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1.2

Grundlagen der Planaufstellung

Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet liegt im Vareler Ortsteil Altjihrden. Es umfasst mehrere Flurstiicke, hier befindet
sich ein groRes Wohnhaus mit umfangreichen Gartenflachen und Gehdlzbestand.

Ziel der Planung ist es in dem ehemaligen Wohnhaus eine Ferienanlage mit 7 Ferienwohnungen
und 1 Physiotherapiepraxis zu verwirklichen. Zusatzlich wird es eine Verwaltungseinheit geben.
Jede der Ferienwohnungen weist eine Kiichenzeile und mindestens ein Bad auf, im Erdgeschoss
ist eine Rezeption geplant. Das bestehende Gebaude wird auBerlich nicht verandert. Energetisch
soll das Objekt den neuesten Anspriichen gerecht werden.

Die Planungsabsicht erfordert ein Bauleitplanverfahren mit Anderung des Flidchennutzungsplanes
und Aufstellung eines Bebauungsplanes.

Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst ein bebautes Grundstiick bestehend aus mehreren Grundstiicken stdlich
der PlaggenkrugstraRe.

Das Plangebiet hat eine GroRe von etwa 1,2 ha.
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2.1

Planerische VVorgaben

Raumordnung
Die Stadt Varel ist im Regionalen Raumordnungsprogramm 2020 als Mittelzentrum festgelegt.
Als Mittelzentrum tbernimmt die Stadt Varel die besonderen Schwerpunktaufgaben Sicherung

und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstétten sowie die Entwicklungsaufgabe Erholung (Ent-
wicklungsaufgabe Tourismus in Bezug auf das Nordseebad Dangast).

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Grundsttick im Aul3enbereich. Es liegt direkt stidlich
eines Vorranggebietes fiir Natur und Landschaft und eines Vorbehaltsgebietes fir landschafts-
bezogene Erholung (Z). Zudem liegt es in einem Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft — auf-
grund besonderer Funktionen (G).

Westlich verlauft eine Vorrangstralie von regionaler Bedeutung.

Regionales Raumordnungsprogramm 2020 (Auszug)

e v
‘ B
<%
\ I J
2
% f
N
3 ’
e >
> N
\
/
Fe . 3 .': /‘l{f
y \/; "
lo “ 3 £
". - :“. / > / 4
o ' Py &/ J - ~ -
2 - %
1 ) ?‘ AN \
o \ \ «
\) N
.
b of
@ { %i
To \ e
C | B—
T RN/ F
— -
- = e T
[ \‘ ' .’:\ ) - e 5 B e
0 2 o) TV Y 8 ‘ s
B AY L s Y% B
_-‘/ .
I
1 A2
N\~ Sl

-
e

Da es sich lediglich um eine bestandssichernde Uberplanung handelt, ist diese mit den Zielen der
Raumordnung vereinbar.
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2.2 Flachennutzungsplan

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Varel

p
s
S DSSestn ©
N G

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Varel stellt fir das Plangebiet landwirt-
schaftliche Flachen dar. Die Planungsabsicht fir Ferienwohnen stimmt nicht mit den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes tiberein. Der Flachennutzungsplan wird daher im Parallelverfah-
ren zum Bebauungsplan Nr. 263 geandert.
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3.1

3.2

Bestandsstrukturen

Bestand

Das Plangebiet stellt sich als Gartengrundstuck mit einem villenartigen Geb&ude dar.

Gepflasterte Wege fiihrten innerhalb des Grundstiickes zum Einzelhaus, hier sind Abstellflachen
fiir Kraftfahrzeuge vorhanden. Zudem liegt ein Parkplatz dstlich des Hauses. Beiderseits der ge-
pflasterten Wege erstreckt sich Scherrasen. Teilweise befinden sich auf dem Grundstuck dichte
Geholzbestédnde von begrenztem Umfang sowie eine alte Buche in der stidwestlichen Ecke des
Grundstucks.

Im Umfeld des Plangebietes schlieRt sich westlich ein weiteres Wohngrundstiick an. Ostlich und
sudlich liegen landwirtschaftliche Flachen, nordlich die Plaggenkrugstralle und dann anschlie-
Rend ein Wald.

Erschlielung

Das Plangebiet wird tber die Plaggenkrugstrafle erschlossen.
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4 Darstellungen

Ziel der Planung ist es in dem ehemaligen Wohnhaus eine Ferienanlage mit 7 Ferienwohnungen
und 1 Physiotherapiepraxis zu verwirklichen.

