erganzende Untersuchungen 2015 (NWP Planungsgesellschaft mbH,
12.10.2015),

e Artenschutzrechtliche Prifung von Gebauden in Dangast auf das Vorkommen von Fleder-
mausen (Meyer & Rahmel Biologische Gutachten und Planungen, Juli 2015).

Die Ergebnisse dieser Gutachten werden nachfolgend zusammenfassend wiedergegeben, so-
weit sie das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 212 C betreffen. Fur die ausfihrliche Darstel-
lung sei jeweils auf die Fachgutachten verwiesen.

Biotop- und Nutzungstypen: Zum Zeitpunkt der Biotoptypen-Erfassung war Teilbereich 1
durch das Gebaude des Kursaales sowie durch befestigte Freiflachen und einige Geholzstruk-
turen gepragt. Hier sind Zierhecken, Einzelstrducher (Felsenbirne), Einzelbdume (Stieleiche,
Mehlbeere, Esche, Weide; Stammdurchmesser 0,1 — 0,5 m) sowie randlich Siedlungsgehdlze
aus Uberwiegend einheimischen Gehdlzarten zu nennen. Zwischenzeitlich hat sich der Zustand
der Flache durch den Rickbau des Kursaal-Geb&audes veréndert.

Teilbereich 2 wird gemaR der Bestandsaufnahme Uberwiegend von Siedlungsgehdlz einge-
nommen. Kennzeichnende Arten sind Hartriegel, Schwarzer Holunder, Brombeere, Haselnuss,
Bergahorn, Waldkiefer, Silberpappel, Felsenbirne und Weide (Stammdurchmesser 0,1 — 0,6 m).

Brutvogel: Bei der Erfassung in 2014 wurden insgesamt 28 Vogelarten nachgewiesen, wobei
es sich vorwiegend um ungeféhrdete, haufige Arten der Gehdlze und Siedlungsgebiete handelt,
die eine groRe Bandbreite von Lebensrdumen besiedeln (sogenannte Allerweltsarten).

Innerhalb der Teilbereiche 1 und 2 sind keine Brutvogel-Vorkommen im Bestandsplan des
Avifaunistischen Fachbeitrags verzeichnet. Ostlich von Teilbereich 2 kamen in den Gehdlzbe-
standen auf der Béschung der Sandkuhle Mdnchsgrasmiuicke, Gelbspotter, Dompfaff und Sing-
drossel vor.

Fledermdause: Die Untersuchung der Flederm&use in 2013 bezog neben dem Plangebiet auch
weite Teile der Ubrigen Siedlungsflachen von Dangast mit ein. Es wurden sieben Arten sicher
nachgewiesen (zudem einzelne Rufserien der Gattung Myotis, die nicht bis auf Artniveau zuge-
ordnet werden konnten). AuRerdem trat eine Art der Langohren auf, bei der es sich vermutlich
um das Braune Langohr handelte.

Als haufigste Art kam die Breitfligelfledermaus vor, die im gesamten Untersuchungsgebiet re-
gelmafig nachgewiesen wurde, auch entlang der Saphuser Straf3e westlich des Plangebietes.
Sie wurde haufig jagend im néheren Umfeld von Lichtquellen (z.B. Stral3enlaternen) erfasst.
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Innerhalb des Plangebietes wurde sie insbesondere im Bereich der Parkplatze westlich des
Kurzentrums nachgewiesen, trat jedoch auch tber den Freiflachen der Sandkuhle auf.

Im Untersuchungsgebiet ebenfalls haufig waren Abendsegler und Rauhautfledermaus, die
schwerpunktmalfig wahrend der Balz- und Zugzeit auftraten. Beide Arten wiesen einen raumli-
chen Schwerpunkt im Nordwesten von Dangast (Altes Kurhaus/ An der Rennweide) auf, wo
auch Balzquartiere festgestellt wurden. Fir die hier relevanten Teilbereiche 1 und 2 sind ledig-
lich Nachweise der Rauhautfledermaus entlang der Saphuser Stral3e relevant.

Alle Ubrigen Arten (Wasserfledermaus, Langohr, Kleinabendsegler, Miickenfledermaus, Zwerg-
fledermaus) wurden insgesamt nur selten bzw. mit Einzelnachweisen festgestellt.

Fledermaus-Quartiere wurden innerhalb des Plangebietes nicht festgestellt. Bei einer Nachsu-
che im unbelaubten Zustand der Baume wurden drei Schadstellen/ Hohlen an Bdumen im Be-
reich der Minigolf-Anlage festgestellt. Diese wurden mittels Endoskop tberpruft, wiesen jedoch
keine Eignung als Fledermausquartiere auf.

Zusammenfassend zeichnet sich das Plangebiet im Vergleich zu den lbrigen untersuchten Fl&-
chen nicht durch eine besondere Bedeutung fiir Fledermause aus.

Erganzend zu den vorstehend benannten Untersuchungen erfolgte in 2015 eine gezielte Unter-
suchung des Gebaudekomplexes von Dangasthaus, Kurmittelhaus und Kursaal auf Wochen-
stuben-Quartiere von Fledermausen. Wochenstuben-Quartiere wurden nicht festgestellt. Da
mehrere Verkleidungsbretter an den AuBenfassaden Schadstellen aufweisen oder abgerissen
sind, konnen allerdings im Spatsommer Balzquartiere von Rauhautfledermausen nicht ausge-
schlossen werden.

Lurche: Am Kleingewasser der Sandkuhle, dstlich von Teilbereich 2, wurde in 2014 eine Erfas-
sung der Amphibien durchgefiihrt, bei der mit Erdkrote, Grasfrosch und Teichfrosch drei Arten
festgestellt wurden. Es handelt sich um haufige, in Niedersachsen weit verbreitete und ver-
gleichsweise anspruchslose Arten.

Von der Erdkréte wurden starke Laichaktivitaten im Kleingewasser festgestellt, die Gré3e der
Laichpopulation wird auf mehrere hundert Individuen geschatzt. Vom Grasfrosch wurde eben-
falls eine Reproduktion am Kleingewasser nachgewiesen (15 Laichballen), allerdings ist die
Populationsgrofl3e deutlich geringer als bei der Erdkrote. Der Teichfrosch wurde an den Erfas-
sungstagen mit maximal drei adulten Tieren festgestellt, Laich oder Larven wurden nicht nach-
gewiesen.

Landlebensraume dieser Arten sind im Radius von ungefahr 400 m um das Gewasser zu erwar-
ten, somit auch innerhalb des Plangebietes des vorliegenden Bebauungsplans. Den gehdlzge-
pragten Strukturen im ndheren Umfeld des Kleingewassers kommt vermutlich eine besondere
Bedeutung als Landlebensraum zu, jedoch kommen auch Hausgarten auf3erhalb des Plange-
bietes als Landlebensraume in Betracht.

Zur Bewertung der Amphibienvorkommen werden zwei verschiedene Bewertungsansatze an-
gewandt. Anhand der Artenzahl, der Nachweise von Laichgeschehen und der geschatzten Be-
standsgrol3en ergibt sich eine landesweite Bedeutung; zum Erreichen der erforderlichen Punkt-
zahl tragt Uberwiegend der Bestand der Erdkrote bei. Der zweite Bewertungsansatz bezieht
Schutzstatus, Gefdhrdungsgrad, BestandsgréfRe sowie biotopspezifische Erwartungswerte fir
die Artenanzahl ein; hiernach erreicht das Gebiet eine geringe bis mittlere Bedeutung.
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In 2015 erfolgte eine erneute Amphibienerfassung, um Hinweisen aus der Bevélkerung auf das
Vorkommen der streng geschitzten und in Niedersachsen gefahrdeten Kreuzkréte nachzuge-
hen. Die Ergebnisse bestéatigen weitgehend die Untersuchung aus dem Vorjahr. Die Erdkréte
war die mit Abstand am haufigsten nachgewiesene Art. Der Bestand aus geschatzt mindestens
50 adulten Tieren und ca. 5.000 Kaulguappen weist eine relativ geringe GrélRenordnung auf, da
Erdkrétenpopulationen oft aus mehreren Tausend adulten Tieren bestehen kénnen. Die Abwei-
chungen zur Bestandsschéatzung aus 2014 lassen sich mit natlrlichen Bestandsschwankungen
erklaren. Vom Grasfrosch wurde ebenfalls eine Reproduktion nachgewiesen (ca. 25 Laichbal-
len). Der Bestand war somit etwas grof3er als in 2014, auch fur diese Art ist jedoch von naturli-
chen Bestandsschwankungen auszugehen. Einmalig wurde ein adulter Wasserfrosch (hdchst-
wahrscheinlich Teichfrosch) festgestellt. Zuséatzlich wurde ein totes adultes Exemplar des
Teichmolchs am Gewasserrand gefunden. Die eingesetzten Eimerfallen ergaben keine Molch-
Nachweise, so dass auch hier von einem Einzeltier auszugehen ist. Wie die anderen nachge-
wiesenen Arten ist auch der Teichmolch weder in Niedersachsen noch bundesweit geféahrdet.