Entsprechend diesem Ziel wird fiir den Anderungsbereich als Art der baulichen Nutzung eine
Sonderbaufliche ,,Ferienwohnen* dargestellt.
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5.1.1

5.12

5.1.3

5.2

5.21

5.2.2

Umweltbericht

Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Angaben zum Standort
Das Plangebiet stellt sich als Gartengrundstiick mit einem villenartigen Gebaude, direkt an der
Plaggenkrugstrale gelegen, dar.

Gepflasterte Wege fuhrten innerhalb des Grundstiickes zum Einzelhaus, es sind Abstellflachen
fur Kraftfahrzeuge vorhanden. Beiderseits der gepflasterten Wege erstreckt sich Scherrasen. Teil-
weise befinden sich hier dichte Gehdlzbestédnde geringer Grél3e und auch eine alte Buche (100 bis
150 Jahre, Stammdurchmesser ca. 120 cm) in der suidwestlichen Ecke des Grundstiicks.

Im Umfeld des Plangebietes schlief3t sich ein einzelnes Wohngrundstiick an.

Art und Umfang der Planung
Planungsziel ist es im bestehenden Gebaude 7 Ferienwohnungen und Physiotherapiepraxis unter-
zubringen. Die Garten- und Griinbereiche werden durch die Planung nicht veréndert.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber die Plaggenkrugstrale.

Flache - Bedarf an Grund und Boden
Fir das Vorhaben werden keine neuen Flachen baulich in Anspruch genommen, es wird das Ge-
b&ude umgenutzt.

Uberblick tiber die der Umweltpriifung zugrunde gelegten Fachgesetze und Fach-
plane

Die Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Um-
weltschutzes, die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele und die
Umweltbelange bei der Aufstellung berticksichtigt wurden, werden skizziert.

Naturschutzfachlich wertvolle Bereiche / Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine faunistisch, vegetationskundlich und histo-
risch wertvollen Bereiche oder Vorkommen, die einen nationalen oder internationalen Schutzsta-
tus bedingen.

Die einschldgigen Fachgesetze, Fachplane und deren Ziele zu den Umweltbelangen, die fur den
Bebauungsplan von Bedeutung sind, werden beriicksichtigt.

Das sich nordlich des Plangebiets befindliche Landschaftsschutzgebiet wird von der Planung
nicht beeintrachtigt.

Fachbeitrage
Die einschldgigen Fachgesetze, Fachplédne und deren Ziele zu den Umweltbelangen, die fir den
Bebauungsplan von Bedeutung sind, werden beriicksichtigt.
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5.3

5.4

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bei der im Rahmen des Umweltberichts zu leistenden Umweltpriifung sind geméal § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB die nachfolgend beschriebenen Schutzguter berticksichtigt.

Die Bewertung der Umweltauswirkungen der vorliegenden Planung erfolgt anhand einer Be-
standsaufnahme und —erhebung bezogen auf die einzelnen Schutzgliter. Hier wird eine Darstel-
lung des gegenwartigen Umweltzustandes im unbeplanten bzw. gegenwartigen sowie der zu er-
wartenden, umweltrelevanten Auswirkungen bei Planungsdurchfiihrung vorgenommen. Im Wei-
teren erfolgt eine Ermittlung der Wechselwirkungen der einzelnen Schutzgiiter untereinander.
Dieses Vorgehen soll im weiteren Planverfahren dazu dienen, die planerischen Inhalte ggf. im
Hinblick auf MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der Umweltauswir-
kungen zu modifizieren. Ferner erfolgt eine Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfiih-
rung und Nichtdurchfiihrung der Planung.

Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeftige und
die biologische Vielfalt werden im Folgenden skizziert.

Bestandserhebungen Biotoptypen

Zwecks einer Erfassung und Bewertung der Belange von Natur und Landschaft wurde im Friih-
jahr/Frihsommer im Plangebiet eine Gelandebegehung durchgefiihrt. Die vorliegenden Biotopty-
pen wurden nach dem Kartierschliissel des NLWKN (Drachenfels, O. von, 2019) erfasst und sind
in der Karte ,,Biotoptypen‘ dargestellt.

Um festzustellen, ob sich B-Plangebiet wertvolle und geschitzte Biotope befinden, ist eine Kar-
tierung der dortigen Biotoptypen vorgenommen worden. Die Biotoptypenkartierung wurde am
07.07.2023 nach dem Kartierschlussel fiir Biotoptypen in Niedersachsen nach VON DRACHEN-
FELS (2021) durchgefiihrt. Wetter: 18° bis 25° C, 0/8, SO 1-2. Die Einstufungen der Biotoptypen
in Niedersachsen (Schutz, Regenerationsfahigkeit, Wertstufen, Grundwasserabhangigkeit,
Nihrstoffempfindlichkeit, Gefahrdung) erfolgt ebenfalls nach VON DRACHENFELS (2019).

Ergebnis

Es wurden folgende Biotoptypen Kartiert und zueinander abgegrenzt.

OEL Einzelhausgebiet mit gréieren Hausgarten.

ovw gepflasterte Wege fiihrten innerhalb des Grundstiickes zum Einzelhaus.

OVP Abstellflachen fur Kraftfahrzeuge. Ein Parkplatz liegt 6stlich des Einzelhauses

PTG kleinere, meist private Tiergehege. Im betrachteten B-Plangebiet liegt eine
Vogelvoliere sudlich des Einzelhauses.

GRR Es sind weniger intensiv genutzte und gepflegte, relativ artenreiche Rasenflachen.
Beiderseits der gepflasterten Wege erstreckt sich artenreicher Scherrasen.

HSE Siedlungsgehélz aus Uberwiegend einheimischen Arten. Waldahnliche
Gehdlzbestande geringer GroRe (bis 0,5 ha) im Siedlungsbereich, die keinem Wald-

10



Stadt Varel

53. Anderung des Flachennutzungsplanes ,,Plaggenkrugstraie*

HBE

HEB

HEA

BZH

UHM

UHF

oder Forsttyp zuzuordnen sind. Unterwuchs meist von nitrophilen Arten oder Zier-
pflanzen gepragt.

Einzelbaum, eine alte Buche (100 bis 150 Jahre, Stammdurchmesser ca. 120 c¢cm)
waéchst in der siidwestlichen Ecke des B-Plangebietes.

Einzelbaum/Baumgruppe des Siedlungsbereiches. Wéchst verstreut im gesamten
Plangebiet.

Allee/Baumreihe des Siedlungsbereiches. Lineare Baumbestédnde an Wegen und
StralRen des Siedlungsbereiches. Wachst im Studwesten des B-Plangebietes.

angepflanzte, regelméRig beschnittene Zierhecken aus Uberwiegend einheimischen
Geholzarten (fur Zierzwecke, als Sicht- oder Larmschutz). Eine Kirschlorbeerhecke
wachst entlang der sldlichen Begrenzung des B-Plangebietes. Weitere Zierhecken
wachsen abschnittsweise entlang der gepflasterten Wege und eine Rhododendron-
pflanzung an der Plaggenkrugstral3e innerhalb des Grundsttickes.

Im Umfeld des Einzelhauses wachsen halbruderale Gras- und Staudenfluren mittlerer
Standorte. Festgestellte Arten: Brennnessel, Ampfer, diverse Sugréser.

Halbruderale Gras- und Staudenfluren feuchter Standorte (UHF) mit der Flatterbinse
(Juncus effusus) als Feuchtezeiger wachsen im siiddstlichen Teilbereich des B-Plan-
gebietes.

11
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Biotopkartierung

t;;?,ggmn

/ BZH

y \ 7 (Kirsehlarbeer)

GlTw
% {Pferdeweide)
83
&
Biotoptypen:
OEL - Einzelhausgebiet mit grokeren Hausgérten
OVW - Weg
(Kirschlorbeer) ovP - Parkplatz
PTG - Tiergehege
GRR - Artenreicher Scherrasen
HSE - Siedlungsgehdlz aus iberwiegend einheimischen
Baumarten
HBE - Einzelbaum
HEB - Einzelbaum/Baumgruppe des Siedlungsbereichs
HEA - Allee/Baumreihe des Siedlungshereichs
BZH - Zierhecke
UHM - Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte
UHF - Halbruderale Gras- und Staudenflur feuchter Standorte

Kartierung: Dipl. Bio-Geograf
Peter Hertrampf
Technische Bearbeitung: J. Lausch

Bearbeitungsstand:

17.08.2023 planung
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5.5

5.5.1

5.5.2

5.5.3

5.5.4

5.55

5.5.6

9.5.7

5.5.8

Schutzguter
Boden

Der Hausgarten mit dem vorhandenen Bewuchs wird durch die Planung nicht verandert. Insge-
samt ist dem Boden hinsichtlich der Bodenfunktion eine allgemeine Bedeutung beizumessen.
VVom Bodentyp handelt es sich laut NIBIS-Kartenserver (Bodenkarte BK 50) um Podsol mit San-
den.