Wie auch in 2014 wies das Gewasser in 2015 somit eine Funktion als Laichhabitat fir die bei-
den haufigsten einheimischen Amphibienarten auf. Reproduktionsnachweise weiterer Arten
erfolgten nicht. Okologisch anspruchsvolle Arten wie die Kreuzkréte wurden nicht nachgewie-
sen. Das Gewasser wird fachgutachterlich als von allgemeiner (geringer bis mittlerer) Bedeu-
tung bewertet.

Heuschrecken: Zu Heuschrecken erfolgten Untersuchungen in 2013 (einmalige Begehung)
und in 2014 (vier Begehungen). Insgesamt wurden sechs Arten nachgewiesen, darunter keine
landes- oder bundesweit gefahrdeten Arten. Raumlicher Schwerpunktbereich der Vorkommen
war das Umfeld des Kleingewassers im sudlich gelegenen Abschnitt der Sandkuhle, fir einige
Arten auch der Deich nordlich des Plangebietes. Innerhalb der Teilbereiche 1 und 2 wurden
keine Heuschrecken festgestellt. Eine besondere Bedeutung des Gebietes fir Heuschrecken ist
nicht ersichtlich.

Wildbienen, Grabwespen und weitere Stechimmen: Bei den Untersuchungen der Wildbienen
und Grabwespen (1 Termin in 2013, 6 Termine in 2014) wurden insgesamt 46 Bienenarten, 26
Grabwespenarten und als Beifang 12 Faltenwespenarten und zwei Goldwespenarten festge-
stellt, in Summe also 83 Stichimmenarten. Mit einer Ausnahme ist bei allen Arten von einer In-
digenitat (Bodenstandigkeit) auszugehen.

Unter den festgestellten Wildbienenarten sind vier Arten in Niedersachsen als gefahrdet einge-
stuft, eine weitere Art ist auf der Vorwarnliste gefuhrt. Zwei weitere Arten sind bundesweit auf
der Vorwarnliste gefihrt.

Gesondert zu betrachten ist die Seidenbiene Colletes halophilus, die sowohl bundes- als auch
landesweit als regional selten eingestuft ist. Fir den Erhalt dieser Art besteht zudem eine be-
sondere Verantwortlichkeit Deutschlands. Allerdings handelt es sich um eine Charakterart der
Klstendinen und Salzwiesen, die aller Wahrscheinlichkeit nach nicht im Untersuchungsgebiet
nistet und somit hier nicht indigen ist. Ein Nachweis dieser Art ist vom Strandcampingplatz im
Vordeichgelande bekannt (rd. 1.200 m Entfernung), so dass vermutet wird, dass das im Unter-
suchungsgebiet gefangene Weibchen zu Beginn der Flugzeit einen Ausbreitungsflug unter-
nommen hat und auf der Suche nach Nistplatzen war. Die westlichen Hangstrukturen der
Sandkuhle sind prinzipiell als Nistplatz geeignet, allerdings sind die geeigneten Nahrungsbioto-
pe vermutlich in zu groRer Entfernung gelegen.
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Unter den festgestellten Grabwespen finden sich keine gefahrdeten Arten, lediglich die Art Go-
rytes quadrifasciatus ist auf der Vorwarnliste Deutschlands gefihrt. In Niedersachsen existiert
keine Rote Liste fir Grabwespen, mit Ausnahme vor Gorytes quadrifasciatus werden die nach-
gewiesenen Arten jedoch auch fiir Niedersachsen als ungeféhrdet eingeschatzt.

Die als Beifang nachgewiesenen Faltenwespen- und Goldwespenarten sind samtlich im nord-
deutschen Flachland weit verbreitet und bundesweit nicht gefahrdet.

Alle Bienenarten und die Hornisse zahlen zu den besonders geschiitzten Arten.

Zur Bewertung auf einer neunstufigen Bewertungsskala wird das Untersuchungsgebiet in flnf
Teilflachen untergliedert. Die wertvollste Teilflache stellen die sonnenexponierten Hangbereiche
und unmittelbar angrenzenden Gebiische und Geholze westlich und stidwestlich des Kleinge-
wassers dar (Teilflache 3 des Gutachtens), die fir beide Artengruppen die Wertstufe 6 (lokal
bedeutsam) erreichen. Hierzu zahlen auch die Flachen des Teilbereichs 2. Die bebauten Berei-
che — somit auch Teilbereich 1 des vorliegenden Bebauungsplans — waren nicht Gegenstand
der Untersuchung, da hier keine wertgebendes Potential fiir Stechimmen zu erwarten watr.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ware in Teilbereich 1 eine Bebauung auf Grundlage der
Festsetzungen des bisherigen Planrechts moglich, so dass hier bauliche Flacheninanspruch-
nahmen und entsprechende Betroffenheiten der Geholzbestande erfolgen kdnnten. Aufgrund
der insgesamt festgestellten begrenzten Wertigkeit waren malRgebliche Veréanderungen der
Bedeutung fir Arten und Lebensgemeinschaften jedoch nicht zu erwarten.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ware flr Teilbereich 2 von einem Fortbestand des Gehdlz-
bewuchses mit den entsprechenden nattrlichen Entwicklungen auszugehen. Im Zuge von Alte-
rungsprozessen der Baume kodnnte sich ein Habitatpotenzial fir héhlenbriitende Vogelarten wie
auch fur Fledermause entwickeln. Allerdings ware auch davon auszugehen, dass abgangige
Gehdlze im Zuge der Verkehrssicherungspflichten entnommen wirden.

Boden

Das Plangebiet umfasst sandige Standorte im Bereich einer Geestzunge, die zwischen den
umliegenden Marschgebieten von Sidden bis an den Jadebusen heranreicht. GemalR Boden-
ubersichtskarte BUK 50 stehen im Plangebiet Podsolbéden an.8 Infolge der auf Teilflachen be-
reits erfolgten Bebauung und Versiegelung sowie des erfolgten Sandabbaus sind allerdings
keine natirlich gewachsenen Bodenprofile zu erwarten.

Nach Hinweisen aus der Offentlichkeit (iber mogliche Altablagerungen im Bereich der Sandkuh-
le wurden verschiedene Untersuchungen von der Stadt Varel veranlasst. Die durchgefuihrten
Probenahmen, Analysen und Ergebnisse sind in finf Gutachten dokumentiert, wobei der Zu-
sammenfassende Bericht (IV) zur Altlastenerkundung Bereich Sandkuhle® einen Uberblick tiber
verschiedene Untersuchungsschritte vermittelt und insofern die Ergebnisse der vorangehenden
drei Gutachten mit aufgreift.

Die Angaben des Zusammenfassenden Berichtes werden nachfolgend verkirzt wiedergege-
ben, im Weiteren werden die Ergebnisse der Detailerkundung zusammengefasst. Fir die aus-
fuhrliche Darstellung sei auf die jeweiligen Gutachten verwiesen.

8 http://nibis.lbeg.de/cardomap3/?TH=BGL500, zuletzt recherchiert am 31.01.2018

9 Dr. Harig Umwelttechnik GmbH: Zusammenfassender Bericht (V) Altlastenerkundung Bereich Sandkuhle, Saphuser Stral3e
in 26316 Varel — Dangast. Projektnummer 15130-4.2, Stand 17.12.2015
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Im Rahmen der ersten Untersuchungen wurden an 14 Punkten Rammkernsondierungen vorge-
nommen (maximale Endteufe 8,0 m) und Proben entnommen, an elf Punkten Proben aus den
obersten 30 cm des Bodens entnommen und an sechs Punkten Grundwassermessstellen ein-
gerichtet. Eine der Grundwassermessstellen wurde durch Vandalismus zerstort. An ausgewahl-
ten Proben wurden laboranalytische Untersuchungen durchgefiihrt. Bei der Enthahme der Bo-
denproben aus den Sondierbohrungen wurden keine organoleptischen Auffalligkeiten festge-
stellt.

An zehn Proben der Sondierungen wurden die Gehalte von PAK bestimmt, die Werte lagen
Uberwiegend im Bereich der Prifwerte oder MaRnahmenschwellenwerte gemals LAWA-
Empfehlungen. Die Analysen der Naphtalin-Gehalte ergaben Werte unterhalb der Mal3nahmen-
schwellenwerte, wobei der Wert fiir eine von zwolf Proben im Bereich der Prufwerte lag. Naph-
talin wird unter den PAK eine Sonderstellung zugemessen, da es im Unterschied zu den Ubri-
gen, nur gering mobilen PAK besser wasserldslich ist und deshalb eine mittlere Mobilitat auf-
weist.

An sechs Proben der Sondierungen wurden die Gehalte von PCB analysiert, sie lagen bei flnf
Proben im Bereich der MaRBhahmenschwellenwerte.