Die Planung fiihrt zu keiner wesentlichen Veranderung und Versiegelung des Bodens, es wird
lediglich ein neuer Fahrradunterstand errichtet..

Tiere
Durch die Planung ergeben sich keine Anderungen in der Bestandssituation, da die Griinstruktu-
ren fast vollstandig erhalten werden.

Somit ergeben sich hier flir die Fauna und Avifauna keine Veranderungen bzw. Beeintrachtigun-
gen.

Pflanzen

Das Grundstiick hat einen gréfReren Hausgarten mit intensiv genutzten, relativ artenreichen Ra-
senflachen. Randlich sind hier teilweise umfangreiche Siedlungsgehdélz aus Gberwiegend einhei-
mischen Arten vorhanden. Als Einzelbaum ist eine alte Buche und verschiedene Baumgruppen
des Siedlungsbereiches zu nennen. Des Weiteren sind Zierhecken aus tiberwiegend einheimi-
schen Gehdlzarten vorzufinden.

Wasser
Auf dem Grundstiick sind keine Graben vorhanden. Die Festsetzungen des Bebauungsplans wer-
den nicht zu planungsrelevanten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser fuhren.

Luft/Klima

Das Plangebiet ist hinsichtlich seines Klimatop-Typs dem Kusten-/Freilandklima zuzuordnen und
dementsprechend als Kaltluftentstehungsgebiet einzustufen. Die Festsetzungen des Bebauungs-
plans werden nicht zu planungsrelevanten Auswirkungen auf das Schutzgut Klima fiihren.

Landschaftsraum und -bild
Das Plangebiet liegt auf der Oldenburgisch-Ostfriesischen Geest.

Aufgrund der aktuellen Bestandssituation wird dem Schutzgut Landschaft eine mittlere Bedeu-
tung beigemessen, es findet durch die Planung keine Veranderung statt.

Biologische Vielfalt
Das VVorkommen der Biotoptypen wurde in den vorigen Kapiteln dargestellt.

Kultur- und Sachguter
Kultur- und Sachgter sind von der Planung nicht betroffen.

13



Stadt Varel

53. Anderung des Flachennutzungsplanes ,,Plaggenkrugstraie*

5.5.9

5.6

5.6.1

5.6.2

5.6.3

5.6.4

5.7

5.7.1

Wechselwirkungen
Beziiglich der biologischen Vielfalt ist davon auszugehen, dass sich durch die Planung kein spiir-
barer Wandel (Gebé&ude mit groBem Garten) vollzieht.

Der Garten sowie der Baum- und Strauchbestand wird durch die Planung gesichert.

Erhaltungsziele und Schutzzweck

Europaisches 6kologisches Netz und Natura 2000
Im Umfeld befinden sich keine Gebiete des Natura 2000 Netzwerkes.

Geschutzte Teile von Natur und Landschaft
Von der Planung sind keine geschitzten Landschaftsbestandteile betroffen.

Das sich nordlich des Plangebiets befindliche Landschaftsschutzgebiet wird durch die Planung
nicht beeintrachtigt.

Besonders geschutzte Biotope

Im Plangebiet sind keine geschitzten Biotoptypen geméaR § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes
oder & 24 NAGBNatSchG (Niederséchsisches Ausfuihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzge-
setz) vorhanden.

Luftqualitat

Das Ziel der Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitit in Gebieten, in denen die durch Rechts-
verordnung zur Erfullung von bindenden Beschlissen der Européischen Gemeinschaften festge-
legten Immissionsgrenzwerte nicht (berschritten werden, ist hier nicht relevant.

Bewertung der Planung und Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

Eingriff

Durch die Uberplanung wird die Bestandnutzung gesichert und in ihrer Bau- und Nutzungsstruk-
tur nicht veréndert. Die wichtigen Baume und Geholzbestdnde werden planungsrechtlich gesi-
chert, ebenfalls die wesentlichen Gartenbereiche.