Im Ergebnis wurden auf zwei Abschnitten der westlichen Bdschung der Sandkuhle vermutete
Kontaminationsbereiche abgegrenzt, und zwar eine ca. 450 m? groRe Flache im nérdlichen Teil
und eine ca. 1.350 m? groRe Flache im siidlichen Teil. Die Machtigkeit der papierartigen, PAK-
und PCB-haltigen Abfalle wird mit bis zu 3,6 m angegeben. Das Volumen der beiden Bereiche
zusammen wird mit rd. 4.400 m® abgeschatzt, die Masse mit rd. 6.600 t. Der siidliche Kontami-
nationsbereich reicht von Siden her randlich in den Teilbereich 2 des vorliegenden Bebau-
ungsplans hinein. Der ndérdliche Kontaminationsbereich wird durch die vorliegende Planung
nicht tangiert.

Die Untersuchung oberflachennaher Bodenschichten ergab keine Hinweise auf organische
Schadstoffe. Die Schwermetall-Gehalte waren an zwei Rammkernsondierungen aus dem sudli-
chen Kontaminationsbereich leicht erhéht.

Die chemischen Untersuchungen der Grundwasserproben zeigen, dass die Pegel im unmittel-
baren Einflussbereich der sidlichen Altablagerung durch Sickerwasser aus dem Ablagerungs-
korper beeinflusst werden. An einem Pegel wird der Geringflgigkeitsschwellenwert flir den
Summenparameter PAK Uberschritten, der Mal3inahmenschwellenwert jedoch noch unterschrit-
ten. An einem zweiten Pegel liegt der Summenparameter PAK im Bereich der Manahmen-
schwellenwerte. An diesen Pegeln lagen die Einzelwerte von Anthracen und teils auch Fluoran-
then Uber den Geringflgigkeitsschwellenwerten. Die Einzelwerte fir Naphthalin lagen hier wie
auch an den anderen Pegeln unterhalb der Geringfugigkeitsschwellenwerte.

Es wurde eine Numerische Modellierung zur Beurteilung der Grundwassergefahrdung durchge-
fuhrt. Demnach sind die tatsachlichen Schadstofffrachten der Schadstoffe Naphthalin und
Summe PAK16 sehr viel kleiner als die noch zulassigen Frachten.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wére in Teilbereich 1 eine Bebauung auf Grundlage der
Festsetzungen des bisherigen Planrechts mdglich, so dass hier bauliche Flacheninanspruch-
nahmen und entsprechende Betroffenheiten des Bodens erfolgen kdnnten. Aufgrund der ohne-
hin bereits bestehenden umfangreichen Versiegelungen wéren hiermit keine wesentlichen Ver-
anderungen dieses Schutzgutes verbunden.
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Fur Teilbereich 2 zeichnen sich bei Nichtdurchfiihrung der Planung keine wesentlichen Veran-
derungen der Bodenverhéltnisse ab.

Wasser

Die Grundwasserneubildung ist fir das Gebiet mit rd. 200 - 250 mm pro Jahr angegeben und
liegt somit im mittleren Bereich.10 Allerdings ist davon auszugehen, dass aufgrund der in Teilen
vorhandenen Versiegelungen die Niederschlagsversickerung bereits eingeschrénkt ist.

Bezuglich der chemischen Qualitat des Grundwassers sei auf den vorstehenden Abschnitt Bo-
den verwiesen.

Oberflachengewdasser sind in den beiden Teilbereichen des Bebauungsplans nicht vorhanden.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung zeichnen sich keine eindeutig prognostizierbaren Verande-
rungen im Wasserhaushalt ab. Inwieweit sich der Ubertritt von Schadstoffen aus den festgestell-
ten Altlasten mit fortlaufender Dauer vermindert bzw. géanzlich zum Erliegen kommt, ist nicht
néher absehbar.

Klima/ Luft

Das Plangebiet ist klimatkologisch dem kistennahen Raum zuzuordnen. Dieser ist gepragt
durch eine allgemein gedampfte mittlere jahrliche Temperaturamplitude, erhdhte Nieder-
schlagstatigkeit und Windgeschwindigkeiten von durchschnittlich Gber 4 m/s, infolgedessen
ganzjahrig guten Austauschbedingungen (Luftdurchmischung). Die Land-Seewind-Zirkulation
tritt als wichtigstes lokales Windsystem hervor, kleinrAumige, thermisch bedingte Austauschpro-
zesse sind von geringer Bedeutung.

Klimarelevante gréRere Waldflachen sind im Plangebiet nicht ausgepréagt, jedoch ist fur die ge-
hélzreichen Freiflachen von einer ginstigen Auspragung des Klimahaushalts auszugehen.

Bezlglich der lufthygienischen Situation sind bei den meisten relevanten Luftschadstoffen im
Mittel nur geringe Immissionsbelastungen festgestellt.11

Im Rahmen des Klimawandels werden u.a. eine Erhéhung der Durchschnittstemperaturen und
eine Zunahme von klimatischen Extremereignissen (z.B. Starkregen, Starkwinde) prognostiziert.
Wie sich die Bedingungen im Plangebiet selbst verdndern werden, ist nicht zumutbar bzw. be-
lastbar zu prognostizieren. Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass hier vielféaltige Wechsel-
beziehungen zwischen den Schutzgitern bestehen, so dass sich die klimatischen Anderungen
auch auf z.B. Wasserhaushalt, Luftqualitdt und biologische Vielfalt auswirken konnen.

Landschafts-/ Ortsbild

Teilbereich 1 war bisher durch den Gebaudekomplex des Kursaales mit den sidlich gelegenen
Aufenthaltsbereichen (gestaltete Freiflachen) gepragt. In Zusammenwirken mit den angrenzen-
den Gebauden von Kurmittelsaal und Dangasthaus ergab sich eine Platzsituation mit hohem
Anteil befestigter Flachen, Beeten und Ziergehdlzen, Sitzgelegenheiten und einem Brunnen.
Der Kursaal wurde zwischenzeitlich abgerissen, ebenso das Kurmittelhaus. Fur den siddstlich
und 6stlich von Teilbereich 1 anschlieRenden Bereich wurde mit dem vorhabenbezogenen Be-

10 http://nibis.Ibeg.de/cardomap3/?TH=BGL500, zuletzt recherchiert am 31.01.2018

11 Auswertung Lufthygienischen Uberwachungssystems Niedersachsen (LUN), Station Elbmiindung bei Wehldorf



o] Stadt Varel

NWP Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 212 C “Deichhérn-Mitte* 46

bauungsplan Nr. 212 B eine Neubebauung vorbereitet, auch nordéstlich wurde in der jingeren
Vergangenheit auf Basis des vB-Plans Nr. 212 A eine Neubebauung realisiert.

Teilbereich 2 umfasst im Wesentlichen Gehdlzbestédnde auf der oberen Bdschungskante der
Sandkuhle, randlich der Saphuser Stral3e. Weiterhin findet sich hier ein fu3laufiger Durchgang
zu einem Rondell, von welchem aus ein Blick in die Freiflachen der Sandkuhle eréffnet wird.

Fur Teilbereich 1 ware bei Nichtdurchfihrung der Planung eine Bebauung auf Grundlage des
bestehenden Planrechts moglich, ebenso eine Umgestaltung der Freiflachen. Im Zusammen-
wirken mit der umliegenden Neubebauung wie auch mit dem weiterhin bestehenden Dangast-
haus ware hier weiterhin der Eindruck als Siedlungsbereich vorherrschend. Fir Teilbereich 2
ware ein Fortbestand des Gehdlzbewuchses anzunehmen. Allerdings wurde fir die dstlich an-
grenzenden Freiflaichen der Sandkuhle mit der 23. FNP-Anderung bereits eine bauliche Nut-
zung fur Ferienwohnen und Wohnen vorbereitet, so dass sich die Blickbeziehungen vom obe-
ren Béschungsrand aus deutlich verandern wirden.

Mensch

Wohnnutzungen oder Ferienwohnnutzungen sind im Gebiet derzeit nicht vorhanden. Der vor-
mals gastronomisch und zu Veranstaltungszwecken genutzte Kursaal ist bereits zurtickgebaut,
so dass derzeit keine baulichen Nutzungen in den Teilbereichen vorhanden sind. Die Umge-
bung des Plangebietes ist durch Wohnnutzungen und Ferienwohnen gepragt, wobei unmittelbar
Ostlich und sudostlich von Teilbereich 1 derzeit die mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 212 B vorbereitete Bebauung realisiert wird.

Es besteht eine Vorbelastung mit Larm, welche neben dem bisherigen Gastronomie- und Ver-
anstaltungsbetrieb auch auf KFZ-Verkehre zurtickzuftihren ist.

Der fuBlaufige Durchgang in Teilbereich 2 ist derzeit 6ffentlich zuganglich.

Die bei Nichtdurchfihrung der Planung fiir das Schutzgut Mensch zu erwartenden Veranderun-
gen lassen sich nicht konkret prognostizieren.

Kultur- und sonstige Sachguter

Kulturglter (Bau- und Bodendenkmaler) sind im Plangebiet nicht bekannt. Zwar sind aus der
Umgebung des Plangebietes einige mittelalterliche archéologische Fundplatze bekannt; da in-
nerhalb des Plangebietes jedoch auf groRen Teilflachen ein Sandabbau erfolgt ist und weitere
Teilflachen bereits bebaut sind, wird das Vorhandensein unbeeintrachtigter Bodendenkmale als
unwahrscheinlich eingestuft.

Als sonstige Sachguter sind die vorhandenen ErschlieBungseinrichtungen zu nennen. Der Ge-
baudebestand in Teilbereich 1 wurde bereits zuriickgebaut.

Auch fir diese Schutzguiter I&sst sich die Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung nicht
konkret prognostizieren. Sie wére beispielsweise abhangig von der baulichen Nutzung, die in
Teilbereich 1 mdglich ware.

Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgitern

Zwischen den einzelnen Umweltschutzglitern bestehen umfangreiche funktionale Wechsel-
wirkungen. So bedingen z.B. die Boden- und Klimaverhaltnisse sowie die menschliche Nutzung
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die Auspragung der Vegetation, diese wiederum pragt stark die Eignung als Tier-Lebensraum
sowie die landschaftliche Eigenart und Erholungseignung. Eine hiervon unbeeinflusste Be-
standsbeschreibung ist insofern nicht méglich, so dass die bestehenden Wechselwirkungen
bereits in den vorstehenden Kapiteln mit Beriicksichtigung finden.

In Anbetracht der Bedingungen des konkreten Einzelfalls sind die Wechselwirkungen zwischen
den Schutzgiter Boden — (Grund-)Wasser und Mensch besonders zu erwdhnen, die mit der
festgestellten Altlastensituation einhergehen.

2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht lber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen, die bei Durchfiihrung der Planung zu erwarten sind, darge-
legt. Dabei werden die direkten und die etwaigen indirekten, sekundéaren, kumulativen, grenz-
Uberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen, standigen und vorubergehen-
den sowie positiven und negativen Auswirkungen in die Umweltprifung einbezogen. Allerdings
wird insbesondere auf die Auswirkungen abgestellt, welche mdglicherweise ein erhebliches
Ausmal} erreichen. Die nachfolgenden Kapitel enthalten vertiefende Erlauterungen zu den As-
pekten, die im vorliegenden Planfall eine besondere Relevanz erreichen.

Als Grundlage fir die Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung werden zunachst Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplanerisch
vorbereiteten baulichen und sonstigen Nutzungen zusammengestellt (vgl. auch tabellarische
Ubersicht im Anhang).

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen der Planung werden insbesondere durch folgende
Charakteristika der geplanten Nutzungen bestimmt:

¢ Im Teilbereich 1 wird ein kompaktes Baufenster festgesetzt, welches gemaf Zweckbestim-
mung fur Ferienwohnen und Gastronomie erdffnet wird. Durch Festsetzungen zur Drei-
Geschossigkeit, zur abweichenden Bauweise (Gebaudekdrper > 50 m Lange zulassig) und
zur Firsthohe (maximal 12,00 m) werden die Maf3e der baulichen Nutzung naher bestimmt.

e Nordlich dieses Baufensters werden Stellplatzbereiche ermdglicht.

e Sidlich des Baufensters wird mit der Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes
die Gestaltung einer oOffentlich zugénglichen Platz-Situation vorbereitet. Optisch wird dieser
Freiraum nicht nur durch die kiinftige Bebauung innerhalb des Teilbereichs 1, sondern wei-
terhin auch durch das sudlich gelegene Dangast-Haus sowie die Ostlich entstehende Neu-
bebauung eingerahmt.

e Im Osten des Teilbereiches 1 wird eine Ful3- und Radwegeverbindung in 3,5 m Breite fest-
gesetzt. Diese schliel3t an entsprechende Festsetzungen des nordlich angrenzenden VHB-
Plans Nr. 212 A und des stdlich angrenzenden VHB-Plans Nr. 212 B an, so dass insgesamt
eine durchgehende Wegeverbindung zwischen der Strale Am Alten Deich im Sitden und
dem Kukshorner Weg im Norden hergestellt wird.

o Im Teilbereich 2 wird ebenfalls Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung fur Feri-
enwohnen und Gastronomie getroffen, wobei jedoch keine Uberbaubaren Flachen ausge-
wiesen werden, sondern Flachen fir KFZ-Stellplatze in einer Tiefe von 5 m vorgesehen
sind.
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¢ Die Grundflachenzahl innerhalb des Sonstigen Sondergebietes wird mit 0,4 festgesetzt, eine
Uberschreitung um 50 % ist zulassig, so dass der Versiegelungsgrad insgesamt auf 60 %
begrenzt ist.

In die nachfolgenden Darstellungen zu den Auswirkungen der Planung werden Angaben zur
Eingriffsregelung integriert, d.h. die Identifizierung erheblicher Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

In Teilbereich 1 werden sich im Vergleich zum bisherigen Zustand wie auch zu den bisherigen
planungsrechtlichen Festsetzungen bei Umsetzung der Planung keine wesentlichen Auswir-
kungen auf Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt ergeben. Der Bereich wird auch kunftig
durch Bebauung und umfangreiche befestigte Flachen sowie gestaltete Griinflachen und einige
Gehoblze gepragt sein. Auch die von den kiinftigen Nutzungen ausgehenden Storwirkungen fir
die Fauna werden nicht Uber die im Dangaster Siedlungszusammenhang ohnehin gegebene
Vorbelastung hinaus ansteigen.

Fur Teilbereich 2 sind hingegen bei Realisierung der Planung wesentliche Veranderungen zu
erwarten, die sich nachteilig auf Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt auswirken. Diese wer-
den nachfolgend naher beschrieben.

Biotop- und Nutzungsstrukturen: Bei Realisierung der Planung werden die in Teilbereich 2
bisher vorhandenen Geholze beseitigt. Auch fir die unmittelbar angrenzend verbleibenden Ge-
holze entstehen Beeintrachtigungen durch Freistellung und Teilversiegelung des Wurzelrau-
mes. Diese Beeintrachtigungen werden als erhebliche Beeintrachtigung im Sinne der Eingriffs-
regelung eingestuft.

Brutvogel: Mit dem Verlust der Geholze wird das Habitatpotenzial fiir gehdlzbriitende Vogelar-
ten verringert. Da es sich jedoch um einen geringen Flachenumfang handelt (399 m?) und hier
bei der Bestandserfassung keine besonderen Artenvorkommen festgestellt wurden, werden die
Auswirkungen auf die Brutvogel nicht als erheblich eingestuft.

Fledermause: Relevante Auswirkungen auf diese Artengruppe werden nicht prognostiziert, da
im Plangebiet keine Wochenstuben-Quartiere und keine Nahrungshabitate von besonderer Be-
deutung festgestellt wurden.

Lurche: Das Laichgewasser der festgestellten Amphibien ist durch die vorliegende Planung
nicht direkt betroffen. Allerdings gehen bei Umsetzung der Planung potenzielle Landlebensrau-
me von Amphibien verloren. Da es sich jedoch um einen geringen Flachenumfang handelt und
umliegend groRere Geholzbestande vorhanden bleibenl2, werden die Auswirkungen auf Am-
phibien nicht als erheblich eingestuft.

Heuschrecken: Relevante Auswirkungen werden nicht prognostiziert, da in Teilbereich 2 keine
besondere Bedeutung fir Heuschrecken ermittelt wurde.

Wildbienen, Grabwespen und weitere Stechimmen: Die fur diese Artengruppe besonders
wertgebenden Flachen auf der westlichen, sonnenexponierten Béschung der Sandgrube sind
durch die vorliegende Planung nicht betroffen, allerdings gehen die ebenfalls dem Bereich mit

12 Soweit die Gehdlze auf der Béschung der Sandkuhle im Zuge eines weiteren Bebauungsplan-Verfahrens betroffen sind, sind

die Lebensraumverluste fir Amphibien im Rahmen der dortigen Planung zu berticksichtigen.
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lokaler Bedeutung zugeordneten Gehdlzbestande teilweise verloren, so dass erhebliche Beein-
trachtigungen dieser Artengruppe nicht auszuschlief3en sind.

Boden

Im Teilbereich 1 werden keine zuséatzlichen Bodenversiegelungen ermdglicht, so dass hier kei-
ne Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden zu prognostizieren sind.

In Teilbereich 2 werden hingegen zusatzliche Bodenversiegelungen ermdglicht. Aufgrund des
eng begrenzten Flachenumfangs sowie der nutzungsbedingten Vorbelastungen des Bodens
wird jedoch davon ausgegangen, dass die damit einhergehenden Beeintrachtigungen des Bo-
dens unterhalb der Erheblichkeitsschwelle bleiben.