Bilanzierung

Die folgende Bewertung und Bilanzierung erfolgt nach dem Modell des niederséchsischen Stad-
tetages (2013). Die einzelnen Biotoptypen werden mit Wertfaktoren wie folgt bewertet:

Es wurden folgende Biotoptypen kartiert und zueinander abgegrenzt.

Einzelhausgebiet mit groieren Hausgarten OEL,
gepflasterte Wege OVW,
Abstellflachen fur Kfz, OVP, Tiergehege (Vogelvoliere) PTG Wertfaktor O

intensiv genutzte, relativ artenreiche Rasenflachen
fartenreicher Scherrasen GRR Wertfaktor 1

Siedlungsgehdlz aus Uberwiegend einheimischen Arten HSE Wertfaktor 3
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Einzelbaum, eine alte Buche (100 bis 150 Jahre HBE Wertfaktor 4
Einzelbaum/Baumgruppe des Siedlungsbereiches HEB Wertfaktor 4
Allee/Baumreihe des Siedlungsbereiches HEA Wertfaktor 5

Zierhecken aus Uberwiegend einheimischen Geholzarten

(u.a. Rhododendronpflanzung) BZH Wertfaktor 2
halbruderale Gras- und Staudenfluren mittlerer Standorte UHM Wertfaktor 3
Halbruderale Gras- und Staudenfluren feuchter Standorte (UHF) Wertfaktor 3

Wertfaktor 5- sehr hohe Bedeutung, Wertfaktor 4 — hohe Bedeutung, Wertfaktor 3 — mittlere Bedeutung, Wertfaktor 2
— geringe Bedeutung, Wertfaktor 1 — sehr geringe Bedeutung, Wertfaktor 0 — weitgehend ohne Bedeutung

In Zukunft sollen folgende Strukturen zuldssig sein:

e Sondergebiete Wertfaktor 0 /1
e Scherrassen/Griinflachen Wertfaktor 1
e Pflanzbindungsflachen mit HSE, HBE, HEB, HEA Wertfaktor 3
e Einzelbdume Wertfaktor 4
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5.7.2

5.7.3

5.7.4

5.71.5

Tabelle Bestand und Planung

Bestand Planung
Biotope m2 / Wert- Flachenwert [ Strukturen m2 [ Wert- [ Flachenwert
faktor (Werteinheit) faktor (Werteinheit)
Einzelhausgebiet, |2.150/0 0 Sondergebiet unver- | 1.360/1 1.360
OEL, gepflasterte siegelt (40 %)
Wege OVW, Ab-
stellflachen fur
Kfz, OVP(Vogel-
voliere) PTG
Rasen GRR 2.800/1 2.800 Sondergebiet versie- | 2.040/ 0 0
gelt (60 %) einschl.
Stellplatzflachen
Baume, Baumrei- | 1.400/4 5.600 Pflanzbindungsfla- 3.550/3 10.650
hen chen mit HSE/
HEB/HEA/HBE HBE/HEB/HEA
Zierhecke BZH 400/ 2 800 Grunflachen 2.900/1 2.900
Ruderale  Gras- | 2.000/3 600 Einzelbdume im 200/ 4 800
und  Staudenflur Norden HBE
UHM, UHF
Siedlungsgehdlz 1.300/3 3.900
HSE
Summe 10.050 m? 13.700 Summe 10.050 m? 15.710
Kompensationsiiberschuss: 2.010 WE

Es ergibt sich kein Kompensationsdefizit.

Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
Als MaRnahme zur Vermeidung beschranken sich die Baumoglichkeiten auf die Bestandsge-
baude, die Grinstrukturen werden zudem gesichert.

Planung und davon ausgehende Wirkfaktoren
Aus der Planung resultieren keine VVeranderungen hinsichtlich Natur und Landschaft.

Bauphase

Es finden nur Umbaumalinahmen statt. Wéhrend der Bauphase sind gewisse Larmeinwirkungen
auf die benachbarten Wohnhduser zu erwarten. Punktuell kann es zu Stérungen der Avifauna
kommen.

Alternativen - Entwicklung bei Nichtverwirklichung der Planung, anderweitige
Planungsmdglichkeiten

Sofern die bisherige Nutzung des Gebietes im Falle der planerischen ,,Nullvariante” beibehalten
bleibt, ist weiterhin mit einer Bestands-Wohnnutzung zu rechnen.