Nach derzeitigem Kenntnisstand Uberlagert Teilbereich 2 randlich und sehr kleinflachig den
sudlichen Kontaminationsbereich in der westlichen Béschung der Sandkuhle. Die Abgrenzung
der Altlast wurde fachgutachterlich in grober Naherung vorgenommen.

Bei Herstellung der Stellplatze in Teilbereich 2 wird es zu einem Abtrag von Oberboden, zu Ge-
holzfallungen sowie zur Herstellung von Befestigungen in einem untergeordneten Teilbereich
des Kontaminationsbereichs sowie in dessen unmittelbarer nérdlicher Umgebung kommen. In
der Folge sind geringfligige Veranderungen der Niederschlagsversickerung und der entspre-
chenden Durchstréomung des Kontaminationsbereichs mdaglich.

Gemall dem Zusammenfassenden Bericht (IV) Altlastenerkundung Bereich Sandkuhle beste-
hen hinsichtlich des Kontaminationsbereichs folgende Handlungsmdglichkeiten:

e Sanierung der Altablagerung durch Bodenvollaustausch (Ausbau, Transport und Entsor-
gung der belasteten Bodenschichten, Wiedereinbau von unbelastetem Fillboden) oder

e Einkapselung/ oberflachige Versiegelung der belasteten Bodenschichten, um eine vertikale
Durchstrémung der Ablagerung zu verhindern oder

o Verbleib der Ablagerung entsprechend der geringfligigen Einstufung der Grundwasserbelas-
tung durch das numerische Modell, in Kombination mit Schutz- oder Beschrankungsmal3-
nahmen sowie Uberwachung der Grundwasserqualitét.

Die festgestellten Schadstoffbelastungen stehen der Herstellung der Stellplatze somit nicht
dauerhaft entgegen. Die weitere Vorgehensweise wird in Zusammenarbeit mit der Stadt Varel
sowie der Unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises Friesland entschieden.

Wasser
Oberflachengewasser sind durch die Planung nicht betroffen.

Da sich der Versiegelungsgrad in Teilbereich 1 nicht wesentlich erhéhen wird und da Teilbe-
reich 2 lediglich einen geringen Flachenumfang aufweist, werden nachteilige Auswirkungen auf
die Grundwasserneubildung nicht prognostiziert.

Durch die Beseitigung der Gehélze und die Herstellung der Stellpléatze in Teilbereich 2 kann es
zu geringflgigen Veranderungen der Niederschlagsversickerung und der entsprechenden
Durchstromung des Kontaminationsbereichs kommen (vgl. vorstehender Abschnitt). Entspre-
chend der im Fachgutachten aufgezeigten grundsatzlichen Handlungsmdoglichkeiten steht dies
der Umsetzung der Planung jedoch nicht entgegen. Die weitere Vorgehensweise wird in Zu-
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sammenarbeit mit der Stadt Varel sowie der Unteren Bodenschutzbehtrde des Landkreises
Friesland entschieden.

Klima/ Luft

Im westlichen und stdwestlichen Teil des Plangebietes sowie im Bereich der bestehenden Be-
bauung nérdlich der Wegeverbindung Am Alten Deich werden keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen auf den Klimahaushalt oder die Luftqualitat vorbereitet.

Der Verlust von Gehdlzstrukturen und die zusétzliche Versiegelung von Grundflachen werden in
Teilbereich 2 zu kleinraumigen Veranderungen der klimatischen Gegebenheiten fihren. Auf-
grund der giinstigen Durchmischungssituation im kistennahen Bereich werden diese Verande-
rungen jedoch nicht als erheblich eingestuft. Zudem wird durch entsprechende Festsetzungen
auf einen Mindestanteil von Gehdlzen im Plangebiet hingewirkt.

Erhebliche Beeintrachtigungen der Luftqualitat werden durch die Planung nicht vorbereitet.

Landschafts-/ Ortsbild

Da sich die geplante Bebauung in Teilbereich 1 in die Umgebung einfugt und der Bereich auch
in der Vergangenheit durch den groR3volumigen Baukdrper des Kursaales gepragt war, werden
hier keine erheblichen Beeintrachtigungen prognostiziert.

Mit der Beseitigung der Gehdlze in Teilbereich 2 kommt es zu einer kleinrdumigen Verschie-
bung zwischen StraRenraum der Saphuser Stral3e und dem optisch durch die Gehdlze akzentu-
ierten oberen Boschungsrand der Sandkuhle. Die Sichtbeziehungen in die Sandkuhle werden
sich voraussichtlich erweitern, was (derzeit noch) als positiv zu werten ist. Erhebliche Beein-
trachtigungen des Ortsbildes werden durch diese kleinraumige Verschiebung nicht verursacht.

Mensch

Fur die kinftig in Teilbereich 1 zulassigen Ferienwohnnutzungen wie auch fiir die umliegend
bereits vorhandenen und planerisch vorbereiteten Ferienwohn- und Wohnnutzungen kdnnen
sich Larmbelastungen aus dem Betrieb der Gastronomie und aus dem Verkehr ergeben. Hier
sind allerdings Mal3nahmen vorgesehen. Die Nutzung der AufR3enterrasse sowie der zugeordne-
ten Stellplatze durch Gaste und Mitarbeiter der Gastronomie wird auf den Tageszeitraum be-
schrénkt.

Daruber hinaus ist durch die kinftigen Baukorper eine Verschattung umliegender Gebaude
bzw. Aufenthaltsbereiche moglich. Gemal? der durchgefihrten tGberschlagigen Simulation wird
jedoch zu den Stichtagen im Marz und September die Mindestbesonnung der sidlichen Fassa-
den gemal DIN 5034 eingehalten. Zur Winterzeit (Stichtag Januar) reduziert sich im Planfall die
potenzielle Besonnungszeit an einigen sidlichen Fassadenabschnitten um wenige Stunden.
Die Schattensimulation zeigt auf, dass zum malf3geblichen Stichtag im Januar die relevanten
Besonnungswerte von mindestens 1 Stunde weit erfillt werden. Von den geografisch und Kkili-
matisch potenziell méglichen 8 Stunden Besonnung werden abschnittsweise an einzelnen Fas-
sadenseiten durch den wandernden Schatten maximal 2-3 Stunden Verschattung auftreten. Die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden somit nicht erheblich nachteilig betroffen.
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Die fuR- und radlaufige Durchgangigkeit des Gebietes in Nord-Sid-Ausrichtung wird weiterhin
gegeben sein. Auch die Platzsituation nordlich des Dangasthauses bleibt im Grundsatz erhal-
ten. Somit entstehen keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf Erholungsnutzungen.

Fur die westliche Bdschung der Sandkuhle haben sich in zwei Bereichen die Hinweise auf Bo-
denkontaminationen bestéatigt. Von diesen liegt der stdliche Bereich nach derzeitigem Kennt-
nisstand randlich innerhalb des Teilbereichs 2. Die festgestellten Schadstoffbelastungen stehen
einer baulichen Nutzung des Plangebietes gemal den Ergebnissen der zusammenfassenden
Altlastenuntersuchung nicht dauerhaft entgegen.

Grundsatzlich bestehen verschiedene Handlungsmdoglichkeiten zum weiteren Umgang mit der
Ablagerung (Sanierung durch Bodenvollaustausch, Einkapselung/ oberflachige Versiegelung
oder unveranderter Verbleib unter Beriicksichtigung bestimmter MaRRgaben). Die weitere Vor-
gehensweise wird in Zusammenarbeit mit der Stadt Varel sowie der Unteren Bodenschutzbe-
hoérde des Landkreises Friesland entschieden.

Kultur- und sonstige Sachguter
Kulturglter sind nach Kenntnisstand durch die Planung nicht betroffen.

Der Kursaal wurde bereits zurtickgebaut. Umweltrelevante Auswirkungen auf sonstige Sachgu-
ter sind bei Umsetzung der Planung nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgiltern

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgitern bestehen umfangreiche funktionale Wechselwir-
kungen. So flhren beispielsweise die Versiegelungen von Béden zugleich zu Beeintrachtigun-
gen der Grundwasserneubildung und der Eignung als Pflanzen-Standort. Eine separate Wir-
kungsprognose ist insofern nicht moglich, so dass die bestehenden Wechselwirkungen bereits
in den vorstehenden Abschnitten mit Berlicksichtigung finden.

In Anbetracht der Bedingungen des konkreten Einzelfalls kdnnen die Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgiitern Boden — Grundwasser - Mensch besonders erwahnt werden, die sich
aus der Altlastensituation ergeben. Entsprechend der im Fachgutachten aufgezeigten grund-
satzlichen Handlungsmdglichkeiten steht dies der Umsetzung der Planung jedoch nicht entge-
gen. Die weitere Vorgehensweise wird in Zusammenarbeit mit der Stadt Varel sowie der Unte-
ren Bodenschutzbehorde des Landkreises Friesland entschieden.

2.3 Maflinahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltwirkungen sowie Uberwachungsmafnahmen

Malnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung nachteiliger Umweltwir-
kungen

Wie bereits in Kap. 1.2 des Umweltberichtes ausgefihrt, entspricht die Stadt Varel mit der vor-
liegenden Planung dem Gebot, durch MaRnahmen zur Innenentwicklung den Flachenverbrauch
Zu minimieren und somit zum schonenden Umgang mit Grund und Boden beizutragen.

Daruber hinaus werden folgende Regelungen zur Minimierung nachteiliger Umweltauswirkun-
gen getroffen:
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Die zulassigen Gebaudehdhen werden durch Regelungen zur Firsthéhe (maximal 12,00 m,
Uberschreitung durch untergeordnete Bauteile maximal bis um 1,50 m) begrenzt. Die Fest-
setzungen zur zulassigen Firsthbhe werden durch die Begrenzung der Geschossigkeit (ma-
ximal drei Vollgeschosse) ergénzt.

Die innerhalb der Sondergebiete zulassige Versiegelung wird durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl von 0,4 zuziglich der zulassigen Uberschreitung auf zusammen 60 %
begrenzt.

Es werden Regelungen zum Schutz vor Larm getroffen (Beschréankung der Nutzung der
AulRenterrasse sowie der zugeordneten Stellplatze durch Gaste und Mitarbeiter der Gastro-
nomie auf den Tagzeitraum).

Durch textliche Festsetzung wird geregelt, dass pro 10 innerhalb des Teilbereichs 1 neu
angelegte Stellplatze ein groRkroniger Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist.
Die Anpflanzungen sind auch auf3erhalb der Stellplatzbereiche zulassig. Durch diese Fest-
setzung wird vermieden, dass sich der Gehdlzanteil in Teilbereich 1 wesentlich verringert.

Im stdwestlichen Abschnitt von Teilbereich 1 werden zwei Pflanzflachen festgesetzt. Hier
sind vollflachig dichte Strauchpflanzungen zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Durch
die im folgenden wiedergegebene Pflanzliste wird sichergestellt, dass die Pflanzungen ge-
eignete Habitatstrukturen fir siedlungstolerante gehdlzbritende Vogelarten sowie Stechim-
men darstellen. Die nachteiligen Auswirkungen auf diese Artengruppen werden damit ver-
ringert.

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name

Schwarzer Holunder

Weildorn Crataegus laevigata, C. monogyna
Pfaffenhitchen Euonymus europaea

Schlehe Prunus spinosa

Hundsrose Rosa canina

Heckenrose Rosa corymbifera

Weinrose Rosa rubiginosa

Falsche Hundsrose Rosa subcanina

Ohr-Weide Salix aurita

Grau-Weide Salix cinerea

Sambucus nigra

e Durch ortliche Bauvorschrift wird die Hohe von Einfriedungen und Gartenzaunen privater

Grundstucksflachen auf maximal 1,20 m begrenzt.

Wie bereits in Kap. 1.3 des Umweltberichtes dargelegt, ergeben sich aus den Bestimmungen
zum besonderen Artenschutz ggf. weitere Vermeidungsanforderungen fiir die Umsetzungsebe-

ne.

Die weitere Vorgehensweise im Umgang mit dem Kontaminationsbereich wird in Zusammenar-
beit mit der Stadt Varel sowie der Unteren Bodenschutzbehoérde des Landkreises Friesland ent-

schieden.
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Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen

Wie in Kapitel 2.2 dargelegt, werden durch die in Teilbereich 2 festgesetzten Stellplatze nachtei-
lige Auswirkungen auf die Biotopstrukturen sowie Wildbienen und Grabwespen vorbereitet, die
erhebliche Beeintrachtigungen im Sinne der Eingriffsregelung darstellen.

Hierfir werden externe AusgleichsmafRnahmen erforderlich. Der Umfang wird nachfolgend nach
dem Modell des Niedersachsischen Stadtetags!3 ermittelt. Da von einem vollstandigen Wert-
verlust der betroffenen Gehdlzbestdnde auszugehen ist, entspricht der Kompensationsbedarf
der Flachenwertigkeit im aktuellen Zustand. Dieser ermittelt sich als Produkt der Flachengrof3e
und der Biotopwertigkeit wie folgt:

399 m? x Wertstufe 3 = 1.197 Werteinheiten
In entsprechendem Umfang werden externe Kompensationsmafnahmen erforderlich.

Kompensationspool Alte Sielweide/ Rabenteich

Der verbleibende Kompensationsbedarf von 1.197 Werteinheiten wird im Bereich des stadti-
schen Flachenpools ,Alte Sielweide/ Rabenteich® erfolgen. Der Flachenpool umfasst das Flur-
stuck Nr. 385/19 der Flur 7, Gemarkung Varel-Stadt, mit einer Grol3e von insgesamt rd. 9,4 ha.
Teilflaichen des Flurstiicks sind als Ausgleichsflachen bereits anderen Bebauungsplanen zuge-
ordnet. Es stehen jedoch noch ausreichend Werteinheiten im Flachenpool zur Verfliigung, um
das verbleibende Wertpunktdefizit der vorliegenden Planung zu kompensieren.

Die Lage des Flachenpools ist im nachfolgenden Ubersichtsplan dargestellt. Die Entfernung
zum Eingriffsbereich betragt knapp 5 km.

13 Niedersachsischer Stadtetag: Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen in der Bauleitplanung. Han-
nover 2013
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Abb.: Lage des Flachenpools Alte Sielweide/ Rabenteich (Schraffur) (Grundlage: TOP 50 Niedersachsen/
Bremen. Landesvermessung und Geobasisinformation Niedersachsen, Bundesamt fur Kartographie und Geodésie.
CD-ROM 2003)

Im stadtischen Flachenpool werden bereits langerfristig Malnahmen zur Aufwertung von Natur
und Landschaft umgesetzt. Diese umfassen eine Nutzungsextensivierung, die Anlage von Still-
gewassern sowie standortgerechte Geholzpflanzungen. Vor Umsetzung der MalRBhahmen war
die Flache maRig intensiv als Grinland bewirtschaftet (Schafbeweidung). Mit dem Rabenteich
war bereits eine hochwertige Biotopstruktur auf dem Geldnde vorhanden, die nicht weiter auf-
wertbar war, aber eine wichtige Funktion fur die naturliche Besiedelung der umliegenden Fla-
chen erfillen konnte.

Durch die Nutzungsextensivierung sowie die Entwicklung von Stillgewéassern und Geholzen
werden Biotopstrukturen von hoher Wertigkeit im Naturhaushalt geférdert. Von den naturraumli-
chen Gegebenheiten ist der Flachenpool ebenso wie die Eingriffsflache der Bodengrof3land-
schaft Geestplatten und Endmoranen zugeordnet, auch wenn sich im Detail Unterschiede erge-
ben. So war die Eingriffsflache urspriinglich durch Podsolbdden gepragt (vgl. Kap. 2.1 des Um-
weltberichtes), wahrend im Flachenpool Pseudogley-Bdden anstehen. Da jedoch sowohl Ein-
griffsflache als auch Flachenpool einen engen raumlichen Zusammenhang mit Siedlungsfla-
chen aufweisen und da insbesondere auch die eingriffsseitige Betroffenheit von Geholzen im
Flachenpool abgedeckt ist, wird die vorgesehene Kompensation als funktional geeignet einge-
stuft.
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Das Kompensationsdefizit in Héhe von 1.197 Werteinheiten wird von den im Flachenpool noch
verfigbaren Werteinheiten abgebucht und damit vollstandig ausgeglichen.

2.4  Geplante MaBnahmen zur Uberwachung

Gemal 8§ 4c BauGB mussen die Kommunen die erheblichen Umweltauswirkungen tberwachen
(Monitoring), die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten.

Zur Uberwachung der Auswirkungen der vorliegenden Planung sind folgende MaRnahmen vor-
gesehen:

e Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
auftreten, werden diese entsprechend den gesetzlichen Vorgaben unverziiglich der zustan-
digen Denkmalschutzbehorde gemeldet.

e Sollten sich bei den erforderlichen Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf schéadliche Boden-
veranderungen oder Altlasten ergeben, wird unverziglich die Untere Abfallbehtérde des
Landkreises Friesland benachrichtigt.

e Die Stadt Varel wird Hinweisen von den Fachbehdrden und aus der Bevdlkerung tber un-
vorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen der Planung nachgehen und dies doku-
mentieren.

2.5 Anderweitige Planungsmoéglichkeiten

Alternativen zur Lage und grundséatzlichen Art der baulichen Nutzung wurden im Rahmen der
Anderung des Flachennutzungsplans diskutiert.

Auf Ebene des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zeichnen sich bisher keine Planungsal-
ternativen mit wesentlich geringeren Umweltauswirkungen ab.