Bei einer Bestandsnutzung ware die Nutzungsintensitat auf dem Grundstiick geringer.
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5.7.6

5.7.7

5.7.8

5.7.9

5.7.10

5.8

Technische Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

Die Umweltpriifung wurde aufgrund vorhandenen Datenmaterials durchgeftihrt, das durch eigene
Bestandserhebungen erganzt worden ist. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Anga-
ben, technische Liicken oder fehlende Kenntnisse sind nicht in planungsrelevantem Male aufge-
treten.

MafRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
Es sind keine Monitoring-Malinahmen vorgesehen.

Abfalle

Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwéssern wird hier vorausgesetzt, da der angren-
zende Siedlungsbereich in diesem Sinne bereits voll erschlossen ist. Die Abfallentsorgung ist ge-
sichert.

Abwasser

Der sachgerechte Umgang mit Abwéssern wird vorausgesetzt, da der angrenzende Siedlungsbe-
reich in diesem Sinne bereits voll erschlossen ist. Das Abwasser wird tber eine Kleinklaranlage
entsorgt.

Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Energien
Die Nutzung erneuerbarer Energien ist grundsétzlich sinnvoll.

Fur die Nutzung erneuerbarer Energien wird im Bebauungsplan eine entsprechende Festsetzung
getroffen.

Artenschutz

Da groRen Bestandsbdaume und -gehdlze werden als zu erhalten festgesetzt. Da es sich um eine
Bestandsuberplanung handelt, ist mit der Planung keine Beseitigung von sonstigen Bdumen und
Geholzen verbunden. Somit sind keine artenschutzrechtlichen VerstoRe zu erwarten.

Gesetzliche Grundlagen

Nach 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG, zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes v.
8.12.2022 (BGBI. | S. 2240) ist es hinsichtlich der besonders geschiitzten Tiere und Pflanzen
verboten:

(1) wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verlet-
zen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen
oder zu zerstoren,

(2) wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten wéhrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
storen; eine erheblich Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der
lokalen Population einer Art verschlechtert,

(3) Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,
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5.9

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

Diese Zugriffe werden allerdings fiir zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft wie folgt gere-
gelt: Zum Schutz von Lebensstétten sind Geholzbeseitigungen gem. § 39 BNatSchG nur vom 1.
Oktober bis zum 28./29. Februar eines jeden Jahres durchzufiihren.

AufRenbeleuchtung

Die AuBenbeleuchtung ist energiesparend, blend- und streulichtarm sowie arten- und insekten-
freundlich zu gestalten und nur mit insektenfreundlichen und insektendichten Lampengehdusen,
mit nach unten abstrahlendem Lichtkegel mit Upward Light Ratio ULR 0 % (= nach oben abge-
gebener Lichtanteil) und Leuchtmitteln ohne UV-Anteil mit dem Orientierungswert einer Farb-
temperatur von 1600 — 2400 Kelvin und einem maximalen Wert von 2.700 Kelvin zulassig. Als
Richtwerte der Beleuchtungsstarken sind max. 5 -10 Lux anzuwenden und méglichst niedrige
Leuchtpunkthdhen zur Erreichung der technisch notwendigen Ausleuchtung anzustreben. Der
maximale Abstrahlwinkel sollte nicht mehr als ca. 30° zur Seite betragen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Varel mdchte mit der Aufstellung der Bauleitplanung eine Bestandsiiberplanung er-
moglichen.

Die Umweltprifung kommt zu der Erkenntnis, dass sich durch die Bestandsiiberplanung keine
Eingriffe im Plangebiet ergeben. Durch den Erhalt der wesentlichen Baum-Strauch-Strukturen
wird zudem den artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung getragen.

Die in diesem Rahmen bewerteten Umweltbelange stehen der beabsichtigten Planung nicht ent-
gegen. Die Berlicksichtigung erfolgt in sachgerechter Weise.
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6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Ver- und Entsorgung

Oberflachenentwasserung

Da es sich um eine Bestandsuiberplanung ohne zusatzliche Versiegelung handelt, andert sich die
Situation zu Oberflachenentwasserung nicht.

Schmutzwasserentsorgung

Das Schmutzwasser wird Uber eine Kleinklaranlage entsorgt.