2.6 Schwere Unfélle und Katastrophen
Von den geplanten Nutzungen geht kein besonderes Gefahrdungspotenzial aus.

Das Plangebiet ist durch die raumliche Nahe zum Deich und der damit einhergehenden Uberflu-
tungsgefahr infolge von Katastrophen (Sturmfluten, Deichbruch) gekennzeichnet. Dieses Risiko
ist im Plangebiet in vergleichbarer Gro3e gegeben wie in den umliegenden Siedlungsflachen
von Dangast (bzw. aufgrund der Saisonalitdt von Ferienwohnnutzungen tendenziell geringer
ausgepragt).
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3. Zusatzliche Angaben

3.1 Verfahren und Schwierigkeiten
Bei der Durchfuhrung der Umweltprifung kam folgendes Verfahren zur Anwendung:

o Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen in der Bauleitplanung.
Niedersachsischer Stadtetag, Hannover 2013

Besondere Schwierigkeiten traten bei der Zusammenstellung der Angaben nicht auf.

Hinweis zum Umweltschadensrecht: Auf Grundlage der durchgefiihrten Erfassungen sind
nicht alle zukinftigen Auswirkungen der Planung auf Arten und nattrliche Lebensrdume im Sin-
ne des 8§ 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG sicher prognostizierbar. Es kdnnen nachteilige Auswirkun-
gen auf die Erreichung oder Beibehaltung des giinstigen Erhaltungszustandes der genannten
Arten oder Lebensrdume verursacht werden, deren Vorkommen im Einwirkungsbereich der
Planung bisher nicht bekannt ist oder die sich kinftig im Einwirkungsbereich der Planung an-
siedeln bzw. entwickeln. Eine vollstdndige Freistellung nachteiliger Auswirkungen geman
§ 19 Abs. 1 BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewéhrleistet werden.

3.2  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 212 C ,Deichhérn-Mitte“ be-
absichtigt die Stadt Varel, innerhalb des Siedlungszusammenhangs des Nordseebades Dan-
gast im Bereich des ehemaligen Kursaals und dem sudlich angrenzenden Platzbereich eine
Ferienwohnanlage mit Gastronomie und Freiflachen zu ermdglichen sowie sudlich am Bo-
schungsrand der Sandkuhle die erforderlichen KFzZ-Stellplatzflichen zu organisieren.

Zu diesem Zweck werden in dem insgesamt rd. 0,51 ha grofRen Plangebiet folgende Festset-
zungen getroffen:

e in Teilbereich 1 ein Sonstiges Sondergebiet ,Ferienwohnen und Gastronomie® auf rd.
0,44 ha (davon rd. 0,01 ha mit Pflanzgebot) und StraRenverkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Offentlicher FuR- und Radweg“ auf rd. 0,03 ha

e in Teilbereich 2 ein Sonstiges Sondergebiet mit ndherer Festlegung fiir Stellplatzflachen auf
rd. 0,04 ha.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplans treten die bisher fiir den Plangeltungsbereich gultigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 61 A einschlieRlich Anderungen auRer Kraft.

Zum Zeitpunkt der Bestandserfassung war das Gebiet (Teilbereich 1) durch Geb&aude des ehe-
maligen Kursaals mit den begleitenden baulichen und noch vorhandenen Freiflachen und Griin-
strukturen gepragt. Zwischenzeitlich hat sich der Zustand der Flache durch den Rickbau des
Kursaal-Gebaudes verandert. Die umliegenden Bereiche werden aktuell unter Mal3gabe der
benachbarten Bauleitplanungen bebaut. In einiger Entfernung im Suden grenzt die Griinanlage
(Kurpark) mit Scherrasenflachen, Wegen, Spiel- und Sportflachen (eh. Minigolfplatz) und arten-
reichen, vorwiegend angepflanzten Baum- und Strauchbestédnden unterschiedlichen Alters an.
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Teilbereich 2 wird gemaR der Bestandsaufnahme Uberwiegend von Siedlungsgeholz einge-
nommen. Kennzeichnende Arten sind Hartriegel, Schwarzer Holunder, Brombeere, Haselnuss,
Bergahorn, Waldkiefer, Silberpappel, Felsenbirne und Weide (Stammdurchmesser 0,1 — 0,6 m).
Nach Kenntnisstand ragt ein Boden-Kontaminationsbereich von Stiden her in den Teilbereich 2
hinein. Es handelt sich um papierartige, PAK- und PCB-haltige Abfalle in einer Machtigkeit von
bis zu ca. 3,6 m. Die chemischen Untersuchungen der Grundwasserproben zeigen, dass die
Pegel im unmittelbaren Einflussbereich der stdlichen Altablagerung durch Sickerwasser aus
dem Ablagerungskorper beeinflusst werden.

Zusammen mit den sudlich anschlieBenden Teilen des Kurparks ergibt sich eine nord-sid-
ausgerichtete Zasur innerhalb der bebauten Bereiche von Dangast. Allerdings ist die gliedernde
Funktion im Ortsbild bereits durch die bestehende Bebauung im Bereich des Kurzentrums un-
terbrochen. Die Umgebung des Plangebietes ist durch Wohnnutzungen und Ferienwohnen ge-
pragt. Kulturgtter (Bau- und Bodendenkmaler) sind im Plangebiet nicht bekannt.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ware zuné&chst von einem Fortbestehen des derzeitigen
Umweltzustandes im Plangebiet auszugehen. Die zulassigen Nutzungen ergeben sich dabei
aus den bisher rechtskraftigen Festsetzungen der Bebauungspléane Nr. 61 Teil A und Nr. 61
Teil B.

Bei Umsetzung der Planung werden insbesondere bereits planungsrechtlich betroffene Flachen
durch kinftige Festsetzungen von Bauflachen, Verkehrsflachen einschlie3lich Stellplatzflachen
Uberplant. In Teilbereich 1 ist bisher ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Nordseekuran-
lage ,Deichhdérn“ festgesetzt, die Flachen waren mit dem eh. Kursaalgebaude Dangast-Haus
bebaut und weisen auch im Ubrigen einen hohen Anteil befestigter Flachen auf. Teilbereich 2
hingegen wird durch Stellplatzflachen vollstandig Uberplant.

Zur Minimierung der nachteiligen Auswirkungen werden Regelungen zu Art und Maf3 der bauli-
chen Nutzung, immissionsschutzrechtliche Festsetzungen, Regelungen zur Begrenzung des
zulassigen Versiegelungsgrades sowie zur Neupflanzung von Gehélzen getroffen.

Hinsichtlich des Kontaminationsbereichs bestehen verschiedene Handlungsmdglichkeiten, das
weitere Vorgehen wird mit der Stadt Varel und der Unteren Bodenschutzbehérde des Landkrei-
ses Friesland abgestimmit.

Daruiber hinaus werden externe Ausgleichsmaflinahmen erforderlich. Diese werden als externe
Eingriffskompensation im Kompensationspool ,Alte Sielweide/ Rabenteich“ der Stadt Varel ab-
gegolten. Hier werden bereits langerfristig Mallnahmen zur Nutzungsextensivierung und zu
standortgerechten Gehdlzpflanzungen umgesetzt. Die damit verbundene Aufwertung von Natur
und Landschaft wird anteilig dem vorliegenden Bebauungsplan zugeordnet.

Die auf Ebene des Bebauungsplans durchgefiihrte Prifung der artenschutzrechtlichen Vertrag-
lichkeit zeigt keine unvermeidbaren Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Bestimmungen auf.

Anderweitige Planungsmadglichkeiten mit geringeren Umweltauswirkungen sind nicht ersichtlich.
Die Durchfuhrung der Umweltprifung basiert auf umfangreichen Bestandsaufnahmen zu Bio-
toptypen und verschiedenen Tierartengruppen, auf Fachgutachten zu Verkehr, Altlasten und
Immissionsschutz sowie auf der Auswertung allgemein verfiigbarer Quellen. Relevante Schwie-
rigkeiten traten nicht auf.
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3.3

Referenzliste der herangezogenen Quellen

Zur Durchfuihrung der Umweltprifung wurden die nachfolgend genannten Untersuchungen und
Fachgutachten und allgemein verfigbaren Quellen herangezogen:

Bestandsaufnahme der Biotop- und Nutzungstypen fir den Bereich der Sandkuhle Dangast
(Planungsbiro Diekmann & Mosebach, Juli 2013),

Avifaunistischer Fachbeitrag fir den Bereich der Sandkuhle Dangast (Planungsbiiro Diek-
mann & Mosebach, August 2013),

Fledermauskundlicher Fachbeitrag fiir den Bereich der Sandkuhle Dangast und der Umge-
bung (Planungsbtiro Diekmann & Mosebach, Dezember 2013),

Faunistischer Fachbeitrag Heuschrecken und Lurche fir den Bereich der Sandkuhle Dan-
gast (Planungsbiro Diekmann & Mosebach, August 2014),

Faunistischer Bericht fur Grabwespen (Hymenoptera, Sphecidae s.l.) fir den Bereich der
Sandkuhle Dangast (Planungsbiro Diekmann & Mosebach, Dezember 2013),

Faunistischer Fachbeitrag Grabwespen und Wildbienen fir den Bereich der Sandkuhle
Dangast (Planungsbiiro Diekmann & Mosebach, Oktober 2014),

Faunistisches Gutachten zur 23. Anderung des Flachennutzungsplans, Stadt Varel - Am-
phibien — Erganzende Untersuchungen 2015 (NWP Planungsgesellschaft mbH,
12.10.2015),

Artenschutzrechtliche Prifung von Gebauden in Dangast auf das Vorkommen von Fleder-
mausen (Meyer & Rahmel Biologische Gutachten und Planungen, Juli 2015),

Verkehrserhebung Dangast, Stadt Varel, Ingenieurbiiro IST, Schortens, August 2013,
Verkehrsuntersuchung Erweiterung Nordseebad Dangast, IST Schortens, Januar 2015,
Verkehrsuntersuchung Erweiterung Nordseebad Dangast, IST Schortens, Mai 2016,

Schalltechnisches Gutachten zur stadtebaulichen Entwicklung der Nordseekuranlage
Deichhérn in Dangast, itap Oldenburg, 30.01.2015,

Schalltechnisches Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 212 C ,Deichhérn-
Mitte* der Stadt Varel, Projekt-Nr.: 3172-17-c-hi, itap Oldenburg, 23. August 2018 + ergan-
zende Berechnung gewerblicher Stellplatze (Mail 14.09.2018)

Zusammenfassender Bericht (1) Altlastenerkundung Bereich Sandkuhle, Dr. Harig Umwelt-
technik GmbH, Varel, 17.12.2015,

online-Kartenserver des LBEG: http://nibis.lbeg.de/cardomap3/?TH=BGL500.
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Anhang zum Umweltbericht

Mdgliche erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase geman
BauGB, Anlage 1, Nr. 2.b) Ziffer aa) bis hh) u. a. infolge
aa) | Bau und Vorhandensein der geplanten Vorhaben, | Der Abriss des Kursaales in Teilbereich 1 ist bereits
soweit relevant einschlief3lich Abrissarbeiten: erfolgt. Die geplante Neubebauung soll langfristig
erhalten bleiben.
bb) | Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere | Die Planung ist innerhalb des Siedlungszusammen-
Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und bio- | hangs von Dangast lokalisiert, so dass keine zusatz-
logische Vielfalt, wobei soweit moglich die nach- | liche Freirauminanspruchnahme erfolgt. Zusatzliche
haltige Verfugbarkeit dieser Ressourcen zu be- | Bodenversiegelungen erfolgen in eng begrenztem
riicksichtigen ist: Umfang.
cc) | Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, | Zu den L&rmemissionen liegt eine gutachterliche
Larm, Erschutterungen, Licht, Warme und Strah- | Betrachtung vor. Art und Menge der Ubrigen Emissi-
lung sowie der Verursachung von Belastigungen: onen werden das siedlungstypische Ausmalfd nicht
Uberschreiten.
dd) | Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre | Art und Menge der erzeugten Abfélle werden vo-
Beseitigung und Verwertung: raussichtlich im siedlungstypischen Rahmen liegen.
Die ordnungsgemafe Abfallentsorgung erfolgt durch
den Landkreis Friesland.
ee) | Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kul- | Aus den ortlichen Gegebenheiten sind Risiken hin-
turelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch | sichtlich der N&dhe zum Deich und der in der Bo-
Unfélle und Katastrophen): schung der Sandkuhle ermittelten Altlast ersichtlich.
ff) Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarten | Unmittelbar ndrdlich und suddstlich des Teilbereichs
Plangebiete unter Berlcksichtigung etwaiger | 1 wurden in der jingeren Vergangenheit die vorha-
bestehender Umweltprobleme in Bezug auf még- | benbezogenen Bebauungsplane Nr. 212 A und 212
licherweise betroffene Gebiete mit spezieller Um- | B aufgestellt. Fir den sudlichen Abschnitt der Sand-
weltrelevanz oder auf die Nutzung von naturlichen | kuhle, dstlich von Teilbereich 2 ist perspektivisch ein
Ressourcen: weiterer Bebauungsplan vorgesehen. Die bauliche
Entwicklung des Gesamtbereichs wurde im Rahmen
der 23. FNP-Anderung vorbereitet, so dass im dorti-
gen Verfahren bereits eine kumulierende Betrach-
tung der Umweltauswirkungen erfolgt ist. In der
jetzigen Planung werden die zeitlich vorgeschalteten
Bebauungsplane als Vorbelastungen beriicksichtigt.
0g9) | Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das | Art und Ausmal der Treibhausgasemissionen las-
Klima (zum Beispiel Art und Ausmalfd der Treib- | sen sich nicht nédher prognostizieren. Da es sich um
hausgasemissionen) und der Anfalligkeit der ge- | typische Siedlungsnutzungen handelt, sind beson-
planten Vorhaben gegeniber den Folgen des | dere Klimawirkungen nicht zu erwarten.
Klimawandels: Eine Anfalligkeit gegenuber den Folgen des Klima-
wandels lasst sich ggf. aus der Nahe zum Deich
ableiten.
hh) | Eingesetzte Techniken und Stoffe: Die bau- und betriebszeitlich eingesetzten Techni-
ken und Stoffe lassen sich nicht genau prognostizie-
ren und zahlen auch nicht zum Regelungsinhalt des
Bebauungsplans. Aus der Art der geplanten Nut-
zungen ergeben sich keine Hinweise auf den Ein-
satz besonders umweltgefahrdender Techniken oder
Stoffe.

Nachfolgend ist eine tabellarische Ubersicht iiber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben insbesondere zu erheblichen
Umweltauswirkungen sind den jeweiligen Kapiteln des Umweltberichtes naher erlautert.
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Die Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplanerisch vorbereiteten baulichen
und sonstigen Nutzungen, welche fur die Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung in die Umweltprifung eingestellt wurden, sind in Kap. 2.2 des Um-

weltberichtes dargestellt.

Vorab werden einige Erlauterungen zu der nachfolgenden tabellarischen Ubersicht der Umwelt-

auswirkungen aufgefihrt.

Erlauterungen zur tabellarischen Ubersicht der Umweltauswirkungen

die Beurteilung der Umweltauswirkungen wird wie folgt vorgenommen

0

keine bedeutsamen Umweltauswirkungen ersichtlich/ zu erwarten

Umweltauswirkungen zu erwarten, aber unerheblich

Umweltauswirkungen von einiger Relevanz zu erwarten, nahere Erlauterun-
gen in Kap. 2.2 ff. des Umweltberichtes

kurzfristig

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

mittelfristig

vorliegend definiert als 3 — 15 Jahre, generell Gberschaubare Perspektive der
Bauleitplanung

langfristig

vorliegend definiert als 15 Jahre, danach ggf. bauleitplanerische Uberpriifung,
Anpassung




Stadt Varel

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 212 C “Deichhérn-Mitte*

61

Insbesondere zu beriicksichtigende
Belange des Umweltschutzes ein-

ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebsphase
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a) Auswirkungen auf ...
Tiere X X X 0 X X X X
Pflanzen X X 0 X X X X X
Flache 0] 0] 0 0] 0 0] 0 0 0 0 0] 0
Boden X X X X 0 X X X X X 0] X
Wasser X X X X 0 X X X X X o] X
Luft X X X X X X X X X X X X
Klima X X X X 0 X X X X X X X
Wirkungsgeflige X X X X o] X X X X X X
Landschaft X X X X 0 X X X X X X X
biologische Vielfalt X X X X 0 X X X X X X X
b) Ziel u. Zweck der 0] 0] o] 0] o] 0] o] 0 o] o] o] o]
Natura 2000-Gebiete
c) umweltbezogene Auswirkungen X X X X o] X X X X X X X
auf Mensch, Gesundheit,
Bevdlkerung
d) umweltbezogene Auswirkungen

auf ...

Kulturglter
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Insbesondere zu beriicksichtigende
Belange des Umweltschutzes ein-

ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebsphase
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sonstige Sachguter X X X X o} X X X X X X X

e) Vermeidung von Emissionen o] X X X o] X X X X X X X
sachgerechter Umgang mit o] X X X o] X X X X X X X
Abféllen und Abwassern

f)  Nutzung erneuerbarer Energien o} X X o} o} X X X X X X o]
sparsame und effiziente Nutzung o} X X X o} X X X X X X X
von Energie

g) Darstellungen von
Landschaftsplanen o] X X X o] X X X X o] o] X
sonstigen Planen o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] o] o]
(Wasser-, Abfall-, Immissions-
schutzrecht u.a.)

h) Erhaltung der bestméglichen o} o} o] o} o] o} o] o o o o} o

Luftqualitat in Gebieten, in denen
EU-festgelegte Immissionsgrenz-
werte nicht Uberschritten werden

Wechselwirkungen zwischen den
Belangen des Umweltschutzes
(Buchstaben a bis d)
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Anlagen zu Teil B

Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit Anlagen in einem separaten Papier
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