Abfallentsorgung

Als offentlich-rechtlicher Entsorgungstréger verwertet/entsorgt der Landkreis die in seinem Ge-
biet angefallenen und tiberlassenen Abfélle nach den Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgeset-
zes (KrWG) sowie des Niedersachsischen Abfallgesetzes (NAbfG) und nach MaRgabe der Ab-
fallentsorgungssatzung.

Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber das Versorgungsnetz des OOWV.

Stromversorgung

Das Plangebiet wird an das Versorgungsnetz der Energieversorgung Weser-Ems AG angeschlos-
sen.

Telekommunikation

Der Anschluss an das zentrale Telekommunikationsnetz erfolgt durch die Deutsche Telekom AG.

Neu errichtete Geb&ude, die tber Anschlisse fir Endnutzer von Telekommunikationsdienstleis-
tungen verfugen sollen, sind, gebdudeintern bis zu den Netzabschlusspunkten mit hochgeschwin-
digkeitsfahigen passiven Netzinfrastrukturen (Leerrohre, 83, Abs. 17b TKG) sowie einem Zu-
gangspunkt zu diesen passiven gebdudeinternen Netzkomponenten auszustatten.
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7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

Hinweise

Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017, zuletzt
geédndert durch Gesetz vom 03.07.2023.

Ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kon-
nen u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Boden-
verfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese gemé&R § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen
dem Niederséchsischen Landesamt fiir Denkmalpflege- Archéologische Denkmalpflege-, Ofener
Stralle 15, 26121 Oldenburg, Tel. 0441/205766-15 oder der Denkmalschutzbehérde der Stadt Va-
rel gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der An-
zeige unverandert zu lassen bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmal-
schutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Schéadliche Bodenveranderungen/ Altlasten

Sollten bei Bau- oder ErschlieBungsarbeiten oder bei der Baufeldfreimachung Hinweise auf
schadliche Bodenveranderungen oder auf Altlasten oder Altstandorte i.S. des BBodSchG gefun-
den werden, sind sofort alle Bodenarbeiten einzustellen und ist der Landkreis Friesland - untere
Bodenschutzbehdrde - zu informieren.

Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfdauste, Minen etc.) gefunden wer-
den, ist umgehend das Landesamt fur Geoinformationen und Landesvermessung Niedersachsen
(LGLN) Kampfmittelbeseitigungsdienst in Hannover oder das Ordnungsamt der Stadt Varel zu
benachrichtigen.

Malhahmen zum Artenschutz

Die einschléagigen Bestimmungen der 88 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten.
Die im Rahmen der Bauleitplanung durchgefiihrte Priifung zur artenschutzrechtlichen Vertrag-
lichkeit der Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden
artenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Aus Griinden des vorbereitenden Artenschutzes darf die Rodung bzw. Féllung sowie das Be-
schneiden von B&umen, Gebiischen und anderen Gehdlzen nicht in der Zeit vom 1. Mdrz bis zum
30. September (Féllverbot gemal’ § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) durchgefiihrt werden.

Verfahrensbetreuung

Das Bebauungsplanverfahren wird durch das Planungsbiro lux planung betreut.

20



Stadt Varel
53. Anderung des Flachennutzungsplanes ,,Plaggenkrugstraie*

7.7 Kartengrundlage
Es wird die amtliche Karte 1:5000 (AKS5) der verwendet.
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Verfahrensstand

Auf Grundlage des 8 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit 8 58 des Nie-
derséchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Verwaltungsausschuss der
Stadt Varel in seiner Sitzung am .. .. 2023 die Aufstellung der 53. Anderung des Flachennutzungs-
planes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am .. .. 2023 ortslblich bekannt gemacht.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Varel hat in seiner Sitzung am .. .. 2024 die Auslegung des
Bebauungsplanes beschlossen. Die Planzeichnung der 53. Anderung des Flachennutzungsplanes
hat mit dem Begrundungsentwurf geméafi 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .. .. 2024 bis .. .. 2024
offentlich ausgelegen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am .. .. 2024 ortsiiblich
bekanntgemacht.

Nach Priifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Stadt Varel in seiner Sitzung am ..
.. 2024 die 53. Anderung des Flachennutzungsplanes gemaR BauGB sowie die Begriindung be-
schlossen.

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

................................................ L.S.
Biirgermeister

Oldenburg, den 05.11.2024

M. Lux - Dipl. Ing. -
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